Handlungskonzept Wohnen
Stadt Haltern am See

Bochum, Marz 2025



Auftraggeber:

Stadt Haltern am See

Ansprechpartnerin:
Sophie Bohr

Fachbereich 61 Planen und Wirtschaftsférderung
Tel.: 02364/933-281
E-Mail: sophie.bohr@haltern.de

Vorgelegt von:

InWIS Forschung & Beratung GmbH
Springorumallee 20a
44795 Bochum

Tel.: 0234 - 9447-0
E-Mail: info@inwis.de

Internet: www.inwis.de

Ansprechpartnerinnen:

Regina Hobel, Dipl.-Ing. | Mira Boler, B.A.
Tel.: 0234-9447-224
E-Mail: regina.hoebel@inwis.de


http://www.inwis.de/

|I| Handlungskonzept Wohnen Stadt Haltern am See

Inhalt
L. EiNIEITUNG cevviiiiiiriiernnciiiiciinneasenisssseeessassssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssssns 8
2. Methodik und AUfBTU.....ceeeeeeerrrieniieinnininnnrninnnititnttinntitnttessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 9
3. Kennzeichen des Wohnstandortes Haltern am See............ccoeeevvunnneriiccccsisscnnenniiescsssssnnnnnnes 11
3.1. Soziodemografische Rahmenbedingungen .......cccceiiieiiiiiiniiiiceeeee e 11
3.2. Soziotkonomische RahmenbedingUngen ......eevveiierneiiiirceeeecreeeecree e 17
3.3. Eckdaten zum Wohnungsbestand.......ccueeeeeiierneiiiieneiieeeeieeeeeeee s e s e s eeeeeeeen 20
4. Situation in den Halterner Wohnungsteilmarkten .........cccciveveeeeeiicicinnnennencissccinesnesesssssccnnnes 23
4.1. Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen in Deutschland .......ccccceeeeveeeeneieeennnnen. 23
4.2. Qualitative Markt@inSChBtZUNGEN .....eeeeiiiiiiieeeee et e e 25
4.3. Der Markt fiir Mietwohnungen (freifinanziert) c...ceeeceeeeceeeceeeceeecee e 27
4.4. Der Markt flir EIgenhEImME ..uee ettt ettt e s seare e e s saree e s saneeesennne 30
4.5. Der Markt flir EigentumsWOhNUNGEN ...ciiieeiiieiecieeeeteeeeeree et e e eeree e saree e s sareeeseanne 34
4.6, VertiefuNgSTNEMEN c.ciii ittt e e e e s s ree e e e e e s s s e snnnneaanens 36
4.6.1. Der Markt fiir 6ffentlich geforderte MietwohnNUNGEN ....civveeiiiireieerecreeeeeee e 36
4.6.2. Wohnraumpotenziale im BeStand .........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiette et 42
5. WohnungshedarfSPrognose ........ccccceeieeeeeecienecineenneesssscessssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssns 50
5.1. Methodische Vorbemerkungen.......ceeeeiiiiiiiiiiieeee ettt 50
5.2. BeVOIKErUNGSPrOGNOSEN «...ueeiiieiiieieiietteee ettt e e e e eeet e e e e s e s nnareteeese s e nnaeeeeessanes 52
5.2.1. INWIS-BeVOIKErUNGSPrOgNOSE .vveeeeeirereiierreeeeeererrrrereeeeeessesssnreseesessssssssssnsesesssssssssnsseeees 52
5.2.2. InWIS-Bevolkerungsszenario ,,Haltern verjiingt sich“.......ccooeviiiiiiiiiii, 57
5.3. Exkurs: Bevdlkerungsprognosen aus anderen QUellen .coccoeeeeeeeeeeeeeieniiiiiiiieeeeececeeeeeeeee, 59
5.4, HOUSHOIESPrOGNOSE wevvieiiiiiereiiiieteeeeeereiireeeeeeessessnrrteeeesessssnssnaaeessssssssssssaeeesssssssssnnnns 61
5.5. WohnungshedarfSPrognoSe ... iicecciieieeeeeieeeciittee e e e e eeeerrraeeeeseseesrrrareeessesessnsssnesasens 63
5.6. Vorausschdtzung des Bedarfs in der sozialen Wohnraumversorgung sowie an
WOhNFOIMEN IM AREI ettt e s et e e s e e e s ssasee e s s aseaesssssnaenas 73
6. Bilanzierung und Bewertung der Wohnbaufltichenreserven...........cccceeeeeeeeeccccccinnnnnenncssccennens 81
6.1. Bilanzierung der WohnbhauflachenreSErven ... ....uveeeeiiieeeriiiiieeeeeeeecreeeeee e eesrneeeeeeeees 81
6.2. Gegeniiberstellung von Wohnraumbedarfen und verfiigharen Fldchenreserven.............. 85
7. Ortsteilsteckbriefe.......eeeiiiiiiiiiiniiiiiiiiierenticcccnenreretnessseenseseesessssennnsssssssees 89
8. Handlungsempfehlungen ...98
8.1. Herausforderungen in der WohnungsmarktSteUEIUNG ....ccevvuvrreeeeerrreiriirreeeeeeeeessnneeeeeens 98
8.2. Leitlinien der Wohnungsmarktentwicklung ......c.ccceeveviiiiieniiiiiinieiiciieiiceccenceeeenne 101
8.3. Zentrale HaNAIUNGSTEIA@N ....ceiiueiiiiiiiiiiiitieteertte ettt 105
8.4. Handlungsfeld: Aktuelle Angebotsliicken schlieBen, zukiinftige Wohnbedarfe decken.. 107
8.5. Handlungsfeld: Gestaltungspotenziale zur Schaffung von Wohnungsbau erweitern ..... 109
8.5.1. Beratung zu Handlungsmdglichkeiten und Weiterentwicklung des bestehenden WEV-
VEIFARIENS .ottt e ettt e e e e s et et e e e e s s e nsneeaeeeeses e nnnnnneaes 110
8.5.2. Starkung der BaUDEIOtUNG ..vveeeeiiiereiiirreeeeeececeiireeeeee e eesesiareeeeeessesssnannaeaeeesssssssnnsneees 111
8.5.3. Errichtung von Werkswohnungen mitdenken.......ccoeceveerreriiernenieernereeeeneceeeeeeeeee e 112
8.5.4. Erneute Priifung der Instrumente gemdR § 2010 BAUGB ......ccoveiiiiiciiiiiiiiiiiiicieeenne 113
8.6. Handlungsfeld: Bezahlbaren Wohnraum schaffen und sichern....cccooeeviiveeeeiiinnninnneeen. 113



'I| Handlungskonzept Wohnen Stadt Haltern am See

8.6.1. Nachhaltige Baukonzepte fOrdern.......ceuveeeeerreneeiiieieeeeneeteereece e seeee e 114

8.6.2. Abgabe / Verkauf kommunaler Fldchen mit Auflagen .....cccueeeeeeciieeecciieeccceeeccieee s 115

8.6.3. Projektspezifische Férderquote als Verpflichtung bei der Schaffung von
(hGherwertigerem) BaUrECT ... ettt rre e s e e e e e aaaeeas 116

8.6.4. Angepasstes Satzungsrecht (z.B. Stellplatzschliissel) bei Wohnungsbau zur Erleichterung
von bedarfsgruppengerechten Wohnungen (z.B. altengerecht, 6ffentlich geférdert) &

Wohnungen an Infrastrukturschwerpunkten.......c.vveeeeeiiirciiiieeeeiccrreeee e 118
8.6.5. Strategie zur Begrenzung der Entstehung neuer Ferienwohnungen ........cccceeveeennnneeee. 119
8.7. Handlungsfeld: Nachverdichtung im Bestand férdern / Wohnraumpotenziale aktivieren

.......................................................................................................................... 119
8.7.1. Forcierung und Stdrkung der Innentwicklung durch Innenentwicklungsstrategie ......... 119
8.7.2. Aktivierung von Nachverdichtungspotenzialen im Bestand........cceeeeevveeeeeeererecennnnneeen. 122
8.7.3. Priifung der Moglichkeiten neuer Instrumente aus der geplanten BauGB-Novelle im Jahr

2024 im Sinne der 0.9. LEItIINIEN .uevviiiiiiiireieeeeeeeeeecereeee e eserreeee e e e s s esnnneeeeeeeses 125
8.7.4. Priifung der Umsetzung und Auswirkungen der Grundsteuer C.....ceeevveeerevveerncnveennnne 126
8.8. Handlungsfeld: Schaffung von Wohnformen im Alter - Demografischen Wandel begleiten

.......................................................................................................................... 127

8.8.1. Unterstiitzung des anstehenden Generationenwechsels im dlteren Eigenheimbestand.128
8.8.2. Projekt- und Standortentwicklung fiir altersgerechte Wohnformen unterstiitzen......... 130
8.8.3. Schaffung neuer, gemeinschaftlicher Wohnformen unterstiitzen .....ccccceeveevieeerevieennnns 131
8.9. Handlungsfeld: Kommunikativen Prozess und Monitoring fortsetzen .......ccccceveeevnnnneene. 132
8.9.1. Fortfiihrung des Wohnungswirtschaftlichen FOrums ......ccccovvveeeeiiiniciiiieeeeeeniecccneeeeee, 132
8.9.2. Monitoring der Umsetzung des Handlungskonzeptes Wohnen .......cccccoceeeieiiniiinnnneeen. 133

9. Anhang zu methodischen ErlGUterungen. .........cccoiieeeeeeecciiecinnneanencsceceeeennssesssssscsssssnsssssssns 135
9.1. WohnungSannONCENAUSWEITUNG cevveeeeurrreeeereeenerrrreeeeeeesssessnseeeeeesssssssmssnsesesssssssssnsneeees 135



Handlungskonzept Wohnen Stadt Haltern am See

Abbildungen
Abbildung 1: Methodische VOrgehenSWeISE. .......ueiiieiiiiieiiieeeeeeeeeceeeeee e eerreee e e e e s nneeeeee s 9
Abbildung 2: Raumliche Lage und verkehrliche Anbindung von Haltern am See ......cccceevvveveeeennn. 11
Abbildung 3: Bevilkerungsentwicklung 2013 bis 2024......cceieiriieeiiivereeerereecirreeeereseesnneeeeeesenes 12
Abbildung 4: Einwohnerstand 2022 und Einwohnerentwicklung 2013 bis 2022 ........ccccvvuvveeeeennnn. 13
Abbildung 5: Durchschnittliche jahrliche Entwicklung der Bevolkerung 2012 bis 2022................ 14
Abbildung 6: Bevilkerung nach Atersgruppen 2022 ......uueeeiiieecivrneeeeeeieeesiiinneeeeeesesssssnsseeesssenns 14
Abbildung 7: Determinanten der Bevolkerungsentwicklung in Haltern am See 2013 bis 2023....... 15
Abbildung 8: Wanderungen nach Altersklassen (Durchschnitt der Jahre 2018 bis 2022).............. 16
Abbildung 9: Zusammensetzung der privaten Haushalte .....ccccoeeeeeeeiiiiiiiii, 17
Abbildung 10: Entwicklung der Arbeitslosenquote (bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen)
D O E 31 0] 13071 0 A T 18
Abbildung 11: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2013 bis 2022 (am Arbeitsort) im
regionalen VErgleiCh . et sereee e e e s s s nneeeeee s 19
Abbildung 12: Kaufkraftindex pro Haushalt 2022 .......ccccuiiiiieiiiiciiiirieeecccccrreree e cvveeeee e 19
Abbildung 13: Baugenehmigungen und -fertigstellungen von Wohnungen........ccceccceeveeeennnnnen. 20
Abbildung 14: Baufertigstellungen von Wohnungen nach Segmenten (Neubau) .....cceevveeevveerinennns 21
Abbildung 15: Gesamtbauintensitdt im regionalen Vergleich 2020 bis 2022........cccccevevnreeeeennne. 21
Abbildung 16: Baupreisindizes fiir Wohngebdude und StraBenbau inkl. Umsatzsteuer; 2021=100
....................................................................................................................... 24
Abbildung 17: Bauzinsentwicklung bei 15 Jahre Sollzinshindung ......ccceeeeeeveeiiieeeieeiinneiiieeeeeen. 24
Abbildung 18: Entwicklung von Baupreis- / Bauwerkskostenindex fiir Wohngeb&ude und
LebenshaltungsKoSTeN ........eiiiiiiiiiieeeee ettt e e 24
Abbildung 20: Mittlere Wiedervermietungsmiete (nettokalt) fiir Bestandsangebote.................... 28
Abbildung 21: Entwicklung der Angebotspreise und Nachfragekennwerte von Mietwohnungen ... 29
Abbildung 22: Experteneinschdtzung zum Mietwohnungsmarkt ......ccceeeveereeeveernennceenncreeeeeneeen. 30
Abbildung 23: Eigenheimerschwinglichkeit: Preis-Einkommens-Relation* beim Kauf eines
Bestandseigenheims im Jahr 2022 .......cuivieiiiiiiiiieieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseesseseseeeee. 31
Abbildung 24: Kaufpreis fiir unbebautes Land fiir den individuellen Wohnungsbau 2022 (€/m?2)..32
Abbildung 25: Entwicklung der Angebotspreise und Nachfragekennwerte im Eigenheimsegment 33
Abbildung 26: Experteneinschdtzung zum Eigenheimmarkt .......cccceereeveerneenennncnceeneeeee e 34
Abbildung 27: Entwicklung der Angebotspreise und Nachfragekennwerte fiir Eigentumswohnungen
....................................................................................................................... 35
Abbildung 28: Experteneinschatzung Eigentumswohnungsmarkt.......cccceeeeeeeeivneeeeeiininniiineneeeen. 36
Abbildung 29: Einkommensschwache Haushalte in Haltern am See (Stand 2022).........cceeeuu.eee. 38
Abbildung 30: Wohnungssuchende Haushalte......ccciiieeeriirieeeiiiiiiiiiireeeeeeescieeeee e esseneeeeeens 39
Abbildung 31: Bestand an gefdrderten Mietwohnungen in Haltern am See .....ccccceveeeeiicciieeeneenn. 40
Abbildung 32: Relevante Mietpreise fiir einkommensschwache Haushalte .......ccccccceereiiennnnneen. 41
Abbildung 33: Modellrechnung zum preisgebundenen Wohnungshestand (Anzahl Wohnungen ohne
NEUFOTAEIUNE) cuveeeeieeeciieieieeeree e e e eetesste e et e s ae e s re e s veeeessaesssseesasessssaessssaennns 41
Abbildung 34: GenerationeNWECRSEL...uuiiii it e e ssrreeee e e e s s s ssnanaeaees 43
Abbildung 35: Freisetzungspotenziale in Ein- und Zweifamilienhdusern bis 2040 ...................... 44
Abbildung 36: Uberblick iiber die Adressen im Generationenwechsel in Haltern am See.............. 45
Abbildung 37: Komponenten einer WohnungshedarfSprognose.......cccceeeeeeeeeeeeeeeeeeienecsineeeeeeennnne 51
Abbildung 38: Bevdlkerungsentwicklung 2014 bis 2024 und InWIS-Bevdlkerungsprognose in 2
Varianten bis 2040 ... .ciiieciiiieeieeeeeeeeeneeeeeeeecere e eeere e s sere e s seaee e s s eeee s s neeees 54



Abbildung 39:
Abbildung 40:
Abbildung 41:
Abbildung 42:

Abbildung 43:
Abbildung 44:
Abbildung 45:
Abbildung 46:
Abbildung 47:

Abbildung 48:

Abbildung 49:
Abbildung 50:
Abbildung 51:
Abbildung 52:
Abbildung 53:
Abbildung 54:

Abbildung 55:
Abbildung 56:
Abbildung 57:
Abbildung 58:
Abbildung 59:

Handlungskonzept Wohnen Stadt Haltern am See

Entwicklung des Altersgruppen 2023 bis 2040 auf Basis der InWIS Prognose in der

MOAEraten Variante ...eeeeceeeeeeiieeeeeieeeeeieeeeeree e eeree e s sree e s s sre e e s e sseee s s nnneesen 55
Vergleich des Altersaufbaus der Bevilkerung 2023 und der prognostizierten
Bevdlkerung 2040 in der moderaten Variante ........eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeneenennnnnn 56
Entwicklung des Altersaufbaus der Bevilkerung in Haltern am See 2023 bis 2040
auf Basis der InWIS Prognose in der moderaten Variante .......ccccceeeeiiecccnvennenn. 56
Bevolkerungsentwicklung 2011 bis 2022 und Bevdlkerungsprognose von IT.NRW
DTS 2040 eeeeeeeeeeeieeeeeeeeeteeeteeeeeeeeereerre—————————————————————————————————————————ttrro——————————————_- 60
Prognose der privaten Haushalte in Haltern am See bis 2040 ......ccccccvveeeeiiiceiunnns 62
Verdnderung der Haushaltstypen 2023 bis 2040.....ccoccvveereineeernineeenneneeeeneneeenn 63
Prognostizierte Wohnbedarfe nach Prognosezeitraum .......cccccveeevinneeeeeeiienccinnnns 66
Wohnungsbedarfe 2023 bis 2040 und bisheriges Neubauniveau ......cc.ccccceeeu.eee. 67
Uberblick iiber die Szenarien und ihre Ergebnisse zu den Wohnbedarfen in den
TEIMEIKEEN «eeeeeiieeeee ettt et ettt e e e s erer e e e e e s e mmneee 69
Wohnungshedarfe bis 2040 im Bestand und Fldchenbedarfe fiir neue Wohnungen
....................................................................................................................... 70
Flachenbedarfe fiir neue Wohnungen in den Teilmarkten bis 2045 .........cccuveeeenne. 71
Wohnraumbedarfe einkommensschwacher Haushalte 2023 bis 2035.........cc.uuueee 76
Nachfragepotenzial im ALEr 2040 ....ceevevueeereeiieerreieeeeeteeeeceeeeeeeeeeeseeeeeeseeees 76
Wohnbauflachenpotenziale innerhalb des Siedlungsbhestandes ......ccccccvveeeeerrecnnnes 81
Bebauungspotenziale auf Flachenreserven der Innenentwicklung .........ccccuuveeeeeen. 85
Gegeniiberstellung Wohnungsbedarfe auf neuen Flachen und mobilisierbare
Flachenreserven nach Teilmarkten bis 2040 ....coccvveerieiieirncieennceeee e 86
Leitlinien der Haltener Wohnungsmarktentwicklung ........ccceeveevvveveeeeenenenenennnnnnn. 102
Leitlinien und dazugehdrige Handlungsempfehlungen ........ccooeeevvvieeeeeiiinrcnnnnnes 103
Ubersicht liber die Handlungsfelder ........cevveeveieeeeiericeeereereereeeeese e ere v e 105
Uberblick iiber Handlungsfelder / Strategien und Instrumente..........cccevereerennene 106
GenerationeNWECRSEL. ..o eeeeiieee e 127



‘I| Handlungskonzept Wohnen Stadt Haltern am See

Tabellen
Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung 2013 bis 2023.......uuiiiiiiriireiiiieeeeeeeeeeerneeeeeeeeesessnneeeeeeseenes 12
Tabelle 2: Online-Befragung Wohnraumfragen ....ccciiecccieeeeeiiiiicirieeeeeeeeeesinnneeeeesesssnnnsnsessesenns 25
Tabelle 2: Teilnehmende der Online-Befragung nach Ortsteil......ccceeeerrieeeiiiieeieeniiiicieeeeecee s 26
Tabelle 3: Zusammenfassung der Ergebnisse aus der Online-Befragung...c..cccceeeeeveeerenreeeeennneen. 26
Tabelle 4: Ergebnisse aus der Online-Befragung nach Ortsteil ..ccccccveeeeerrreeeiiiieeeeeeniinecieeeeeeeennne 27
Tabelle 5: Prozentuale Anteile der Kauffdlle des Wohneigentums 2018 bis 2023 .........cccceeeernneee 34
Tabelle 6: Entwicklung der Zahl der Leistungsempfanger in Haltern am See ......ccoevevuuveeeeennnnee. 38
Tabelle 7: verfolgte Strategien fiir die Haushaltstypen und Haushaltszuwachs bis 2040 ............. 59
Tabelle 8: Nachfragepotenziale bis 2040 in den Marktsegmenten fiir Wohnungen auf zusatzlichen
FLACREIN «eeeee ettt ettt e e st e s s et e s s e e e s s mne e e s mneeesenne 73
Tabelle 9: Uberblick iiber die betrachteten FIAChENTESErVEN .......ceevveveeereeereeereeee e 82
Tabelle 10: Rdumliche und zeitliche Verfiigbarkeit der Flachenreserven ........cccccvveeevveveeeeernnnnnes 83
Tabelle 11: Rdumliche und zeitliche Verfiigbarkeit der Reserveflachen in B-Planen..................... 83
Tabelle 12: Raumliche und zeitliche Verfiigharkeit der Baullicken.......ccoeeevvveveeeeerirenciineeeeeennnnns 84
Tabelle 13: Denkbare Bebauung auf den FLACheNreServen ... eeeeeeiieeeeceteeeeeee e 84
Tabelle 14: Gegeniiberstellung Wohnungsbedarfe auf neuen Flachen und mobilisierbare
Flachenreserven in den Ortsteilen bis 2040 ......ccoveovieererieeereireeereereeeceee e 86
Tabelle 15: Gegeniiberstellung Wohnungsbedarfe auf neuen Flachen und mobilisierbare
Fladchenreserven in den Ortsteilen nach Teilmarkten bis 2040.......ccceevveeeieiriiicninnnee 87



'|| Handlungskonzept Wohnen Stadt Haltern am See

1. Einleitung

Der Hintergrund fiir die Erstellung des vorliegenden Handlungskonzepts Wohnen liegt in der spiirbar zu-
nehmenden Knappheit an Wohnraum und der immer seltener verfiigharen Ressource Bauland - ein Prob-
lem, das nicht nur Haltern am See betrifft. Der daraus resultierende Nachfragedruck auf dem Wohnungs-
markt erschwert es vielen Wohnungssuchenden, ob zur Miete oder im Wohneigentum, geeigneten Wohn-
raum zu finden. Eine zentrale Herausforderung fiir die Stadt Haltern am See besteht daher darin, ihre
Handlungsspielrdume optimal zu nutzen, um ein bedarfsgerechtes, attraktives und zukunftsorientiertes
Wohnungsangebot zu schaffen und proaktiv auf die Herausforderungen des Marktes zu reagieren. In die-
sem Zusammenhang wurde das vorliegende Handlungskonzept Wohnen entwickelt.

Ziel des kommunalen Handlungskonzepts ist es, auf Grundlage von Analysen zum &rtlichen Marktgesche-
hen und einer Vorausschatzung zukiinftiger Wohnungsbedarfe die derzeitigen und zukiinftigen Herausfor-
derungen im Wohnen zu identifizieren und Zielsetzungen, Strategien und MaBnahmen zu formulieren, um
die lokale Wohnungsmarktentwicklung positiv zu beeinflussen und zu steuern. Im Mittelpunkt stehen da-
bei die qualitdtsvolle Weiterentwicklung des Wohnstandortes Haltern am See, die Sicherung der Daseins-
vorsorge, die Anpassung an veranderte Wohnbediirfnisse sowie ein nachhaltiger Umgang mit den begrenz-
ten Flachenressourcen. Die Schaffung stabiler und attraktiver Wohnverhéltnisse, sowohl aus gesamtstad-
tischer Perspektive als auch mit Blick auf die Ortsteile, ist dabei von zentraler Bedeutung.

Fiir das Handlungskonzept Wohnen standen folgende Fragestellungen im Vordergrund:

=  Wie haben sich die Rahmenbedingungen auf dem Wohnungsmarkt in Haltern am See entwickelt,
und welche zukiinftigen Trends sind zu erwarten?

= Wie ist der aktuelle Wohnungsbestand und das Wohnungsangebot in Haltern am See beschaffen?
Welche Entwicklungen zeigen sich bei Miet- und Kaufpreisen in den verschiedenen Teilméarkten?

= Welche Wohnungsangehote fehlen derzeit auf dem Markt? Wie ist die Situation in den Teilmadrkten
fiir Miete, Eigentumswohnungen, Eigenheime zu bewerten? Wo gibt es Bedarf an neuen Wohnan-
geboten, um sich verdndernde Wohnbediirfnisse zu befriedigen?

=  Wie wird sich der Wohnraumbedarf in der Zukunft entwickeln? Welche Strategien kdnnen verfolgt
werden, um das Wohnraumangebot zielgruppengerecht und zukunftsorientiert zu gestalten?

=  Welche MaBnahmen sind erforderlich, um auf die kiinftige Wohnungsnachfrage - auch unter
Beriicksichtigung des demografischen Wandels - angemessen zu reagieren und fiir alle
Bevolkerungsgruppen attraktiven Wohnraum bereitzustellen?

=  Welche Empfehlungen kdnnen fiir eine markt- und bedarfsgerechte Strategie zur Wohnraumschaf-
fung sowohl fiir die Stadtmitte als auch fiir die Ortsteile abgeleitet werden?

Das Konzept bietet somit eine fundierte Grundlage, um die Wohnraumentwicklung in Haltern am See lang-
fristig und nachhaltig zu gestalten.
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2. Methodik und Aufbau

Zur Erstellung des Handlungskonzeptes Wohnen fiir Haltern am See wurde ein Mix aus quantitativen und
qualitativen Methoden eingesetzt. Analysen amtlicher Daten®, eine umfangreiche Auswertung von Woh-
nungsannoncen, diverse Prognosen und Hochrechnungen zur Bevolkerungs-, Haushalts- und Wohnungshe-
darfsentwicklung, eine Bilanzierung der Potenziale der Innenentwicklung gingen Hand-in-Hand mit Er-
kenntnissen aus einer Online-Biirgerbefragung und aus Fachgesprdchen mit 6rtlichen Wirtschaftsunter-
nehmen, Wohnungsmarktexperten und Haltener Familien sowie Bewertungen aus zahlreichen weiteren Di-
alogformen, die wahrend des Erarbeitungsprozesses gefiihrt wurden.

Zu den Dialogformen gehorten eine Online-Biirgerbefragung, Fachgesprache mit ortlichen Wirtschaftsun-
ternehmen und Wohnungsmarktexperten, Gesprache mit Familien, die in Haltern Wohnungen suchten, und
ein Besuch der Veranstaltung ,Haltener Forum Wohnen“ am 23.10.2023. Nach der Riickkopplung der dar-
aus gewonnenen Erkenntnisse mit der zustdandigen Fachverwaltung wurden sie in zwei Veranstaltungen
des ,,Wohnungswirtschaftlichen Forums®, zu der die in Haltern tatigen Bautrdger geladen waren, in zwei
politischen Gremiensitzungen und einer interfraktionellen Arbeitskreissitzung prasentiert und gemeinsam
vertieft.

Die Ergebnisse der Diskussionen mit den Beteiligten aus der Wohnungswirtschaft, Politik und Verwaltung
sind in das vorliegende Handlungskonzept eingeflossen.

Abbildung 1: Methodische Vorgehensweise
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InWIS 2025, eigene Darstellung

Das vorliegende Handlungskonzept setzt sich aus fiinf Modulen zusammen, die in kleinere Bausteine un-
tergliedert sind. Die Module umfassen:

» Eine Darstellung der Kennzeichen bzw. Charakteristika der Stadt Haltern am See als Wohnstandort
(Kap. 3). Hierzu werden demografische Trends, 6konomische Kennziffern und Eckdaten zum Woh-
nungsbestand und seiner Entwicklung analysiert und in einen regionalen Vergleich gestellt.

! Daten des Zensus 2022 wurden erst 2024/2025 verdffentlicht. Auf eine systematische Auswertung wurde bewusst verzichtet, da
der Mehrwert fiir die bereits durchgefiihrten und diskutieren Haltener Marktanalysen als zu gering eingeschatzt wurde. Sie flossen
punktuell an geeigneter Stelle in das vorliegende Konzept ein.
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Eine Analyse der Ausgangssituation in den Haltener Wohnungsteilmirkten (Kap. 4). Hier wird ein
Uberblick iiber die den Markt beeinflussenden Entwicklungstrends geboten. Dazu werden die ver-
schiedenen Teilmédrkte analysiert und die Angebotsdefizite am Wohnungsmarkt benannt.

Die Vorausschédtzung der Wohnungshedarfe bis zum Jahr 2040 (Kap. 5). Sie untergliedert sich in
mehrere Schritte und befasst sich mit Vorausschdatzungen und Szenarien zur zukiinftigen Einwoh-
nerentwicklung in Haltern und mit der Entwicklung von Zielgruppen am Wohnungsmarkt, um
schlieBlich ein Mengengeriist iiber die sich voraussichtlich entwickelnde Wohnraumbedarfe in
den ndchsten Jahren zu berechnen.

Die Gegeniiberstellung von Bedarfen und Wohnbaupotenzialen (Kap. 6). Hier werden die Wohn-
baupotenziale bilanziert und anschlieBend den Wohnungsbedarfen der Prognose gegeniiberstellt,
um der Frage nachzugehen, ob die vorhandenen Wohnbaupotenziale zur Bedarfsdeckung ausrei-
chen.

Die Ortsteilsteckbriefe (Kap. 7) bieten einen Uberblick iiber wichtige Indikatoren und Kennzei-
chen der Ortsteile als Wohnstandorte.

Die Handlungsempfehlungen (Kap. 8) fiir die zukiinftige Wohnungsmarktsteuerung in der Stadt
Haltern am See. Sie werden mit einer zusammenfassenden Marktbewertung eingeleitet. Es schlie-
Ben sich Leitlinien fiir die kommunale Wohnungsmarktentwicklung und eine Ubersicht iiber zent-
rale Handlungsfelder an. Fiir jedes Handlungsfeld werden konkrete Empfehlungen gegeben, dazu-
gehorige Strategien erldutert und Umsetzungsinstrumente steckbriefartig vorgestellt.

Der Anhang (Kap. 9). Dariiber hinaus sind im Anhang tiefergehende methodische Erlduterungen
zu den einzelnen Bausteinen vorhanden, welche inshesondere die Wohnungsannoncenauswer-
tung genauer erldutern.
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3. Kennzeichen des Wohnstandortes Haltern am See

Die Stadt Haltern am See ist am nordlichen Rand des Ruhrgebietes im Kreis Recklinghausen im direkten
Ubergang zum Miinsterland und zu den angrenzenden Kreisen Borken und Coesfeld gelegen. Mehrere na-
turrdumliche Besonderheiten tragen zu ihrer hohen Freiraumqualitat bei: Die Lippe durchquert das Stadt-
gebiet, die Stadt ist in den Naturpark Hohe Mark eingebettet und von den Waldgebieten Haard, Hohe Mark
und Borkenberge umgeben. Die Naherholungsqualitdt wird durch den Haltener Stausee mit seinem 800 m
langen Sandstrand und seiner groBen Wasserfldache, die vielfdltig und gerne fiir Freizeitzwecke genutzt
wird, sowie durch weitere kleinere See in und um die Stadt deutlich gesteigert.

In verkehrlicher Hinsicht ist Haltern am See sehr gut angebunden: Uber die Autobahnen A52 und A43 sowie
die Bundesstralen B225 und B67 sind die Arbeitsmarktzentren des Ruhrgebietes und Miinster ziigig er-

reichbar. Zudem bietet der Bahnhof Haltern am See Direktverbindungen u.a. in Richtung Miinster sowie
Essen und Bochum.

Abbildung 2: Rdumliche Lage und verkehrliche Anbindung von Haltern am See
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InWIS 2025, Kartengrundlage Regiograph, eigene Darstellung

3.1. Soziodemografische Ruhmenbedingungen

Die Entwicklung der ansdssigen Bevdlkerung ist eine wichtige Determinante bei der Analyse des Woh-
nungs- und Immobilienmarktes einer Stadt. Die Haltener Bevdlkerungsstatistik zeigte im Zeitraum 2013
bis 2024 einen Zuwachs von rd. 1.300 Personen bzw. 3,3 Prozent. Die Stadt verzeichnete insbesondere in
den Jahren 2015 und 2022 deutliche Bevdlkerungszuwdchse, bei denen vor allem hohe Wanderungsge-
winne durch Fluchtbewegungen ausschlaggebend waren. Ende 2024 verzeichnet Haltern einen Einwoh-
nerstand von rd. 39.500 Personen. Die Wohnungsnachfrage ist demnach im Zeitverlauf gewachsen.
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Abbildung 3: Bevilkerungsentwicklung 2013 bis 2024
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InWIS 2025, Datenbasis: Stadt Haltern am See, eigene Darstellung

Eine dhnliche Zeitreihenentwicklung spiegeln die Einwohnerdaten des Statistischen Landesamtes IT.NRW
wider. Im Unterschied zur kommunalen Statistik erfasst IT.NRW nur die Hauptwohnsitzbevdlkerung und
weist dementsprechend eine geringere Bevolkerungszahl aus. Auch aus den Daten von IT.NRW ist seit 2013
ein Bevilkerungsanstieg ablesbar, der seit 2015 um die ,,Marke“ von rd. 38.000 Personen schwankt.?

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung 2013 bis 2023

Quelle 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
IT.NRW 37.266 37.526 38.020 37.893 37.977 38.013 37.850 37.845 37.808 38.117 38.033
Stadt Hal-
tern am 38.235 38.535 39.087 39.154 39.213 39.315 39.226 39.232 39.220 39.601 39.503
See

InWIS 2025, Datenbasis: Stadt Haltern am See (Haupt- und Nebenwohnsitzbevilkerung) und IT.NRW (Hauptwohnsitzbevélkerung), ei-
gene Darstellung; Hinweis: Die neue Fortschreibung der Bevélkerung des statistischen Landesamtes auf Basis des Zensus 2022 weist fiir
den 31.12.2023 einen Bevdlkerungsstand von 38.109 Personen aus.

Haltern am See untergliedert sich in insgesamt acht Stadtteile. Rund die Halfte der lokalen Bevolkerung
lebt im Zentrum der Stadt (Haltern-Mitte). Mit einem Bevélkerungszuwachs von 2,4 Prozent in den Jahren
von 2012 bis 2022 ist der kommunale Durchschnittswert leicht unterschritten. Das starkste Wachstum mit
insgesamt 11,6 Prozent fand im Ortsteil Sythen statt, gefolgt von Lavesum mit 6,5 Prozent und Flaesheim
mit 4,5 Prozent. Einen nahezu unverdnderten Bevdlkerungsstand wiesen Hullern und Lippramsdorf auf. In
Lippramsdorf hat ein geringfiigiger Einwohnerriickgang von nur 20 Personen stattgefunden. Hamm-
Bossendorf und Holtwick konnten dagegen leichte Einwohnerzuwdchse verzeichnen.

Die Griinde fiir das starke Bevolkerungswachstum in Sythen liegen auf der Hand: Die Bautatigkeit infolge
von Baugebietsausweisungen, die gute verkehrliche Anbindung durch den Bahnhof und die gute dorflich
gepragte Infrastruktur.

2 Dass es eine Differenz zwischen der kommunalen Bevélkerungsfortschreibung und der des Landesamtes IT.NRW gibt, ist nicht un-
gewdhnlich, sondern tritt in den meisten Kommunen in Nordrhein-Westfalen und dariiber hinaus auf. Sie resultieren aus unterschied-
lichen Verfahren und Moglichkeiten, Einwohnerbewegungen zu erfassen und zu ,verbuchen“ sowie aus einer verschiedenen Daten-
basis: die Einwohnermeldedatei einerseits und die Datenbasis des Zensus andererseits.
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Abbildung 4: Einwohnerstand 2022 und Einwohnerentwicklung 2013 bis 2022
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InWIS 2025, Datenbasis: Stadt Haltern am See, OSM, eigene Darstellung, Haupt-/Nebenwohnsitz

Im regionalen Vergleich zeigt sich, dass Haltern am See in der Vergangenheit ein iiberdurchschnittliches
Wachstum aufwies. Die Stadt gehort zu den wachsenden Kommunen im Kreis Recklinghausen. Damit zeigt
sie stirkere Ahnlichkeiten zu den ebenfalls wachsenden Stidten im siidwestlichen Miinsterland als zu den
stagnierenden oder schrumpfenden Stidten des nérdlichen Ruhrgebiets auf. Uberregional betrachtet ent-
spricht der Einwohnerzuwachs dem Landesdurchschnitt.
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NRW: +0,3% p. a.

Riickgang
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NRW.BANK: Wohnungsmarktbericht Nordrhein-Westfalen 2023

Abbildung 6: Bevdlkerung nach Altersgruppen 2022
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IT.NRW: Kommunalprofil Haltern am See 2023

In der Altersstruktur zeigt sich, dass Haltern am See eine {iberalterte Bevilkerungsstruktur hat. Die Gruppe
der Personen im Alter von 50 und mehr Jahren umfasst bereits mehr als die Halfte aller Einwohnerinnen
und Einwohner, wahrend der Wert in dhnlich groBe Kommunen noch unter 47 Prozent liegt. Dies geht in
Haltern zu Lasten der Bevolkerung im reproduktiven Alter — gemeint ist die Altersgruppe 25 bis 50 Jahre,
in der gemeinhin die Geburtenhdufigkeit am hdochsten ist.
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Die natiirliche Bevolkerungsentwicklung und die Wanderungsbewegungen sind wichtige Determinanten in
der demografischen Analyse. Schon seit gut 50 Jahren iibersteigen in (West-)Deutschland die Sterbefélle
die Zahl der Geburten. In Haltern am See kann im gesamten Betrachtungszeitraum ein jahrlicher Sterblich-
keitsiiberschuss von durchschnittlich 121 Personen festgestellt werden.

Dieser Uberschuss, der die Haltener Bevélkerung bestindig vermindert, konnte in vielen Jahren durch
Wanderungsgewinne ausgeglichen oder sogar ilibertroffen werden. Besonders stark waren die Gewinne in
den Jahren 2015 und 2022, in denen eine besonders hohe internationale Fluchtmigration die Bevdlke-
rungszahlen in den bundesdeutschen Stadten und auch in Haltern stark anwachsen lieB. Demgegeniiber
verzeichnete die Stadt auch Jahre, in denen die Wanderungshilanz nicht positiv genug war. In diesen Jah-
ren sank die Bevolkerungszahl Halterns. Diese Jahre hduften sich in naher Vergangenheit.

Will Haltern eine dauerhafte Auslastung vorhandener Infrastrukturen wie Bibliotheken, Hallenbadder, Schu-
len usw. sicherstellen, bendtigt sie bestdndige Wanderungsgewinne in einer Hohe, die die Sterhefalliiber-
schiisse von durchschnittlich 130 Personen pro Jahr (mit steigender Tendenz) ausgleichen kénnen.

Abbildung 7: Determinanten der Bevilkerungsentwicklung in Haltern am See 2013 his 2023
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InWIS 2025, Datenbasis: Stadt Haltern am See, eigene Darstellung

Aus der altersspezifischen Analyse der Wanderung ergeben sich wichtige Hinweise fiir die Wohnungsnach-
frage. Die nachfolgende Abbildung zeigt die Wanderung in unterschiedlichen Altersklassen und setzt diese
ins Verhdltnis mit anderen kleinen Mittelstadten in Nordrhein-Westfalen. Dabei kann Haltern Wanderungs-
gewinne wie auch -verluste verbuchen:

Wanderungsgewinne

» Im Betrachtungszeitraum wird deutlich, dass Haltern am See vor allem fiir Familien ein attraktiver
Wohnstandort ist. Anhaltspunkte dafiir sind die Wanderungsgewinne bei Kindern und Jugendli-
chen (Altersgruppe unter 18-Jdhrige) bei gleichzeitigen Zuzugsgewinnen in der Altersgruppe der
30- bis unter 50-)Jdhrigen, also den dazugehdrigen Eltern. Die Wanderungsgewinne bei Familien-
haushalten sind — verglichen mit anderen kleinen Mittelstddten in Nordrhein-Westfalen - als
durchschnittlich zu bewerten. Aus den Expertengesprachen sowie der Biirgerbeteiligung ging her-
vor, dass das hochpreisige Wohnungsangebot, das (zu gering empfundene) Angebot an Bauplat-
zen und die Baulandpreise nicht wenige Familien davon abhalten, sich dauerhaft in Haltern nie-
derzulassen. Um das vorhandene Nachfragepotenzial dieser Zielgruppe aus der Region
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abzuschopfen, ware ein groeres und bezahlbareres Angebot an Bauplatzen fiir den Eigenheim-
bau, mehr Angebot am Gebrauchteigenheimmarkt und mehr familiengerechte Wohnungen im
Mehrfamiliensegment von Vorteil.

= Auch bei dlteren Haushalten ab 50 Jahren erzielt Haltern am See iiberdurchschnittliche Wande-
rungsgewinne. Der hohe Freizeitwert der Stadt ist attraktiv fiir diese Altersgruppe, die hdufig hohe
Anspriiche an den Wohnstandort stellt und attraktive Wohnlagen mit zudem guter Infrastruktur
wahlt. Es ist zu vermuten, dass nicht wenige dieser Haushalte iiber eine hohe Kaufkraft verfiigen
und auf dem Wohnungsmarkt dazu tendieren, bei einer Verdanderung der Wohnsituation qualitativ
hochwertigen Wohnraum nachzufragen. Es befinden sich aber auch dltere Haushalte mit mittlerem
bis geringen Einkommen bzw. Rente darunter, die nicht hochpreisiges Wohneigentum, sondern
Bestandswohnungen zur Miete oder als Eigentumswohnung nachfragen. Gesprdche mit lokalen
Marktexperten haben ergeben, dass ein Bedarf an der Ausweitung des Angebots an barrierefreien
und barrierearmen Wohnungen besteht. Der Angebotsengpass sei inshesondere im unteren bis
mittleren Preissegment spiirbar.

= Inder Altersklasse der 25- bis unter 30-Jdhrigen konnte Haltern in den letzten Jahren einen leicht
positiven Wanderungssaldo erzielen, was darauf hinweist, dass Personen nach Beendigung ihrer
Ausbildung zuriick nach Haltern am See kommen.

Wanderungsverluste

= Deutlich liberdurchschnittliche Wanderungsverluste verzeichnet Haltern am See bei der Alters-
gruppe der 18- bis unter 25-Jdhrigen, die vermutlich ausbildungs- und studienbedingt ihren Wohn-
standort in die umliegenden Universitdtsstadte des Ruhrgehietes und nach Miinster verlagern.
Aufgrund der raumlichen Ndhe und der guten verkehrlichen Anbindung zu den umliegenden Uni-
versitdtsstandorten stellt sich die Frage, warum die Verluste so viel hther sind als in anderen
kleinen Mittelstadten. Aus den Gesprachen mit hiesigen Wirtschaftsunternehmen sowie lokalen
Marktexperten geht hervor, dass ein enormer Engpass am Mietwohnungsmarkt besteht, der sich
inshbesondere in kleinen und bezahlbaren Wohnungen widerspiegelt. Studierende und Auszubil-
dende fragen oftmals kleinere Single-Wohnungen im unteren bis mittleren Preissegment nach, die
in Haltern jedoch beinah nicht angeboten werden oder vorhanden sind.

Abbildung 8: Wanderungen nach Altersklassen (Durchschnitt der Jahre 2018 bis 2022)
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Haltern am See ist ein bevorzugter Wohnstandort fiir dltere und jiingere Singles sowie kinderlose Paare.
Gemeinsam stellen sie mit 68 Prozent der Haushalte {iber zwei Drittel aller privaten Haushalte. Deutlich
seltener sind Paare mit Kindern, die knapp ein Viertel der Haushalte ausmachen. Alleinerziehende machen
weitere 6 Prozent aus, sodass insgesamt in 30 Prozent der Haushalte Kinder leben.

Abbildung 9: Zusammensetzung der privaten Haushalte
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InWIS 2025, Datenquelle Zensus 2022, eigene Darstellung

3.2. Soziookonomische Rahmenbedingungen

Die wirtschaftliche Entwicklung und die Arbeitsmarktlage sind wichtige Kriterien zur Beurteilung der An-
ziehungskraft eines Wohnstandortes. Aufschluss iiber die Lage am lokalen Arbeitsmarkt geben die Ent-
wicklung der Arbeitslosigkeit und der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten. Gemeinsam mit dem In-
dikator fiir Kaufkraft in der Bevdlkerung lassen sich Riickschliisse auf die Nachfrage am Wohnungsmarkt
ziehen.

Haltern am See steht im wirtschaftlichen Wettbewerb mit den GroBstddten des Ruhrgebietes und den Kom-
munen des Kreises Recklinghausen. Dabei weist Haltern einige Alleinstellungsmerkmale auf. So zeichnet
sich die Halterner Innenstadt durch zahlreiche inhabergefiihrte Geschafte aus. Industrielle Standbeine
sind die Trinkwassergewinnung, der Sandabbau, der Maschinenbau und die metallverarbeitende Indust-
rie. Des Weiteren spielt der Tourismus eine wichtige Rolle. Die landschaftlichen Gegebenheiten und die
vielfdltigen Freizeitangebote locken jahrlich hunderttausende Besucherinnen und Besucher nach Haltern
am See.

Uber den gesamten Betrachtungszeitraum gesehen entwickelte sich die Arbeitslosenquote in Haltern am
See riicklaufig auf nunmehr 3,4 Prozent im Jahr 2023. Es ist die kreisweite geringste Arbeitslosenquote.
Sie entwickelte sich in Haltern am See analog zum bundesweiten Durchschnitt?.

3 Statista 2023: Arbeitslosenquote in Deutschland im Jahresdurchschnitt von 2005 bis 2023. Verfiigbar unter: https://de.sta-
tista.com/statistik/daten/studie/1224/umfrage/arbeitslosenquote-in-deutschland-seit-1995/
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Abbildung 10: Entwicklung der Arbeitslosenquote (bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen) 2013 bis 2023
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InWIS 2025, Datenbasis: Bundesagentur fiir Arbeit abgerufen iiber IT.NRW, eigene Darstellung

Ein Blick auf die nachfolgende Abbildung zeigt, dass die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftig-
ten (am Arbeitsort) in Haltern am See zwar seit 2013 um 16,5 Prozent angestiegen ist. Diese Entwicklung
ist im Kreisvergleich jedoch leicht unterdurchschnittlich zu bewerten (Kreis Recklinghausen +17,4 %). Die
Gesprdchspartner der ansdssigen Wirtschaftsunternehmen wiesen darauf hin, dass potenziell neue Arbeit-
nehmende nur schwer einen Zugang zum lokalen Wohnungsmarkt finden. Griinde fiir die Zugangsschwie-
rigkeiten seien das hohe Preisniveau sowie zu wenig (passende) Wohnungsangebote. Gleichzeitig pendeln
taglich deutlich mehr Personen aus Haltern in die umliegenden Arbeitsmarktzentren als umgekehrt (Saldo
der Pendelbewegungen 2022: - 8.500 Pers.). Insgesamt sprechen diese Rahmenbedingungen dafiir, dass
Haltern am See tendenziell eher ein Wohn- als Arbeitsstandort ist. Fiir die Gewinnung von Arbeitskréften
und den notwendigen Bevdlkerungszuzug wdre es fiir Haltern und seine Betriebe vorteilhaft, wenn die
genannten Zugangsschwierigkeiten sukzessive abgebaut oder zumindest gemildert werden kdnnten.
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Abbildung 11: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 2013 bis 2022 (am Arbeitsort) im regionalen Vergleich
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Abbildung 12: Kaufkraftindex pro Haushalt 2022
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InWIS 2025, Datenbasis: GfK, eigene Darstellung

Ein Indikator fiir die Bemessung der Kaufkraft der Bevdlkerung ist das durchschnittlich verfiighare Haus-
haltseinkommen. Er ist nicht zu verwechseln mit dem in Wirtschaftsanalysen haufig verwendeten Einkom-
men pro Personen. Das verfiigbare Haushaltseinkommen ist als Indikator wichtig zur Beurteilung der
Wohnkaufkraft in einer Stadt, also dem Anteil des Einkommens, der fiir das Wohnen ausgegeben werden
kann. Bei der Berechnung der Kaufkraftkennziffer wird die Kaufkraft von Haltern am See ins Verhaltnis zum
Bundesdurchschnitt gesetzt, der auf den Wert 100 festgelegt wird. Die vorstehende Abbildung zeigt, dass
die Kaufkraftkennziffer je Haushalt in Haltern am See im Jahr 2022 bei 118,5 lag. Im regionalen Vergleich
lag sie damit zwar auf dem Niveau der angrenzenden Kommunen des Miinsterlandes, aber deutlich iiber

1

)
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dem Kreisdurchschnitt mit 94,2. Somit weist die liberdurchschnittlich hohe Kaufkraftkennziffer auf eine
hohe Wohnkaufkraft in Haltern am See hin.

Hinter diesem Durchschnittswert verbergen sich jedoch erhebliche Einkommensunterschiede. So leben
rund 15 Prozent der Haltener Haushalte von staatlichen Transferleistungen oder sind als Berufstdtige in
gering entlohnten Branchen, aufgrund von Teilzeitarbeit oder Aushildung der Gruppe der Minderverdie-
nenden zuzurechnen.

3.3. Eckdaten zum Wohnungshestand

Im Jahr 2023 umfasste der Wohnungsbestand in Haltern am See rd. 18.900 Wohnungen in Wohn- und
Nichtwohngebduden. Mit 63 Prozent Ein- und Zweifamilienhdusern pragt diese Wohnform den hiesigen
Wohnungsmarkt. Im Zeitraum 2013 bis 2023 nahm der Wohnungsbestand stetig zu. Insgesamt wuchs er
um 7,5 Prozent.

Das Baufertigstellungsniveau in Haltern am See hat im Betrachtungszeitraum eine mittlere Bautdtigkeit
von 136 Wohneinheiten im Jahr erreicht. Seit 2019 sinkt die Zahl der fertiggestellten Wohnungen, ein
Trend, der sich analog zum deutschlandweiten Trend bewegt.* Préagnant ist dieser Riickgang in beiden
Wohnungsteilmarkten: Ein- und Zweifamilienhduser und Mehrfamilienhduser. Zeitgleich sind auch die
Baugenehmigungen deutlich riickldufig. Dieser Trend verweist darauf, dass Bauvorhaben aufgrund der
schwierigen wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen (s. Kap. 4.1) nicht weiterverfolgt wurden,
und es in Zukunft erst einer Anlaufphase mit steigenden Baugenehmigungen bedarf, um den Wohnungs-
neubau wieder anzukurbeln.

Abbildung 13: Baugenehmigungen und -fertigstellungen von Wohnungen
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InWIS 2025, Datenbasis IT.NRW, eigene Darstellung; Neubau & Ausbau im Bestand in Wohn- und Nichtwohngebéuden

4 Vgl. hierzu Statista 2024: Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden in Deutschland in den Jahren
2002 bis 2022. Abgerufen unter: https://de.statista.com/statistik/daten/studie/39008/umfrage/baufertigstellungen-von-wohnun-
gen-in-deutschland/
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Abbildung 14: Baufertigstellungen von Wohnungen nach Segmenten (Neubau)
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In der Unterscheidung nach Wohnungsteilmarkten zeigt sich im Neubau ein ausgeglichenes Verhaltnis
zwischen dem individuellen Wohnungsbau und dem Geschosswohnungsbau. Zwischen 2013 und 2023 wur-
den durchschnittlich 68 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und 63 Wohnungen in Mehrfamili-
enhdusern pro Jahr errichtet. Besonders hohe Fertigstellungszahlen im Mehrfamilienhausbau wurden 2019
und 2022 erreicht, vor allem durch die Umsetzung gréBerer Bauvorhaben wie beispielsweise die ,Katha-
rinenhofe”.

Abbildung 15: Gesamtbauintensitét im regionalen Vergleich 2020 bis 2022
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mehr als 30 bis zu 40 Wohnungen (92)
mehr als 40 bis zu 50 Wohnungen (41)

== mehr als 50 Wohnungen (60)

NRW.BANK: Wohnungsmarktbericht Nordrhein-Westfalen 2023

Zur Einordnung der Baufertigstellungszahlen kann der Indikator Bauintensitdt herangezogen werden. Er
gibt Auskunft iiber die Anzahl der fertiggestellten Wohnungen bezogen auf 10.000 Einwohnerinnen und
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Einwohner. Im Vergleich zum Landesdurchschnitt kann Haltern eine iiberdurchschnittliche Bautatigkeit
bzw. -intensitdt vorzeigen. Dies gilt vor allem auch Vergleich zu den anderen Stadten im Kreis Recklingha-
usen. Im landesweiten Vergleich orientiert sich die Haltener Bauintensitdt an dem hohen Niveau im Miins-
terland als wirtschaftlich und demografisch besonders dynamische Region, sie erreicht jedoch nicht das
Niveau von Coesfeld, Borken, Miinster usw.

Zwischenfazit zur Analyse des Wohnstandortes

= Halternam See iiberzeugt durch seine Lagegunst zwischen dem Ruhrgebiet und dem Miinsterland,
seinem hohen Freizeitwert und den ausgepragten landschaftlichen Qualitaten.

» Dank der guten verkehrlichen Anbindung iiber die A43 und die A52 sowie den zwei Bahnhofen in
Haltern-Mitte und Sythen ist Haltern am See ein attraktiver Wohnstandort, inshesondere fiir
Berufspendler aus Miinster und den Arbeitsmarktzentren des Ruhrgebiets.

= Die Bevdlkerungsentwicklung Halterns kennzeichnet sich durch Wanderungsgewinne in
bestimmten Jahren, wobei die Stadt ein kontinuierliches Geburtendefizit verzeichnet.

= Aufgrund der iiberalterten Bevdlkerungsstruktur ist Halterns endogenes Wachstumspotenzial
geringer als in anderen Kommunen gleicher Grée. Daher ist Haltern umso mehr auf jahrliche
Wanderungsgewinne angewiesen, um die Bevolkerungszahl stabil zu halten. Zurzeit wird ein
Gewinn von mindestens 130 zusatzlichen Einwohnern bendtigt, mit steigender Tendenz.

= Die Stadt ist ein attraktiver Wohnstandort fiir Familien, Best-Ager ab 50 Jahren und Personen im
Rentenalter. Gleichzeitig verliert sie {iberproportional viele junge Menschen im Aushildungsalter,
von denen jedoch ein Teil spater wieder zuriickkehrt.

= Ein Mangel an ausreichendem Wohnraum und Baugrundstiicken in Kombination mit dem dort
vorherrschenden hohen Preisniveau erschweren es vielen Wohnungssuchenden, in Haltern am See
dauerhaft ansdssig zu werden. Dies betrifft Familien, neue Beschéftigte in lokalen Betrieben,
junge Haushaltsgriinder und viele andere Haushaltstypen, inshesondere solche mit geringem bis
mittleren Einkommen.

= Ein durchschnittlicher Anstieg sozialversicherungspflichtiger Beschéftigter am Arbeitsort sowie
ein Uberschuss an Berufsauspendlern weisen darauf hin, dass der Zuzug von Arbeits- und
Fachkrdften noch starkere Impulse vertragen kann.

= Im Kreisvergleich weist Haltern am See ein iiberdurchschnittliches Kaufkraftniveau auf, was auf
eine vergleichsweise hohe Wohnkaufkraft hinweist. Dabei sollten jedoch nicht die 15 Prozent
einkommensschwachen Haushalte und der groBe Mittelstand iibersehen werden.

= Die Bautdtigkeit ist in den letzten Jahren — wie auch im Bundestrend - deutlich riicklaufig.
Gemessen am Bedarf werden zu wenige neue Wohnungen errichtet. Im Vergleich zu den Stddten
im Kreis Recklinghausen ist Halterns Bautatigkeit jedoch iiberdurchschnittlich hoch und orientiert
sich eher an Stadten des Miinsterlandes.
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4. Situation in den Halterner Wohnungsteilmiirkten

Im nachfolgenden Kapitel wird die Entwicklung von Angebot und Nachfrage in den zentralen Segmenten
des Wohnungsmarktes analysiert: im Mietwohnungsmarkt, im Markt fiir Eigenheime und Eigentumswoh-
nungen sowie im Markt fiir geforderte Wohnungen. In die Bewertung der einzelnen Teilmarkte flieBen ne-
ben statistischen Analysen und einer Wohnungsannoncenauswertung auch Erkenntnisse aus weiteren Di-
alogformen ein, die parallel zum Erarbeitungsprozess gefiihrt wurden.

Zunachst werden die wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen in Deutschland dargestellt, die die
Wohnungsmarktsituation in Haltern am See und allen bundesdeutschen Stadten und Regionen seit weni-
gen Jahren pragen. So kdnnen die Teilmarktanalysen besser in das Gesamtgeschehen am Wohnungsmarkt
eingeordnet werden.

4.1. Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen in Deutschland

Durch die gegenwartigen makrookonomischen Rahmenbedingungen stehen die Wohnungsmarkte deut-
scher Stddte und Gemeinden, so auch in Haltern, vor erheblichen Herausforderungen. Stark gestiegene
Baukosten, eine schnell gestiegene Inflation, deutlich gestiegene Energiekosten und Baukreditzinsen ha-
ben das Wohnen und inshesondere den Wohnungsneubau stark verteuert (vgl. nachfolgende Abbildungen)
Kostensteigerungen bei Baumaterialien und eine im Vergleich zu den Vorjahren teure Finanzierung haben
viele potenzielle Hauslebauer und Investoren abgeschreckt. Bei Baufinanzierungsinstituten brach die
Nachfrage nach neuen Wohnungsbaukrediten spiirbar ein. In der Folge sank die Zahl der Baugenehmigun-
gen laut Statistischem Landesamt IT.NRW auf den niedrigsten Stand seit 2012. Im Jahr 2023 brach das
Baugenehmigungsniveau um 25 Prozent gegeniiber dem Vorjahr ein, im Jahr 2024 (Stand: 09/2025) um
weitere 9 Prozent.> Das bedeutet fiir 2025 und wahrscheinlich auch noch fiir einige weitere Folgejahre
eine deutlich verminderte Bautatigkeit.

Gleichzeitig ist der Bedarf an Wohnraum landes- und bundesweit gestiegen. Die Bevélkerung ist im Jahr
2023 um gut 0,3 Millionen Personen angewachsen, auch Nordrhein-Westfalen vermeldete im Herbst 2023
einen Zuwachs von 13.000 Einwohnern.

Die stark gestiegenen Energiekosten haben die Sensibilitdt der Verbraucher im Hinblick auf den hauslichen
Energieverbrauch und den energetischen Sanierungshedarfen von Wohnungen in die Gruppe der wichtigs-
ten Kriterien beim Eigentumserwerb erhoben. Stark sanierungsbediirftige Gebdude haben besonders an
Wert verloren und verzeichneten 2023 hihere Preisriickginge als andere Eigenheime.®

5Vgl. hierzu IT.NRW 2025: Baugenehmigungen in Nordrhein-Westfalen September 2024
6 Vgl. NRW.Bank 2024: Wohnungsmarktbericht 2023.
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Abbildung 16: Baupreisindizes fiir Wohngebdude und StraBenbau inkl. Umsatzsteuer; 2021=100
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Abbildung 17: Bauzinsentwicklung bei 15 Jahre Sollzinsbindung
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Abbildung 18: Entwicklung von Baupreis- / Bauwerkskostenindex fiir Wohngeb&dude und Lebenshaltungskosten
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Plausibilitatsiiberlegungen zur voraussichtlichen Neubautatigkeit in den kommenden Jahren zeigen, dass
aufgrund der derzeitigen Rahmenbedingungen, die den Wohnungsbau erheblich bremsen (nicht nur in Hal-
tern am See, sondern auch landes- und bundesweit), fiir den Zeitraum von 2025 bis 2027 voraussichtlich
mit sehr niedrigen Fertigstellungszahlen im Haltener Wohnungsbau zu rechnen ist. Aber obwohl die Neu-
bautdtigkeit kurz- bis mittelfristig auf einem sehr niedrigen Niveau bleiben diirfte und es auf kommunaler
Ebene kaum Méglichkeiten gibt, dies zu dndern, ist es bereits jetzt notwendig, giinstige Voraussetzungen
fiir eine spatere Wiederbelebung der Bautatigkeit zu schaffen. Insbesondere bedeutet dies, ausreichend
Wohnbauland bereitzustellen und Planungsverfahren fortzufiihren, damit die Wohnungsbautatigkeit bei
einer Verbesserung der Marktbedingungen schnell wieder aufgenommen werden kann.

4.2. Qualitative Markteinschiitzungen

Die qualitativen Markteinschdtzungen beruhen auf einer Vielzahl an Gespréachen, Diskussionen und Befra-
gungen von Wohnungssuchenden, Kennern des Haltener Wohnungsmarktes, Haltener Betrieben, Fachver-
waltung und Kommunalpolitik. Ihre Ergebnisse flieBen allesamt in die Situationsanalyse zu den Haltener
Wohnungsteilméarkten ein.

In diesem Kapitel werden lediglich die Ergebnisse zweier Dialogformate vorgestellt, der Online-Biirgerbe-
fragung und der Leitfadengesprache mit Haltener Wirtschaftsunternehmen. Weitere Gesprache werden aus
datenschutzrechtlichen Griinden nicht genauer aufgeschliisselt.

Online-Biirgerbefragung

Eine besondere Reichweite hatte die Online-Befragung von Biirgerinnen und Biirgern zur Wohnungsmarkt-
situation in Haltern, an denen sich {iber 160 Personen beteiligten. Ihre Methodik und Ergebnisse werden
an dieser Stelle vorgestellt.

Tabelle 2: Online-Befragung Wohnraumfragen

Online-Befragung Wohnraumfragen

Methodik Teilstandardisierte Online-Befragung

Befragungszeitraum Oktober bis November 2023

Teilnehmende 163 Personen

InWIS 2025, Datenbasis: Stadt Haltern am See, eigene Darstellung

Die Biirgerbefragung wurde als Online-Befragung konzipiert und im Zeitraum Oktober bis November durch-
gefiihrt. Der teilstandardisierte Fragebogen enthielt zahlreiche Fragen zur aktuellen Wohnungssituation
in Haltern am See. Die Befragung wurde bewusst nicht mit dem hohen Anspruch auf Reprdsentativitdt
durchgefiihrt, sondern mit der Absicht, ein Meinungshild aus der Biirgerschaft zu erhalten, das Ergebnisse
aus anderen Dialogformaten und aus Datenanalysen ergdnzen wird.

Insgesamt hatten sich 163 Biirgerinnen und Biirger an der Online-Befragung beteiligt. Davon wohnte mehr
als die Hélfte (57 %) in der Haltener Ortsmitte.
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Tabelle 3: Teilnehmende der Online-Befragung nach Ortsteil

Ortsteil Teilnehmende

Flaesheim 9

Hamm-

Bossendorf 5

Holtwick 4

Hullern 8

Lavesum 18
Lippramsdorf 7

Mitte 93
Sythen 19
Gesamt 163

InWIS 2025, Datenbasis: Stadt Haltern am See, eigene Darstellung

Die nachfolgenden Tabellen zeigen die hdufigsten Antworten der teilnehmenden Biirgerinnen und Biirger
auf die Fragestellungen zum Halterner Wohnungsmarkt.

Tabelle 4: Zusammenfassung der Ergebnisse aus der Online-Befragung

Fragestellung Haufigste Antworten der Teilnehmenden

Mietwohnungen, preisgiinstige Mietwohnungen, Bau-

. .
Welches Wohnangebot fehlt in Threm Ortsteil? olitze fiir Selbstbauer

Welche Anderungswiinsche haben Sie fiir das Wohnen in Verbesserung der OPNV-Anbindung, Férderung
Ihrem Ortsteil? regenerativer Energiequellen*

Was macht Thren Ortsteil als Wohnstandort besonders Stadtnéhe, griine Umgebung, landliche Lage, Ndhe zu
attraktiv? Infrastrukturen (insb. Haltern-Mitte und Sythen)

InWIS 2025, Datenbasis: Stadt Haltern am See, eigene Darstellung; *Die Hervorhebung des Wunsches nach Férdermdéglichkeiten fiir
regenerative Energiequellen ist der besonderen Situation im Friihwinter 2023 geschuldet, als Russland den Export von Gas und Ol dros-
selte und schlieflich stoppte



Tabelle 5: Ergebnisse aus der Online-Befragung nach Ortsteil

Teilneh-
mende

Ortsteil

Welches Wohnangebot fehlt in
Ihrem Ortsteil?

Bauplatze fiir Selbstbauer, be-

Handlungskonzept Wohnen Stadt Haltern am See

Welche Anderungswiinsche ha-
ben Sie fiir das Wohnen in Ihrem
Ortsteil?

Regenerative Energiequellen,

Was macht Ihren Ortsteil als

Wohnstandort besonders
attraktiv?

Griine Umgebung, landliche

Flaesheim K stehende Eigenheime zum Kauf gute OPNV-Anbindung Lage, gute Nachbarschaft
. Angebot an gemeinschaftlichen Gute Nachbarschaft, ruhiges
Hamm- Eigentumswohnungen, u
5 X Wohnformen, Starkung der Ge- Wohnen am Stadtrand,
Bossendorf Seniorenwohnungen . .
meinschaft griine Umgebung
Bauplatze fiir Selbstbauer, be- Regenerative Energiequellen,
. stehende Eigenheime zum gute OPNV-Anbindung, Gute Nachbarschaft, Nahe
Holtwick 4 . - - . 1
Kauf, barrierefreie energetische Sanierung der zur Familie
Eigenheime Wohnbestédnde férdern
Barrierefreie Miet/-Eigentums- Gute GPNV-Anbindung, )
wohnungen, Betreutes Wohnen . > Griine Umgebung,
Hullern 8 " . . Angebot an gemeinschaftlichen . rs
fiir Menschen mit Unterstiit- landliche Lage
Wohnformen
zungshedarf
Lavesum 18 Mietwohnungen, Bauplatze fiir ~ Stdrkung der Gemeinschaft, gute Landliche Lage, Griine Um-
Selbstbauer OPNV-Anbindung gebung, Vereinsleben
Seniorenwohnungen. Bau- Gute OPNV-Anbindung, Gute verkehrliche Anbin-
Lippramsdorf 7 itze fiir Selbsgtba,uer energetische Sanierung der dung, Identifikation, gute
P Wohnbestédnde fordern Nachbarschaft
Mitte 93 Preisgiinstige Mietwohn- Gute OPNV-Anbindung, regene- Stadtndhe, gute infrastruk-
ungen, Mietwohnungen rative Energiequellen turelle Ausstattung
Sythen 19 Mietwohnungen, preisgiinstige Regenerative Energiequellen, Gute infrastrukturelle Aus-

Mietwohnungen

gute OPNV-Anbindung

stattung, griine Umgebung

InWIS 2025, Datenbasis: Stadt Haltern am See, eigene Darstellung

Leitfadengesprache mit Haltener Wirtschaftsunternehmen

Es wurden Gesprache mit einer Handvoll ortsansdssiger Wirtschaftsunternehmen mit insgesamt 115 Be-
schéftigten gefiihrt.

= Diejenigen Unternehmen, deren Beschéftigten sich aus dem regionalen Umfeld von Halterner
rekrutieren, berichten, dass es an bezahlbaren Wohnraum fehlt, das Angebot am freien Markt
vollig unzureichend ist und Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter deshalb lange Pendlerwege in Kauf
nehmen miissen. Die groBen Zugangsprobleme zum Haltener Wohnungsmarkt bestanden fiir alle
Lohngruppen.

= Es fehlen Mietwohnungen fiir die Beschéftigten. Fiir leitende Angestellte und Geschéftsfiihrung
wiirde Angebote zur Wohneigentumsbildung im ,normalen Preissegment“ fehlen. Im Einzelfall
habe man neue Mitarbeitende in einer Pension / Hotel untergebracht.

= Der Ortliche Wohnungsmarkt sei ein Hemmnis fiir die Personalgewinnung fiir Unternehmen, die
auch im weiteren regionalen Umfeld nach fachlich geeigneten Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
suchen miissen. Die Personalgewinnung wiirde dadurch zu einer groBen Herausforderung.
Betriebe, die ihr Personal noch in akzeptabler Pendlerentfernung rekrutieren, berichten von
taglichen Berufspendlern.

= Eins der befragten Unternehmen hat bereits Werkswohnungshau getdtigt. In einem Einzelfall wird
die Idee genannt, in Gewerbegebieten auf vorhandenem Grundstiick den Bau von Wohnhdusern
fiir Mitarbeitende (Werkswohnungsbau) baurechtlich zuzulassen, damit die Unternehmen
bezahlbaren Wohnraum errichten kénnen.

4.3.

Der Mietwohnungsmarkt versorgt in Haltern am See Personengruppen unterschiedlichen Alters und Wohn-
wiinschen und stellt ein zentrales Wohnungsmarktsegment dar. Laut dem Zensus 2022 waren insgesamt
rd. 8.500 Wohnungen, umgerechnet 45 Prozent, vermietet.

Der Markt fiir Mietwohnungen (freifinanziert)



'|’ n\WIS Handlungskonzept Wohnen Stadt Haltern am See

Der Halterner Markt kennzeichnet sich durch ein hochpreisiges Angebot. Ein erhthtes Mietenniveau, das
iber dem Landesdurchschnitt liegt, aber auch hohe Baulandpreise trugen mit dazu bei, dass Haltern am
See in der BaulandmobilisierungsVO NRW in die besondere Kategorie des angespannten
Wohnungsmarktes eingeordnet wurde’.

Ein landesweiter Mietenvergleich bei Wiedervermietung zeigt auf der nachfolgenden Karte analog zu den
vorherigen Analyseergebnissen, dass sich Haltern am See deutlich von den Kommunen des Kreises Reck-
linghausen abhebt und auch das Niveau der angrenzenden Kommunen des Kreises Coesfeld iibersteigt.

Abbildung 19: Mittlere Wiedervermietungsmiete (nettokalt) fiir Bestandsangebote

Median-Nettokaltmiete (€/m?) im
Zeitraum 2020-2022
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bis 9,00 €/m?
bis 9,50 €/m?
bis 10,00 €/m?
bis 11,00 €/m?
mehr als 11,00 €/m?
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NRW.BANK: Wohnungsmarktbericht Nordrhein-Westfalen 2023

Die Entwicklung der Angebotspreise und der Nachfragekennwerte fiir Mietwohnungen in den letzten zehn
Jahren® zeigt im Ergebnis (s. nachfolgende Abbildung), dass die Preise iiberproportional angestiegen, wih-
rend die Nachfrage nahezu auf dem gleichen Niveau blieb. Lag die durchschnittliche Angebotsmiete (fiir
Neubau und Bestand) im Jahr 2014 noch bei durchschnittlich 6,25 Euro pro m2, betrug sie im Jahr 2023
9,21 Euro pro m2. Diese Entwicklung entspricht einer Steigerung von 2,7 Prozent pro Jahr, was deutlich
liber der allgemeinen Teuerungsrate in Deutschland liegt. Die Nachfrage nach Mietwohnungen stieg im
selben Zeitraum nur leicht an, ging dann im Rahmen der Coronapandemie deutlich zuriick, um schlieBlich
wieder anzusteigen, da der Erwerb von Eigentum aufgrund der derzeitig erschwerten Rahmenbedingun-
gen, vermehrt zuriickgestellt wird und diese Haushalte dann auf die Mietwohnungsmarkt ausweichen. Ne-
ben dem erhéhten Mietpreisniveau ist auch das stark unzureichende Angebot eine Herausforderung am
lokalen Markt.

7Vgl. Anlage 2 zu § 1 BaulandmobilisierungsVO NRW vom 6.1.2023
8 Grundlage ist hierbei die Wohnungsannoncenauswertung von ImmobilienScout 24. Abweichungen sind méglich, da in Haltern lt.
Expertenaussage ein nicht unerheblicher Teil der Wohnungen in allen Teilmarkten ,,unter der Hand“ vergeben werden.
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Abbildung 20: Entwicklung der Angebotspreise und Nachfragekennwerte von Mietwohnungen
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InWIS 2025, Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2014 bis 3/2023, eigene Auswertung und Darstellung, n=3.984;
Hinweis: Allgemeiner Nachfrageriickgang Ende 2020 ist auf technische Vorkehrungen gegen das ,,Scraping“ bei
ImmobilienScout24 zuriickzufiihren

Im Rahmen der Expertengesprache wurde dem Mietwohnungsmarkt im Vergleich zu den anderen Teilmark-
ten die hochste Marktanspannung attestiert — also das starkste Missverhaltnis zwischen Nachfrage und
Angebot an Wohnraum. Grund hierfiir ist die fehlende Angebotsausweitung aufgrund der geringen Neu-
bautdtigkeit in den letzten Jahren, so dass sich ein Angebotsdefizit in allen WohnungsgréBen entwickelte.
Insbesondere bei kleinen Singlewohnungen (bis 65 m2) macht sich diese Angebotsknappheit bemerkbar.
Gleichzeitig haben Familien, die Wohnungen ab 100 m2 nachfragen, kaum eine Chance, auf dem lokalen
Wohnungsmarkt eine addquate Mietwohnung zu finden. Zwei wesentliche Aspekte verstarken diese Prob-
lematik: Zum einen berichten die lokalen Marktexperten, dass Eigentumswillige aufgrund der erschwerten
Finanzierungsbedingungen ihre Kaufabsichten zuriickstellen und sich auf dem Mietwohnungsmarkt ver-
sorgen. Zum anderen stehen die Familien in Konkurrenz zu dlteren Haushalten, die z.B. im Rahmen eines
zu groB gewordenen Eigenheimes eine altersgerechte groBe Wohnung in der genannten GréBenklasse su-
chen.

Der Zugang zum Mietwohnungsmarkt ist in Haltern — anders als im iibrigen Kreisgebiet — preisbedingt
schon seit geraumer Zeit fiir Haushalte mit mittlerem Einkommen schwierig. Dementsprechend haben ein-
kommensschwache Personen noch groBere Zugangsschwierigkeiten. Gleichzeitig wird der vorhandene
Wohnraum nach Expertenmeinung zu einem groen Teil ,,unter der Hand“ vergeben, so dass Personen
ohne entsprechendes Netzwerk oder Zuziigler aus anderen Stddten keine Moglichkeit haben, sich mit
Wohnraum zu versorgen. Besonders haufig erfolgt diese Wohnungsvergabe im Bekanntenkreis bei Miet-
wohnungen im unteren und mittleren Preissegment.

Die verschiedenen Haushalte stellen unterschiedliche Anforderungen an die GroBe und Ausstattung der
Mietwohnung. Durch die demografisch bedingte Zunahme édlterer Haushalte gewinnen insbesondere Bar-
rierefreiheit und Barrierearmut an Bedeutung. Parallel zu dieser Entwicklung setzt sich der Trend der Haus-
haltsverkleinerung fort, so dass davon auszugehen ist, dass sich daraus eine verstdarkte Nachfrage nach
kleineren Mietwohnungen am Markt bemerkbar machen wird.

Bereits heutzutage fehlt ein ausreichendes Angebot an barrierefreien und -armen Wohnungen zur Miete.
Der Bedeutungszuwachs dieser Wohnform wird sich als Folge des demografischen Wandels in Zukunft fort-
setzen. Dabei wird auch die Bezahlbarkeit dieser Wohnungen fiir Senioren mit geringer Rente wichtig sein.
Alternative Wohnformen wie die Wohnprojekte LiNa - Leben in Nachbarschaft eG und



'|| Handlungskonzept Wohnen Stadt Haltern am See

BuntesWohnenHaltern e.V. kdnnen dabei eine attraktive Wohnform im Alter bilden, die als Marktnische
einen Mehrwert fiir den lokalen Wohnungsmarkt bietet. Eine addquate Angebotsausweitung wiirde dariiber
hinaus Umzugsmdoglichkeiten fiir dltere Eigenheimbesitzer bieten, sofern sie mobilitdtseingeschrankt sind,
da diese Personen eher bereit sind, in eine attraktive altengerechte Wohnung zu ziehen. Kénnte man diese
Form des Generationenwechsels im Eigenheimbestand befordern, kdnnten etliche Bestandseigenheime
mobilisiert werden, die wieder von Familien bezogen werden kdnnten.

Ein ausreichendes Angebot an Mietwohnungen unterschiedlicher WohnungsgroRen ist auch fiir die Fin-
dung neuer Mitarbeitender derjenigen ortsansdssigen Wohnungsunternehmen von groBer Relevanz, die
Fachkrédfte aus dem weiteren Umland anwerben. Gesprache mit lokalen Wirtschaftsunternehmen wiesen
darauf hin, dass es neue Arbeitnehmende sehr schwierig haben, Wohnungen im unteren bis mittleren
Preisniveau zu finden. Vor allem auf ein fehlendes Angebot an kleinen Wohnungen fiir unterschiedliche
Lohngruppen wurde an mehreren Stellen hingewiesen. Damit sich die positive wirtschaftliche Entwicklung
in Haltern weiter fortzusetzt, wdre es von Vorteil, Kapazitaten fiir den Zuzug am Wohnungsmarkt geschaf-
fen werden.

Abbildung 21: Experteneinschédtzung zum Mietwohnungsmarkt
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InWIS 2025, eigene Darstellung

4.4. Der Markt fiir Eigenheime

Der Markt fiir Eigenheime besitzt fiir den von Seniorenhaushalten und zum gewissen Anteil auch familien-
orientierten Wohnstandort Haltern am See groBe Relevanz. (Iber 80 Prozent der Wohngebiude sind Ein-
oder Zweifamilienhduser, iiber 60 Prozent aller Wohnungen befinden sich in diesen Gebdudetypen®.

Wie erschwinglich Eigenheime fiir Kaufinteressierte sind, hat die Wohnungsmarktbeobachtung der
NRW.Bank durch die sogenannte Eigenheimerschwinglichkeit gemessen. Dabei wird die mittlere Ange-
botsmiete eines Bestandseigenheimes im Verhdltnis zum mittleren jdhrlichen Nettoeinkommen eines
Haushalts ausgewiesen. Wie die nachfolgende Karte zeigt, entsprach der Kaufpreis fiir ein Bestandseigen-
heim in Haltern am See im Jahr 2022 durchschnittlich acht Jahreseinkommen. Eigenheime im Kreis Coes-
feld sind deutlich erschwinglicher, auch im Norden des Kreises Recklinghausen, nicht jedoch im Verhéltnis
zum siidlichen Kreisgebiet oder den nordlichen Ruhrgebietsstddten. Das typische regionale Gefédlle der
geringen Erschwinglichkeit in der Grof3stadt zur hohen Erschwinglichkeit im ldndlichen Raum existiert
nicht fiir Haltern am See. Denn es handelt sich um einen hochpreisigen Wohnstandort fiir eine

9 Quelle: Zensus 2022
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Bevolkerungsstruktur, die nicht nur von hohen, sondern auch von mittleren Einkommen und zu 15 Prozent
von einkommensschwachen Haushalten geprégt ist (vgl. hierzu Kap. 4.6.1).

Abbildung 22: Eigenheimerschwinglichkeit: Preis-Einkommens-Relation* beim Kauf eines Bestandseigenheims im Jahr 2022
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als Vielfaches des mittleren jihrlichen Nettoeinkommens je Haushalt im jeweiligen Kreis

Grobe Schdtzung besagen, dass die Kosten fiir den Grundstiickskauf rund 10 bis 15 Prozent der Gesamt-
kosten eines Bauvorhabens ausmachen. In Haltern am See lagen die durchschnittlichen Grundstiickskos-
ten fiir den individuellen Wohnungsbau in mittlerer Lage bei 400 Euro pro m2 und in guter Lage bei 480
Euro pro m2 im Jahr 2023. Damit hat die Stadt im regionalen Vergleich die hochsten Baulandpreise fiir
Eigenheime und befindet sich auf dem Niveau der GroBstddte des Ruhrgebiets. Ein Vergleich mit den an-
deren kreisangehtrigen Kommunen verdeutlicht die Preisdifferenz nochmal. Dort zahlten Kaufinteres-
sierte in guten Lagen nur zwischen 300 Euro/m2 (in Datteln) und 360 Euro/m2 (in Castrop-Rauxel und
Dorsten)™. Selbst in der Kreisstadt Recklinghausen sind die Preise in guten Lagen (430 Euro/m2™) immer
noch niedriger als in Haltern am See. Vergleicht man die Preise bspw. mit den Bodenrichtwerten der GroR-
stddte Dortmund und Essen, werden dort in mittleren Lagen ebenfalls 400 Euro/m2 gezahlt', in guten
Lagen jedoch 70 bis 150 Euro/m2 mehr als in Haltern. Laut der lokalen Marktexperten ist neben dem hohen
Preisniveau auch die fehlende Verfiigbarkeit von Bauland ein Problem fiir den Eigenheimerwerb. Vor dem
Hintergrund der erschwerten Finanzierungsbedingungen aufgrund des derzeitigen makrodkonomischen

10 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten (2023):
Grundstiicksmarktbericht der Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop, S. 39
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in den Stadten Dorsten, Gladbeck und Marl (2023): Grundstiicksmarktbericht der Stadte
Dorsten, Gladbeck und Marl, S. 43

1 GQutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Recklinghausen (2023): Grundstiicksmarktbericht 2023 fiir die Stadt Reck-
linghausen, S. 30

12 Vgl. Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Nordrheinwestfalen 2022: Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte.
Abgerufen von: https://www.boris.nrw.de/boris-nrw/?lang=de
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Umfeldes ist der Eigenheimerwerb in Haltern nur noch fiir eine kleine sehr kaufkraftige Personengruppe
maglich.

Abbildung 23: Kaufpreis fiir unbebautes Land fiir den individuellen Wohnungsbau 2022 (€/m?2)
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Die folgende Abbildung zeigt die Entwicklung des durchschnittlichen Angebotspreises sowie der Nach-
frage® im Eigenheimsegment. Zwischen 2014 und 2023 ist der Angebotspreis von 300.000 Euro auf
550.000 Euro gestiegen, was einem Preisanstieg von 7,7 Prozent pro Jahr entspricht. Inshesondere seit
2018 hat dieser nochmal an Dynamik gewonnen: Ab 2018 ist er sogar um mehr als 11 Prozent pro Jahr
gestiegen. Damit haben sich Eigenheime im Vergleich zu Miet- und Eigentumswohnungen am stdrksten
verteuert.

Esist auBerdem eine zunehmende Spreizung zwischen der Entwicklung des Angebotspreises und des Nach-
fragekennwertes zu erkennen. Die lokalen Marktakteure begriinden diese Entwicklung damit, dass ver-
mehrt entweder Eigenheime im hdchsten Preissegment inseriert werden, die sich nur ein kleiner Perso-
nenkreis leisten kann. Oder es handelt sich um Bestandsimmobilien, die sich in einem schlechten energe-
tischen Zustand befinden und deshalb auf geringes Interesse stoBen. Nicht inseriert werden oftmals jene
Ein- und Zweifamilienhduser im mittleren Preissegment, die einen guten energetischen Zustand aufweisen
und stark nachgefragt wiirden.

13 Die Nachfrage wird durch die Nachfragekennziffer dargestellt. Erlauterungen hierzu finden sich im Kap. 9.1.
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Abbildung 24: Entwicklung der Angebotspreise und Nachfragekennwerte im Eigenheimsegment

600.000 7.000

500.000 | eow

/ . 5.000

®
c
[}
2 2
=1 =
@ 400.000 T
£ £
r - 4.000
£ 300.000 2
K3
%’ - 3.000 =
2 c
 200.000 s
g 2000 @
< &
100.000 S
: - 1.000 g

0 ; ; ; ; ; ; ; ; ; 0

'LQND‘ '&\6 @"6 f19<\ fﬁ’\% fLQNg @0'79 f&"'\ fﬁ{ﬂ fLQrib

= Angebotspreis in Euro Nachfrageindikator in Hits/Monat |

InWIS 2025, Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2014 bis 3/2023, eigene Auswertung und Darstellung, n=1.983;
Hinweis: Allgemeiner Nachfrageriickgang Ende 2020 ist auf technische Vorkehrungen gegen das ,,Scraping“ bei
ImmobilienScout24 zuriickzufiihren

Die Nachfrage auf dem Eigenheimmarkt wird seit Ende 2022 durch steigende Baukosten und Zinsen ge-
ddampft. Die Kombination aus hohem Preisniveau und erschwerten Finanzierungsbedingungen hat seit
Ende 2022 dazu gefiihrt, dass sich viele Familien mit dem Traum vom Eigenheim nach Alternativen um-
sehen miissen. Die lokalen Marktakteure weisen jedoch darauf hin, dass auch die Alternativen wie Dop-
pelhaushélften oder Reihenhduser nicht mehr fiir alle Kaufinteressenten finanzierbar sind. Bestandsimmo-
bilien stellen nur bedingt eine kostengiinstigere Alternative dar, da Verkdufer nicht selten iberhthte Preis-
vorstellungen haben oder der Kauf mit einer zusatzlichen Kostenbelastung durch einen hohen Modernisie-
rungsbedarf einhergeht.

Trotz der erschwerten Rahmenbedingungen ist das Interesse am Eigenheim nach wie vor hoch. Eine diffe-
renzierte Betrachtung der Stadtteile zeigt, dass die groRte Nachfrage in Haltern-Mitte und Sythen gemes-
sen werden kann. Beide Ortsteile zeichnen sich durch eine gute bis zufriedenstellende infrastrukturelle
Versorgung sowie eine gute verkehrliche Anbindung aus. Wie die Wanderungsverflechtungen der Stadt
zeigen, kehren viele Menschen in ihre Heimatstadt zuriick und méchten im Rahmen der Familiengriindung
Wohneigentum erwerben (vgl. Kap. 2.1). Um dieses Zuzugspotenzial auch zukiinftig an die Stadt zu binden,
sollten auf dem lokalen Wohnungsmarkt ausreichend bezahlbare Eigentumshildungskapazitaten zur Ver-
fligung stehen. Gegenwartig wird der Zuzug vor allem durch die groBe Angebotsknappheit im mittleren
Preissegment gebremst. Im oberen Preissegment ist das Angebot nach Aussage der lokalen Marktexperten
ausreichend. Auch die Bereitstellung von Baulandangeboten zu attraktiven Konditionen kann einen Bei-
trag dazu leisten, Haltern am See auch kiinftig als einen attraktiven Wohnstandort fiir (junge) Familien
auszubilden.
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Abbildung 25: Experteneinschétzung zum Eigenheimmarkt
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InWIS 2025, eigene Darstellung

4.5. Der Markt fiir Eigentumswohnungen

Der Markt fiir Eigentumswohnungen in der Stadt Haltern am See ist ein kleiner Teilmarkt, der aber zuneh-
mend an Bedeutung gewinnt. Gesellschaftliche und wirtschaftliche Entwicklungen wie der demografische
Wandel fithren dazu, dass Eigentumswohnungen fiir bestimmte Zielgruppen eine immer wichtigere Wohn-
alternative darstellen. So fragen in Haltern nach Angaben von Marktexperten vor allem Best Ager und Se-
nioren (Altersgruppe ab 50 Jahren) hochwertige Eigentumswohnungen ab 100 m2 nach. Hintergrund dieser
Nachfrage ist der Wunsch nach ,,Verkleinerung®, wenn z.B. die Kinder ausgezogen sind. Neben dem hoch-
preisigen Neubau hat in den letzten Jahren auch der Weiterverkauf von Bestandswohnungen an Bedeutung
gewonnen und macht den GroBteil der Kauffdlle in diesem Teilmarkt aus. Im Betrachtungszeitraum 2018
bis 2023 wurden jahrlich 85 Wohnungen verkauft, wobei es sich bei 73 Prozent um Weiterverkdufe handelt,
in sechs Prozent um eine Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnung. Dabei fillt der hohe Anteil an
Umwandlungen im Jahr 2018 auf.

Tabelle 6: Prozentuale Anteile der Kauffdlle des Wohneigentums 2018 bis 2023

Wohnungseigentum 2018 2019 2020 2021 2022 2023 Durchschnitt p. a.
Anteil Erstverkdufe 17 % 28 % 38% 8 % 14 % 22 % 21%
Anteil Weiterverkdufe 63 % 69 % 59 % 90 % 84 % 75 % 73 %
Anteil Umwandlung* 20 % 3% 3% 2% 2% 3% 6 %
Anzahl der Kauffélle 113 118 88 51 62 77 85

InWIS 2025, Datenbasis: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel und in der
Stadt Herten: Grundstiicksmarktbericht fiir die Stddte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop 2019-
2024 eigene Darstellung *Hinweis: Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen

Aus der nachfolgenden Abbildung wird ersichtlich, dass der Angebotspreis und der Nachfrageindikator
eine dhnliche Entwicklung wie bei den Eigenheimen haben. Allerdings ist die Preissteigerung geringer als
bei den Ein- und Zweifamilienhdusern. Trotzdem haben die sich die Angebotspreise — inshesondere seit
2017 - deutlich verteuert. Lag der durchschnittliche Angebotspreis 2014 noch bei rd. 1.700 Euro pro m2,
wird im Jahr 2023 durchschnittlich fiir rd. 2.900 Euro inseriert. Diese Entwicklung entspricht einem jahr-
lichen Anstieg von durchschnittlich sieben Prozent in den letzten zehn Jahren. Insgesamt kann unter Be-
riicksichtigung der Datenauswertung und der Experteninterviews festgehalten werden, dass es derzeitig
vor allem im mittelpreisigen Segment, bedingt durch eine geringe Bautdtigkeit, eine groRe
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Angebotsknappheit besteht. Im hochpreisigen Segment hingegen, so die Experten, seien ausreichend
Wohnungen zu finden.

Abbildung 26: Entwicklung der Angebotspreise und Nachfragekennwerte fiir Eigentumswohnungen
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InWIS 2025, Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2014 bis 3/2023, eigene Auswertung und Darstellung, n=1.329;
Hinweis: Allgemeiner Nachfrageriickgang Ende 2020 ist auf technische Vorkehrungen gegen das ,,Scraping“ bei ImmobilienScout24
zuriickzufiihren

Aufgrund der derzeitigen Angebotsengpdsse wird es in der kiinftigen Entwicklung des Teilmarktes der
Eigentumswohnungen relevant sein, ein starker nachfragegerechtes Angebot zu schaffen. Die Angebots-
ausweitung sollte sich demnach Wohnraum auf das mittelpreisige Segment konzentrieren.

Gleichzeitig besteht im Bestand derzeitig neben zu wenig bezahlbaren Wohnungen auch ein zu kleines
Angebot an barrierearmen und -freien Wohnungen. AuBerdem umfassen die Bestandsangebote im unteren
und mittleren Preissegment vielfach dltere Wohnungen mit Sanierungsbedarf. Da die Nachfrage nach die-
sem Wohnraum iiberwiegend durch Selbstnutzer erfolgt, hat die potenzielle Kaufergruppe Bedenken, in
eine solche Immobilie zu investieren. Bei der energetischen Sanierung kénnen den Immobilieneigentiime-
rinnen und -eigentiimern hohe Kosten entstehen, deren Umfang zu Beginn nur schwer kalkulierbar sind.
Erschwerend kommen die Zinssteigerungen hinzu, die die Nachfrage durch Privatpersonen hemmen.

Die gestiegenen Finanzierungskosten wirken sich zunehmend auf die Wohnungsnachfrage aus, insbeson-
dere in Bezug auf die WohnungsgroBe. Wahrend zuvor Wohnungen ab 100 m2 besonders gefragt waren,
reagieren die ortlichen Bautrdger nun mit der Verkleinerung gréBerer Einheiten. Vor allem potenzielle
Kaufer mit hohem Fremdfinanzierungsbedarf konnen oder mochten sich die Kosten fiir groBere Wohnungen
nicht mehr leisten und richten ihre Suche stattdessen auf kleinere Wohnflachen aus.
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Abbildung 27: Experteneinschitzung Eigentumswohnungsmarkt
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4.6. Vertiefungsthemen

Wahrend die bisherigen Marktanalysen zentrale Charakteristika der drei groBen Haltener Teilmarkte her-
ausstellen und die Besonderheiten des &rtlichen Wohnungsmarktes beleuchten, werden nachfolgend aus-
gewdhlte kleinere Themenschwerpunkte analysiert, die das Wohnungsangebot in entscheidenden Aspek-
ten erganzen und abrunden.

4.6.1. Der Markt fiir 6ffentlich geforderte Mietwohnungen

Der Bevdlkerungszuwachs und die damit einhergehende wachsende Wohnungsnachfrage, die Unterbrin-
gung von Fliichtlingen und Asylbewerbern, die auf preisgiinstigen Wohnraum angewiesen sind, aber auch
der stetige Verlust von Sozialbindungen haben das Thema der sozialen Wohnraumversorgung nahezu bun-
desweit und auch in Haltern am See starker in den Vordergrund geriickt. Einkommensschwache Haushalte
haben auf angespannten Wohnungsmarkten haufig besondere Schwierigkeiten, eine passende Wohnung
am Markt zu finden. Thre Wohnungssuche wird in besonderem MalRe durch ihre Mietzahlungsfahigkeit be-
stimmt — Wohnwiinsche miissen demgegeniiber oft in den Hintergrund treten. In Hinblick auf die Bezahl-
barkeit sind es neben preisgiinstig freifinanzierten Wohnungen, vor allem o6ffentlich geférderte Wohnun-
gen, die fiir die Wohnraumversorgung Einkommensschwacher in Frage kommen.

Nachfragestruktur: Bestimmung der einkommensschwachen Haushalte

Bei der Berechnung des Bedarfs an geférderten Mietwohnungen konzentriert sich das Gutachten auf die-
jenigen Bedarfsgruppen, die aufgrund ihres sehr niedrigen Einkommens unbedingt auf die Versorgung mit
preisgiinstigem Wohnraum angewiesen sind. Es handelt sich um Haushalte, die dadurch gekennzeichnet
sind, dass ihr verfiighares Monatseinkommen weniger als 60 Prozent des nationalen Medianeinkommens
bemisst.' In Deutschland lag diese Schwelle im Jahr 2022 nach Angaben des Statistischen Bundesamtes
bei einem Haushaltsnettoeinkommen von monatlich 1.250 € fiir einen Singlehaushalt und 2.625 € fiir eine
Familie mit zwei Kindern unter 14 Jahren.” Haushalte unterhalb der Armutsschwelle sind nach dieser De-
finition auch nur eine Teilgruppe der Haushalte, die zum Bezug einer 6ffentlich geférderten Wohnung (Ein-
kommensgruppe EKG A) berechtigt sind und denen ein Wohnberechtigungsschein zusteht. Die gesamte
Zielgruppe der Wohnraumférderung ist deutlich groRer. Sie bestimmt sich nach § 2 Abs. 1 WFNG (Gesetz
zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen), wobei die

4 vgl. Europdische Kommission: Messung der Fortschritte auf dem Weg zu einem nachhaltigeren Europa. Indikatoren fiir nachhal-
tige Entwicklung fiir die Europdische Union. Panorama der Europdischen Union, Ausgabe 2015.

15In 2022 lebten in Nordrhein-Westfalen — gemessen auf Basis des Landesmedians — 18,7 Prozent der Einwohner unterhalb der
Armutsgefdhrdungsschwelle (vgl. IT.NRW 2023: Wer in Nordrhein-Westfalen ist armutsgefdhrdet?).
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Einkommensgrenzen im § 13 WFNG festgelegt sind. Aufgrund der zunehmenden Gefahr der Altersarmut
sind verstdrkt auch dltere Haushalte auf bezahlbaren Wohnraum angewiesen, der gleichzeitig barrierearm
sein sollte.

Zu den einkommensschwachen bzw. von Armut gefdhrdeten Haushalten zdhlen:

» Personen, die Leistungen nach Sozialgesetzbuch (SGB) II erhalten (Grundsicherung fiir Arbeits-
suchende, im aktuellen Sprachgebrauch auch ,,Empfanger von Biirgergeld“ genannt),

»= Personen, die Leistungen nach dem SGB XII erhalten (entweder Sozialhilfe bzw. Hilfe zum Lebens-
unterhalt oder aber Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung),

= Personen, die Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz erhalten,
=  Personen, die Wohngeld beziehen,

=  Personen unter der Armutsrisikogrenze, die weder eine der oben genannten Transferleistungen
noch Wohngeld beziehen, sondern berufstdtig sind, aber aufgrund von Minijobs, Teilzeitarbeit,
geringer Qualifizierung oder gering bezahlter Berufsgruppen nur wenig Einkommen erzielen,

=  Konkurrenz erhalten diese Gruppen durch Studierende, die teilweise durch das BAf6G und / oder
Wohngeld abgesichert sind.

Die aufgefiihrten Personengruppen, die zu den einkommensschwachen Haushalten zdhlen, sind in der fol-
genden Abbildung zusammengefasst. Insgesamt zdhlen in Haltern am See rd. 15 Prozent aller Haushalte
zu den einkommensschwachen Haushalten. Das bedeutet, dass mehr als jeder 6. Haushalt (insg. 2.850
Haushalte) auf ein preisgiinstiges Wohnungsangebot angewiesen ist.

Hervorzuheben ist hierbei, dass 40 Prozent der einkommensschwachen Haushalte ihren Lebensunterhalt
nicht durch den Bezug von Transferleistungen, sondern von Erwerbsarbeit oder Rente bestreiten. Dies be-
trifft u.a. Teilzeitbeschéftigte, Leiharbeitende oder Auszubildende (s. nachfolgende Abbildung).*

6 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (Hrsg.) 2013: Arbeitshilfe zur Bestimmung der angemessenen Aufwen-
dungen der Unterkunft im Rahmen kommunaler Satzungen. Berlin
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Abbildung 28: Einkommensschwache Haushalte in Haltern am See (Stand 2022)

Bedarfsgemein -
— schaften (SGB Il)
rd. 935 Haushalte

Bezieher von Bedarfsgemein -
Mindestsicherung —T— schaften (SGB XII)
1.425 Haushalte 7.5% aller | 363 Haushalte
dushalie Asylbewerber -
i - | leistungsgesetz
Einkommens A
schwache Bezieher von Wohngeld 127 Haushalte

Haushalte 290 Haushalte 15%aller |

Rd. 15 % alle Haushalte

Haushalte APy
o Niedrigeinkommens

bezieher ohne
Transferleistung*

1.140 Haushalte ca. 6% alled

Haushalte

InWIS 2025, Datenbasis: Stadt Haltern am See, IT.NRW fiir Bezieher von Wohngeld sowie SGB II Bedarfsgemeinschaften, fiir Niedrigein-
kommensbezieher ohne Transferleistungen *Schdtzungen auf Grundlage der , Arbeitshilfe zur Bestimmung der angemessenen Kosten der
Unterkunft im Rahmen kommunaler Satzungen* des BMVBS 2019 ergdinzt durch Portal Sozialpolitik 2022, eigene Berechnungen

Die grolte Gruppe unter den leistungsbeziehenden Haushalten sind die Bedarfsgemeinschaften, die
Grundsicherung fiir Arbeitssuchende nach SGB II beziehen. Dies trifft in der Stadt Haltern am See auf rd.
935 Haushalte zu. Die zweitgroBte Gruppe mit 363 Haushalten bezieht Leistungen nach dem SGB XII.

Die nachfolgende Tabelle zeigt auf der Basis von Einzelpersonen statt von Haushalten die Entwicklung seit
2015. Die Zahl der Leistungsempfangerinnen und -empféanger ist gegeniiber 2015 leicht riickldufig, was auf
die riickldufige Zahl von Leistungsbeziehern nach dem Asylbewerberleistungsgesetz und nach dem SGB II
zuriickzufiihren ist, wahrend die Zahl Bezieher nach dem SGB XII, vor allem der Personen in Altersarmut,
leicht gestiegen ist.

Tabelle 7: Entwicklung der Zahl der Leistungsempfinger in Haltern am See

Jahr insgesamt Bezieher nach SGB II Bezieher nach SGB XII Bezieher nach AsylBlG
2015 2.615 1.659 382 574
2016 2.428 1.728 393 307
2017 2.505 1.874 387 244
2018 2.397 1.775 398 224
2019 2.187 1.599 390 198
2020 2.003 1.483 360 160
2021 1.976 1.401 365 210
2022 2.413 1.683 400 330

InWIS 2025, Datenbasis: Stadt Haltern am See, eigene Darstellung

Ein zugegebenermaBen schwacher Indikator fiir die Entwicklung der Wohnungsnachfrage ist die Entwick-
lung der amtlich registrierten wohnungssuchenden Haushalte. Einkommensschwache Haushalte, die in
eine preisgebundene Wohnung ziehen mdéchten, bendtigen einen Wohnberechtigungsschein und kénnen
sich bei der zustandigen Stelle als wohnungssuchend eintragen lassen. An dieser Stelle ist jedoch anzu-
merken, dass die Anzahl der registrierten Wohnungssuchenden lediglich einen Teil der gesamten
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Nachfrage abbildet und keine qualifizierte Aussage zum Wohnungsmarkt zuldsst. Ihre Zahl ist seit 2018
riicklaufig.

Abbildung 29: Wohnungssuchende Haushalte

2017 2018 2019 2020 2021 2022

Haltern am See 79 85 59 56 46 50

NRW.BANK: Preisgebundener Wohnungsbestand 2017-2022

Angebotsstruktur: Preisgiinstiger Wohnraum in Haltern am See

Ende 2022 gab es 303 preisgebundene Mietwohnungen in Haltern am See. Damit macht der preisgebun-
dene Wohnungsbestand 1,6 Prozent im Verhaltnis zum gesamten Wohnungsbestand und 4,5 Prozent in
Relation zum Wohnungsbestand in Mehrfamilienhdusern in Haltern am See aus (18.854 Wohneinheiten in
Wohn- und Nichtwohngeb&duden in 2022). Damit ist der Anteil der preisgebundenen Wohnungen in Haltern
am See im kreisweiten Vergleich am geringsten®’.

Durch Wohnungsneubau konnte der Bestand an dffentlich geférderten Mietwohnungen im Jahr 2014 auf-
gestockt werden und blieb seitdem auf einem stabilen Niveau. Dies ist insofern bemerkenswert, als dass
der Bestand in zahlreichen Kommunen in NRW in dem Zeitraum stark abgeschmolzen ist. Zu dem positiven
Ergebnis hat nach Angaben der NRW.BANK der geforderte Mietwohnungsbau beigetragen. Im Betrach-
tungszeitraum 2012 bis 2022 wurden 80 Wohnungen im geforderten Mietwohnungsbau errichtet, d.h. gut
7 Wohnungen jdhrlich. Zusdtzlich wurden in dem Zeitraum 24 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
gefordert.

Die Modernisierungsférderung des Landes Nordrhein-Westfalen wurde seit 2018 (fiir friihere Jahre sind
die Daten nicht bekannt) nicht in Anspruch genommen, um Bindungen im Mietwohnungsbestand zu schaf-
fen. Dieses Ergebnis korrespondiert mit landesweiten Beobachtungen, wonach in der Regel Wohnungsun-
ternehmen diesen Férderweg fiir die Ertiichtigung ihrer Wohnsiedlungen in Anspruch nehmen, wahrend
Privat- und Kleineigentiimer nur selten Antragstellende sind.

17 Vgl. NRW.BANK 2023: Preisgebundener Wohnungsbestand 2022
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Abbildung 30: Bestand an geforderten Mietwohnungen in Haltern am See
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InWIS 2025, Datenbasis: NRW.BANK 2022: Preisgebundener Wohnungsbestand, eigene Darstellung

Zur Einschdtzung der Versorgungsmoglichkeiten einkommensschwacher Haushalte am Halterner Woh-
nungsmarkt werden relevante Miethohen fiir diese Haushalte miteinander verglichen. Dazu zdhlen die Be-
messungsgrenze der Kosten der Unterkunft (KdU) fiir Transferleistungsempfangende, die Bewilligungs-
miete im geférderten Wohnungsbau sowie die Angebotsmieten am freien Wohnungsmarkt. Die Bemes-
sungsgrenze der angemessenen Kosten der Unterkunft ist eine vom Leistungstréger vorgegebene Begren-
zung der Miethéhe fiir Leistungsbeziehende der sozialen Mindestsicherung (nach SGB II und SGB XII). Fiir
diese Haushalte kommen auch Wohnungen am freien Markt infrage, sofern diese innerhalb der Bemes-
sungsgrenzen der Kosten der Unterkunft liegen. Daneben ist die Bewilligungsmiete im &ffentlich geférder-
ten Wohnungsbau eine wichtige KenngréRe. In Haltern am See (Mietniveau 4) darf die Miete einer nach
den aktuellen Férderbestimmungen des Landes errichteten 6ffentlich geférderten Wohnung*® maximal 7,25
(Einkommensgruppe A) bzw. 8,40 Euro/m2 (Einkommensgruppe B) (nettokalt) je nach Einkommen der Be-
rechtigten betragen.

Wie die folgende Abbildung verdeutlicht, liegt die Bewilligungsmiete fiir die Einkommensgruppe (EKG) A
unter der Bemessungsgrenze der Kosten der Unterkunft. Daraus ldsst sich ableiten, dass geférderte Neu-
bauwohnungen grundsatzlich fiir Transferleistungsbeziehende zugdnglich sind. Hinsichtlich des freien
Wohnungsmarktes zeigt eine Auswertung der in den Jahren 2022 und 2023 auf der Plattform Immobilien-
Scout 24 aufgegebenen Wohnungsannoncen, dass die untere Angebotsmiete (giinstigsten 25 % der Mietan-
gebote) bei 6,70 Euro/m2 liegt und somit fiir einkommensschwache Haushalte in Haltern am See noch
bezahlbar erscheint. Allerdings wird dabei die Angebotsmenge nicht beriicksichtigt. Marktexperten be-
richten, dass ein starker Mangel an preisgiinstigen Wohnungen besteht und ein betrdchtlicher Teil der
freiwerdenden Mietwohnungen nicht 6ffentlich inseriert wird. Der Zugang zum freien Markt wird durch das
knappe Angebot an Mietwohnungen sowie die starke Konkurrenz unter den Wohnungssuchenden erheblich
erschwert.

18 Seit Mdrz 2024 gilt die im Rahmen der neuen Wohnraumférderbestimmungen des Landes NRW angehobene Bewilligungsmiete.
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Abbildung 31: Relevante Mietpreise fiir einkommensschwache Haushalte
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InWIS 2025, Datenbasis: NRW.BANK 2024, Jobcenter Kreis Recklinghausen, ImmobilienScout 24; *Anmerkung: Netto-Kaltmiete Index-
fortschreibung Kreis Recklinghausen 2023, Angebotsmiete: ImmobilienScout24 2022/2023 (n=520), eigene Darstellung und Berechnung

Die zukiinftige Entwicklung des preisgebundenen Wohnungsbhestandes wird regelmdBig von der
NRW.BANK berechnet. Die nachstehende Grafik zeigt, dass sich der Bestand bis zum Jahr 2035 um die
Halfte auf insgesamt 150 Wohnungen reduzieren wird. Fiir das Jahr 2030 rechnet die NRW.BANK mit 180
verbliebenen Wohnungen in der Bindung, was einem baldigen Verlust von rd. 120 Bindungen entspricht.
Wegen der starken Bindungsverluste ist zu erwarten, dass die aktuellen Zugangsschwierigkeiten fiir ein-
kommensschwache Haushalte bei der Suche nach bezahlbaren Wohnungen zunehmen werden, sofern die
wegfallenden Bindungen nicht ausgeglichen werden kdnnen. Die Schaffung von geférdertem Neubau, er-
ganzt um den Erwerb oder die Verlangerung von Bindungen im Bestand, werden in den nédchsten Jahren
eine besondere Herausforderung fiir die kommunale Wohnungsmarktsteuerung darstellen.

Abbildung 32: Modellrechnung zum preisgebundenen Wohnungshestand (Anzahl Wohnungen ohne Neuférderung)
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||| Handlungskonzept Wohnen Stadt Haltern am See

4.6.2. Wohnraumpotenziale im Bestand

Eine Anfang 2024 verdffentlichte Studie des Pestel-Instituts ergab, dass bundesweit rund 800.000 Woh-
nungen fehlen.*® Zur Deckung von Wohnraumbedarfen wird schon seit mehreren Jahren diskutiert, wieviel
Wohnungen im vorhandenen Wohnungsbestand aktivierbar sind, die nicht mehr durch Wohnungsneubau
und Flachenverbrauch geschaffen werden miissen. Der Identifizierung dieser Wohnraumpotenziale im
Wohnungsbestand von Haltern am See widmet sich das nachfolgende Kapitel. Dabei kénnen unterschied-
liche Potenziale identifiziert werden:

= Die Wohnraumschaffung im Bestand durch Baumalnahmen an bestehenden Gebduden,

= die Aktivierung von untergenutzten Wohnungen durch die Mobhilisierung von sogenannten Frei-
setzungspotenzialen im Rahmen des Generationenwechsels in dlteren Wohn-/Eigenheimquartie-
ren.

Wohnraumschaffung im Bestand

BaumaBnahmen an bestehenden Gebduden tragen seit jeher dazu bei, zusdtzlichen Wohnraum zu schaffen,
ohne Flache in Anspruch nehmen zu miissen. Dazu zdhlen gemeinhin die Aufstockung von Gebduden um
ein oder mehrere Geschosse, der Dachgeschossausbau, der Ausbau von Nebengebduden zum Wohnen, die
Nutzung des Souterrains oder ehemals gewerblicher Rdume fiir das Wohnen sowie Wohnungsteilungen.
Beim Ausbau im Bestand bestehen generell héhere bauliche Restriktionen als beim Neubau, daher fallen
die erzielten Mengeneffekte insgesamt geringer aus als bei der Errichtung neuer Wohngebdude.

Auch in Haltern am See wird das Potenzial des Bestandsaus- und -umbaus genutzt. Eine Sonderauswertung
von Baugenehmigungsverfahren im Wohnungsbau zeigte zwischen Juni 2021 bis Juli 2024, dass im Durch-
schnitt jahrlich 30 Wohnungen durch Ausbau von Dachbdden, Nutzungsanderung ehemaliger Biirordume
zu einer Wohnung, den Anbau an ein Einfamilienhaus und Umbau zu einem Zweifamilienhaus, den Umbau
einer Ladeneinheit zu zwei Wohnungen usw. entstanden. Damit erfolgten rund 20 Prozent der Baufertig-
stellungen im Bestand, sofern die Baugenehmigungen auch durch Bautatigkeit umgesetzt wurden. Sie ent-
stehen ohne die Inanspruchnahme von zusétzlicher Flache.

Fiir die in spaterem Kapitel vorgestellte Wohnungsbedarfsprognose wurde davon ausgegangen, dass sich
das bisherige Niveau des Ausbhaus im Bestand auch in Zukunft fortsetzen und die Neubautatigkeit, fiir die
neue Flachen benotigt werden, vermindert.

Freisetzungspotenziale in dlteren Eigenheimsiedlungen - zum Hintergrund

Neu errichtete Eigenheimsiedlungen werden vorzugsweise von Familien mit Kindern und Paaren mit Kin-
derwunsch bezogen. Fiir den Nachwuchs muss daher genug Platz innerhalb und auBerhalb des Hauses
vorhanden sein. Mit zunehmendem Alter der Haushalte verlassen die Kinder den elterlichen Haushalt, die
Pro-Kopf-Wohnfldche steigt und die Gebdude werden zunehmend renovierungs- und modernisierungshe-
diirftig. Kurzum: Die Eigentiimer und ihre Hauser kommen in die Jahre. Die Minderheit der Eigentlimer
tiberlegt zu diesem Zeitpunkt, noch einmal die Wohnung zu wechseln und zum Beispiel in eine komfortable
Eigentumswohnung in Innenstadtndhe zu ziehen. Einige Eigentiimer bauen ihre Immobilie méglichst bar-
rierearm um, um diese auch im héheren Alter noch bequem bewohnen zu konnen. Aber die Mehrheit erwagt
erst dann ernsthaft einen Wechsel, wenn die Bewirtschaftung der Immobilie sehr beschwerlich geworden
und ein selbstandiges Wohnen kaum mehr moglich ist. Die Loslésung vom vertrauten Familienheim wird
durch verschiedene Faktoren beférdert, Krankheit spielt eine groBe Rolle, aber auch ein attraktives Ange-
bot an altengerechten Wohnalternativen.

19 Vgl. FAZ vom 16.01.2024: In Deutschland fehlen 800.000 Wohnungen.
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In der Wohnungsmarktforschung ist der barrierefreie oder altengerechte Wohnungsneubau ein zentrales
Element, um den Generationenwechsel in Einfamilienhausquartieren und entsprechende Umzugsketten zu
fordern.?® Ein realisiertes, attraktives Neubauobjekt mit altersgerechten Wohnangeboten ist nachweislich
eine wichtige Voraussetzung, um bei dlteren Eigenheimbesitzern den AnstoR zu einem Wohnungswechsel
auszuldsen. Ebenso wichtig ist es, dass die Kaufpreise fiir den Neubau nicht den Erl&s fiir den Verkauf des
dlteren Eigenheimes iibersteigen.

Doch durch den Umzug in eine altengerechte Wohnung profitiert nicht nur der dltere Eigentiimer, sondern
junge Haushalte und Familien, die auf der Suche nach einer familiengerechten Wohnform sind. Insbeson-
dere beim Eigentumserwerb stehen sie vor der Entscheidung, ob sie ein Bestandsobjekt kaufen und ggf.
sanieren oder ob die Wahl auf ein neues Eigenheim fallt. Damit eine ausreichende Anzahl an Bestandsob-
jekten zur Wahl steht, miissen diese zundchst freigezogen werden. Hier kann der Generationswechsel in
der Bewohnerschaft eine entscheidende Rolle spielen.

Abbildung 33: Generationenwechsel
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InWIS 2025, eigene Darstellung

Der Einzug einer (jungen) Familie in das &ltere, freigewordene Eigenheim ist hdufig mit notwendigen An-
passungen an moderne Wohnstandards verbunden, die Modernisierungen und Umbauten nach sich ziehen,
um Wohnfldachen zu vergréBern, Wohnungszuschnitte zu verandern, die Ausstattung zu modernisieren und
die Energieeffizienz zu verbessern. Dies hat neben den demografischen Effekten positive Auswirkungen
auf die (energetische) Qualifizierung des betreffenden Wohnungsbestands. Der Generationenwechsel
bringt aber auch Verdnderungen und Anforderungen an die ortliche Infrastruktur mit sich. In alternden
Siedlungen mit schrumpfender Bevilkerungszahl und Nachfrage haben sich Nahversorgungs- und fami-
lienbezogene Angebote nicht selten zuriickgezogen. Es fehlt an fuBlaufig erreichbarer Infrastruktur fiir die
dlteren Bewohner, z.B. einem Lebensmitteleinzelhandel oder einer Poststelle. Vielleicht sind noch ein Ba-
cker und eine Bushaltestelle geblieben. Die jungen Familien kompensieren die ausgediinnte Infrastruktur,
wenn ndtig, mit erhdhter Mobilitdt. Aber der Bedarf an Kinderbetreuungsmaglichkeiten wachst ebenso wie
der Wunsch, wenigstens die taglichen Einkdufe in der Ndhe erledigen zu kdnnen.

Die Alterung und der Generationenwechsel bringen neue Anforderungen an die Quartiere hervor, die bei
der zukunftsgerechten Weiterentwicklung mitzudenken sind, zum Beispiel indem fiir umzugswillige dltere
Haushalte ein an ihre Wohnbediirfnisse angepasstes Wohnraumangebot und fiir zuziehende Familien ein
Kinderbetreuungsangebot vor Ort geschaffen werden. Denn die Aktivierung von Umzugsketten ohne

20 Heinze, R. G. et. al. 1997: Neues Wohnen auch im Alter. Stadt Kéln (Hrsg.) 2012: Generationenwechsel in dlteren Ein- und Zweifa-
milienhausgebieten. In: Kdlner Statistische Nachrichten 2/2012. K&ln.
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Standorte altengerechten Wohnens und ohne Betreuungsangebote und kindgerecht erreichbare Bildungs-
einrichtungen wird sich als schwierig erweisen.

Berechnung der Freisetzungspotenziale im Stadtgebiet

Unter Beriicksichtigung liberregionaler reprdsentativer Erhebungen und Studien zum Umfang an mobili-
tatseingeschrankten Senioren, zur Barrierefreiheit von Wohnungen sowie zu Wohnpraferenzen und Um-
zugshereitschaft dlterer Menschen, lasst sich auf Basis kommunaler Daten fiir Haltern am See ein realisti-
sches Freisetzungspotenzial Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern ermitteln.

= Demnach leben in Haltern am See im Jahr 2040 rd. 860 Seniorenhaushalte im Alter von 65 und
mehr Jahren in Ein- und Zweifamilienh&dusern, die nicht umfassend barrierereduziert sind.

»= Von diesen Haushalten ist rund jeder Fiinfte bereit, in eine geeignete altengerechte Wohnform
umzuziehen.

= Daraus errechnet sich ein Freisetzungspotenzial im Umfang von 180 Wohnungen bis zum Jahr
2040. Wohnformen im Alter werden in der Regel im Mehrfamilienhausbauweise errichtet. Daher
entsteht in diesem Marktsegment ein entsprechender Mehrbedarf. Durch den Wohnungswechsel
der dlteren Haushalte werden 180 Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern frei, die das
Angebot am Markt erhéhen und dadurch in gleicher Weise den Bedarf an neu zu errichtenden
Eigenheimen mindern.

= Das Freisetzungspotenzial wird in die Vorausschatzung des Wohnungsbedarfes im Kap. 5.5 ein-
bezogen.

Abbildung 34: Freisetzungspotenziale in Ein- und Zweifamilienhdusern bis 2040
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InWIS 2025, Datenbasis: Stadt Haltern am See, Mikrozensus 2022, InWIS und Analyse & Konzepte 2018:
Wohntrends 2035, BMDV 2017: Mobilitét in Deutschland, eigene Berechnungen
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Fokusraume des Generationenwechsels im Stadtgebiet

Durch eine kleinrdumige Analyse der Wohnadressen von Haushalten im Alter von 70 und mehr Jahren, die
in Ein- oder Zweifamilienhdusern leben, wurden stadtraumliche Schwerpunkte des zukiinftigen Generati-
onswechsels in Haltern am See identifiziert. Zur Wahrung der Anonymitdt werden die Adressen in den
nachfolgenden Karten in 100 mal 100 Meter groen Kacheln zusammengefasst.

Die rdumliche Verteilung der Wohnadressen im Generationenwechsel zeigt eine disperse Verteilung iiber
das gesamte Stadtgebiet. Optisch hervorgehoben wurden diejenigen Gebiete, in denen eine gewisse Hau-
fung von Eigenheimen mit alternder Bewohnerschaft vorliegt. Sie bilden sogenannte Fokusrdume, in denen
sich in den kommenden Jahren demografisch bedingt die Prozesse des Generationenwechsels vollziehen
werden.

Der Generationenwechsel kann — wie bereits erwdhnt — durch ein ansprechendes, barrierefreies Woh-
nungsangebot in den Fokusrdumen oder deren unmittelbarem Umfeld geférdert werden. Dadurch erhalten
umzugsbereite dltere Haushalte die Moglichkeit, eine geeignete Wohnalternative im vertrauten Umfeld zu
finden.

Abbildung 35: liberblick iiber die Adressen im Generationenwechsel in Haltern am See
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Fokusrdume in Haltern-Mitte

In Haltern-Mitte sind vier rdumliche Konzentrationen von Wohnadressen zu erkennen, an denen ein oder
zwei dltere Menschen leben, deren jiingste Person 70 Jahre und alter ist.

Insgesamt 33 Adressen liegen im Fokusraum 1 um die Saarbriickerstralle
28 Adressen zdhlt der Fokusraum 2 Markenkamp / Bruktererstrae
Den kleinsten Fokusraum 3 mit nur 21 Adressen An der Miihlenstege

Den grolten Fokusraum 4 mit 54 Adressen bildet der Bereich ndrdlich der SeestraRe bis zur
Strandallee

Fokusrdume in Lippramsdorf und Sythen

In Lippramsdorf sind 2 weitere Fokusrdaume zu erkennen:

Insgesamt 22 Adressen liegen im Fokusraum 5, Im Hundel und Am Thiershof

31 Adressen zdhlt der Fokusraum 6 im Ort Freiheit rund um den Freiheiter Weg, Ostendorfer
StraBe und Holtweg

In Sythen liegt der siebte Fokusraum Halterns:

Er zéhlt 31 Adressen und umfasst die Siedlung im Bereich Birkenkamp / Grotekamp.

Eine kleinrdumige Analyse der sieben Fokusrdume kann wesentlich dazu beitragen, gegebenenfalls vor-
handene Steuerungshedarfe zu identifizieren, die den Generationenwechsel und / oder die Alterung im
Quartier vorteilhaft flankieren kdnnen. Aus Erfahrung ergeben sich beispielhafte Themenstellungen:

Dazu gehdren zum Beispiel Erfordernisse in der Anpassung dlterer Bebauungspldne, um einen
notwendigen Um- und Ausbau kleinerer Wohngebdude zu Wohnraum mit modernen Grundrissen
und Wohnkonzepten oder im Fall groBer Grundstiicke eine Hinterland- oder zweite Bebauung zu
ermoglichen.

Die alternde Bewohnerschaft erfordert ggf. den Ausbau spezifischer wohnbegleitender Angebote,
etwa in Form eines medizinischen Angebotes, eines Nachbarschaftsnetzwerkes oder einer verbes-
serten Busanbindung.

Das Angebot an seniorengerechten Wohnungen in hinreichender fuBlaufiger Infrastruktur stellt
zudem eine Voraussetzung fiir einen Wohnungswechsel dlterer Eigenheimbesitzer da.

Auch der Erhalt vorhandener familienfreundlicher Infrastruktur (u. a. Kinderbetreuungsangebote,
Schulen) oder eine bessere verkehrliche Anbindung férdert einen gelingenden Generationenwech-
sel.
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Zwischenfazit zu den Wohnungsteilmédrkten und zu den Vertiefungsthemen
Gesamter Wohnungsmarkt

= Der Haltener Wohnungsmarkt unterliegt insgesamt einer starken Anspannung, d.h. die
Wohnungsnachfrage ist durchgangig deutlich héher als das Wohnungsangebot.

= Es besteht ein Angebotsengpass in allen WohnungsgroBen, in allen Wohnlagen sowie in der
unteren bis mittleren Preisklasse.

= Der Halterner Markt kennzeichnet sich durch ein hochpreisiges Angebot. Ein erhdhtes
Mietenniveau, aber auch hohe Baulandpreise trugen mit dazu bei, dass Haltern am See in der
BaulandmobhilisierungsVO NRW in die besondere Kategorie des angespannten Wohnungsmarktes
eingeordnet wurde?®.

= Laut den befragten Expertinnen und Experten des lokalen Marktes werden Wohnungen haufig
»unter der Hand“ vergeben und nicht am offenen Markt angeboten, was die Zugénglichkeit zu
Wohnraum weiter erschwert. Das gilt inshesondere fiir das untere und mittlere Preissegment wird.

Markt fiir freifinanzierte Mietwohnungen

= Im kreisweiten Vergleich weisen der Halterner Wohnungshestand ein hohes Mietpreisniveau auf.
Das Preisniveau gleicht eher dem Miinsteraner Umland als dem Durchschnitt des Kreises
Recklinghausen. In Haltern am See ist es auch fiir Haushalte mit mittlerem Einkommen schwierig,
sich mit Wohnraum zu versorgen. Einkommensschwache Haushalte und der Mittelstand
konkurrieren miteinander um bezahlbare Wohnungen.

= Fiir die vergangenen 10 Jahren ist ein kontinuierlicher Preisanstieg zu beobachten, der iiber der
allgemeinen Teuerungsrate liegt.

= Marktexperten sehen in diesem Segment die groBte Anspannung am Wohnungsmarkt. Grund dafiir
ist die Diskrepanz zwischen Angebot und Nachfrage. Insbesondere kleinere Singlewohnungen
erfahren eine hohe Nachfrage. Angebotsknappheit besteht zudem bei groBen familiengerechten
Mietwohnungen ab 100 m2. Zudem stellen aufgrund der aktuellen Marktlage einige
Eigentumsinteressierte ihren geplanten Kauf oder Hausbau zuriick und suchen ebenfalls nach
groleren Mietwohnungen.

»  Wirtschaftsunternehmen beklagen zu wenig (kleine) Mietwohnungen fiir ihre Beschaftigten und
die Anwerbung von neuen Fachkraften, auch fiir leitende Angestellte.

= Es fehlen altengerechte Wohnungen in allen WohnungsgréBen im unteren und mittleren
Preissegment.

Markt fiir Eigenheime

= Fiir Haltern als familienorientierter Wohnstandort und mit seinem hohen Anteil an dalteren
Haushalten, die schon iiber Wohneigentum verfiigen, besitzt dieser Teilmarkt eine hohe Relevanz.

= Hohe Baulandpreise und eine mangelhafte Verfiigbarkeit von Bauland erschweren jedoch den
Eigenheimerwerb in Haltern am See. Zusdtzlich sind hohe Finanzierungskosten unter den
derzeitigen angespannten makrokonomischen Bedingungen als Hemmnis zu verzeichnen.

=  Familien aus Haltern oder solche, die zuziehen mochten, berichten von einem hohen Preisniveau
im Neubau und im Bestand, das sich auch diejenigen mit einem mittleren oder hoheren
Einkommen nicht leisten kénnen.

21 Vgl. Anlage 2 zu § 1 BaulandmobilisierungsVO NRW vom 6.1.2023
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* Vorhandene Baupldtze sind nicht nur knapp, sondern auch sehr teuer und verteuern die
Wohneigentumshbildung zusatzlich.

= Beim Kauf von Bestandseigenheimen werden Kaufinteressierte laut Marktexperten nicht selten
mit iiberhdhten Preisvorstellungen und etwaigen Modernisierungskosten konfrontiert.

= Das Angebot im oberen Preissegment ist ausreichend, wdhrend Eigenheime im mittleren
Preisniveau und mit geringem Modernisierungsbedarf haufig nicht am freien Markt inseriert
werden.

= Unter diesen Bedingungen entwickelte sich zuletzt eine zuriickhaltende Nachfrage bei
fortgesetzten Preissteigerungen.

Markt fiir Eigentumswohnungen

= Es handelt sich um einen kleinen Teilmarkt, der jedoch durch den demografischen Wandel und die
zunehmende Bedeutung von Wohnformen im Alter perspektivisch an Bedeutung gewinnen diirfte.

= Das Gros der Nachfrage bilden die sogenannten Best-Ager zwischen 50 und 65 Jahren, die sich
»verkleinern“ wollen und hochwertigen, barrierearmen oder -freien Wohnraum mit groBerer
Wohnfldche ab 80 m2 nachfragen.

= Das mittelpreisiges Angebot ist aufgrund fehlender Bautatigkeit sehr knapp. Angebote im unteren
bis mittlerem Preissegment umfassen eher dltere Wohnungen mit Sanierungsbedarf.

Markt fiir 6ffentlich geférderte Mietwohnungen

= Rund 15 Prozent aller Haushalte in Haltern am See sind als einkommensschwach einzustufen.
Davon leben rund die Hélfte von Erwerbsarbeit, die allerdings in gering entlohnten Berufen oder
in Teilzeit oder in einem Lehrberuf ausgeiibt wird, oder die nicht ganzlich fiir den Lebensunterhalt
ausreicht, so dass noch Wohngeld notwendig ist.

= Das vorrangige Problem der Wohnraumversorgung Einkommensschwacher ist nicht das Haltener
Mietpreisniveau, sondern der sehr starke Angebotsengpass. Die fiir Bezieherinnen und Bezieher
von Mindestsicherung ausschlaggebende Bemessungsgrenze fiir die Kosten der Unterkunft ist in
Haltern am See kein Hindernis fiir eine angemessene Wohnraumversorgung. Auch auf dem freien
Markt gibt es fiir einkommensschwache Haushalten ein bezahlbares Angebot, allerdings in viel zu
geringem Umfang.

= Der enorme Angebotsengpass besteht in allen WohnungsgréfRen.

= Preisgebundene Mietwohnungen machen nur einen geringen Anteil am drtlichen Wohnungsmarkt
aus. In Haltern kommen auf 1.000 Einwohnerinnen und Einwohner 8 preisgebundene
Mitwohnungen. In den anderen kreisangehdrigen Stddten sind es zwischen 14 (Waltrop) und 48
(Oer-Erkenschwick) Wohnungen.

= Der preis- und belegungsgebundene Mietwohnungsbestand hat seit fast 10 Jahren einen stabilen
Umfang. Darin unterscheidet sich Haltern von vielen anderen Kommunen. Insgesamt wurden in
den Jahren 2012 bis 2022 jahrlich rd. 7 Wohnungen geférdert errichtet. Damit liegt die
Bautdtigkeit im landesweiten Vergleich im oberen Mittelfeld.

= Bis 2035 wird der Bestand an preisgebundenen Wohnungen — unter AuBerachtlassung zukiinftig
neu errichteter Wohnungen — um 50 Prozent abschmelzen. Dieser Riickgang ist dhnlich hoch wie
im Landesdurchschnitt. Bereits bis 2030 fallen in Haltern 120 Wohnungen aus der Bindung. Sie
werden jedoch dringend am Markt benbtigt.
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Wohnraumpotenziale im Bestand

Aufstockungen und Umbauten bieten zusatzliche Potenziale fiir die Wohnraumschaffung ohne In-
anspruchnahme der Ressource Boden. In Haltern am See leistet der Bestandsaus- und -umbau
einen kleinen, aber wichtigen Beitrag zur Schaffung notwendigen Wohnraums. Seine Ausweitung
stoRt erfahrungsgemal auf technische und wirtschaftliche Herausforderungen.

Der barrierearme bzw. -freie Wohnungsneubau ist ein zentrales Element, um den Generationen-
wechsel in Einfamilienhausquartieren und entsprechende Umzugsketten zu fordern. Ein Angebot
an addquatem Wohnraum gibt dlteren Eigenheimbesitzern die Moglichkeit und ggf. den AnstoB,
aus ihrem Eigenheim auszuziehen, wodurch wiederum Wohnraum fiir junge Familien frei wird.

Der Generationenwechselin Eigenheimquartieren kann Wohnungen fiir junge Familien freisetzen.
Fiir Haltern am See konnte ermittelt werden, dass bis zum Jahr 180 mobilitdtseingeschrankte al-
tere Haushalte zu einem Umzug bereit waren, da sie in nicht barriereduzierten Eigenheimen woh-
nen und sich offen fiir einen Wohnungswechsel zeigen, sofern addquate Wohnalternativen fiir das
Alter vorhanden sind.
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5. Wohnungsbhedarfsprognose

Zur Beurteilung der Frage, in welchem Umfang, fiir welche Haushalte und fiir welche Wohnformen Hand-
lungsbedarfe am Wohnungsmarkt bestehen, ist sowohl eine Analyse der aktuellen Situation als auch zu-
kiinftiger Trends der Wohnungsnachfrage erforderlich. Hierbei spielen die Bevolkerungsprognosen und die
Einschatzung der Haushaltszahlen eine wesentliche Rolle, da beide Faktoren die Wohnungsnachfrage maB-
geblich beeinflussen. Die Berechnung des Wohnungsbedarfs verschafft einen (berblick iiber den aktuellen
und zukiinftigen Bedarf und erlaubt die Einschdtzung des Bedarfs an Neubauten.

5.1. Methodische Vorbemerkungen

Die Wohnungsbedarfsprognose stellt eine Vorausschatzung des zukiinftigen Wohnungsbestandes dar, wel-
cher zur Deckung des Wohnraumbedarfs erforderlich ist. Zentrale Fragestellungen der Wohnungshedarfs-
prognose sind:

=  Wie viele Wohnungen miissen kiinftig neu gebaut werden, damit allen Haushalten eine Wohnung
zur Verfligung steht?

=  Welcher quantitative Bedarf ergibt sich aus der Gegeniiberstellung von Haushalten und verfiigha-
ren Wohnungen?

= Ist der quantitative Bedarf groB genug, um durch den dadurch ausgeldsten Neubaubedarf auch
die Prédferenz von Haushalten nach Neubauqualitdten zu befriedigen?

=  Wie differenziert sich der Bedarf nach den Wohnformen Ein-/Zweifamilienhduser und Mehrfamili-
enhduser?

Die Wohnungsbedarfsprognose hat grundséatzlich einen normativen Charakter, da von den Tragern der
Wohnungs- und Sozialpolitik eine bedarfsgerechte Wohnungsversorgung angestrebt wird. Als allgemein
anerkannte Versorgungsnorm hat sich der Grundsatz ,,fiir jeden Haushalt eine Wohnung* herausgebildet.
Diese hat sich jedoch analog zum Wissen {iber die Wirkungszusammenhdnge auf den regionalen Woh-
nungsmarkten ausdifferenziert. Der errechnete Bedarf soll der Politik bzw. der Planung als Orientierungs-
rahmen dienen und wird im weiteren Verlauf durch qualitative Informationen erganzt.

Grundlage fiir jede Wohnungsbedarfsprognose ist die Bevilkerungsprognose. Darauf aufbauend wird die
Entwicklung der Zahl und der Zusammensetzung der privaten Haushalte vorausgeschéatzt. In Verbindung
mit Versorgungsnormen (pro Haushalt eine Wohnung — Ausnahme Untermieterhaushalte, Beriicksichti-
gung einer Fluktuationsreserve) errechnet sich die Zahl der Haushalte, die Wohnungen nachfragen. Sie
werden dem verfiigbaren Wohnungsbestand gegeniibergestellt; dabei werden Ferienwohnungen ausge-
klammert, da sie nicht zur reguldren Vermietung zur Verfiigung stehen. Die Differenz bildet den Wohnungs-
bedarf.

Quantitativer und qualitativer Bedarf

Die vorliegende Wohnungsbedarfsprognose berechnet den quantitativen Wohnungsbedarf. Dazu ist den
privaten Haushalten eine ausreichende Anzahl verfiigbarer Wohnungen zuziiglich einer Fluktuationsre-
serve zur Verfiigung zu stellen. Aus der Gegeniiberstellung errechnet sich ein Wohnungsiiberhang oder -
defizit. Das Ergebnis der Gegeniiberstellung im Ausgangsjahr der Prognose wird als Nachholbedarf be-
zeichnet, der sowohl positiv wie negativ ausfallen kann.

In der Wohnungsbedarfsprognose wird der quantitative Bedarf aus zwei Komponenten gebildet, dem de-
mografischen und dem Ersatzbedarf. Durch die Verdnderung in der Zahl und Zusammensetzung der
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privaten Haushalte erwdchst ein demografisch bedingter Wohnungsbedarf im Prognosezeitraum. Dieser
kann in schrumpfenden Regionen riickldufig sein, sodass sich im Zeitverlauf ein (Iberhang an Wohnungen
einstellt. Der Ersatzbedarf bezieht sich auf den Wohnungsbhestand. Er entsteht infolge der baulichen und
wirtschaftlichen Alterung von Gebduden und umfasst sowohl Wohnungsabrisse als auch Wohnungszusam-
menlegungen und Umwidmungen von Wohn- in Gewerberdume. Fiir diesen Abgang ist Ersatz zu schaffen.

Wohnungen werden aber nicht nur dann gebaut, wenn sich die Zahl der Haushalte erhdht, sondern auch
wenn am Markt bestimmte Qualitdtsmerkmale nachgefragt werden, die im Wohnungsbestand nicht vor-
handen sind. Diese qualitativen Bedarfe resultieren aus Verdanderungen in der Zusammensetzung der
Haushalte und deren Wohnpraferenzen. Ein qualitativer Wohnungsbedarf resultiert aus der Prédferenz ei-
niger Wohnungssuchender fiir Neubauqualitdten. Sie begniigen sich nicht mit einem Altbau, einer reno-
vierten Wohnung oder einem modernisierungsbediirftigen Haus, sondern wiinschen sich modernste Aus-
stattungen und eine Wohnung ohne Erneuerungsbedarfe, wie sie nur Neubauten oder allenfalls ein Erst-
bezug nach umfassender Sanierung bieten kénnen. Zumeist verfiigen diese Haushalte auch {iber die dazu-
gehorige Wohnkaufkraft. Andere Wohnpraferenzen wiederum beziehen sich auf verschiedene Wohnformen
- dabei kann zwischen Wohnungen in Mehrfamilien- und in Ein- und Zweifamilienhdusern unterschieden
werden. Ein Haushalt, der eine Mietwohnung sucht, wird sich in den seltensten Fallen fiir ein zum Verkauf
angebotenes Eigenheim interessieren (es sei denn, es wird zur Miete angeboten und die WohnungsgréRe
ist passend). Allerdings ist aufgrund der derzeitigen Wohnungsknappheit - nicht nur in Haltern am See,
auchin vielen anderen Landesteilen — zu beobachten, dass in gréBerem Umfang als friiher Haushalte ihren
Wunsch nach Wohneigentumsbildung aufschieben und in ihrer Geschosswohnung verbleiben, weil die
Kaufpreise fiir neu errichtete Wohnungen stark gestiegen sind und die Wohneigentumsfinanzierung fiir
viele Interessierte schwieriger geworden ist als in der ersten zwei Dekaden dieses Jahrhunderts.

Abbildung 36: Komponenten einer Wohnungsbedarfsprognose
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Zum Charakter von Prognosen

Marc Twain wird das ironische Zitat zugeschrieben ,,Prognosen sind schwierig, besonders wenn sie die
Zukunft betreffen“. Dabei hat nicht nur er {ibersehen, dass Prognosen nicht den Anspruch erheben, die
Zukunft vorherzusagen. Sondern es handelt sich zumeist um Modellrechnungen zu méglichen zukiinftigen
Entwicklungen. Haufig werden Trendprognosen erstellt. Das bedeutet, dass basierend auf bereits bekann-
ten Daten Trends in die Zukunft extrapoliert werden. Die Grundlage sind , wenn-dann“ Aussagen: Unter
der Voraussetzung bestimmter Rahmenbedingungen (,wenn®), sind bestimmte Entwicklungen zu erwarten
(,dann®).

Prognosen werden in vielen Bereichen der Daseinsvorsorge eingesetzt: Prognosen zur Verkehrsbelastung
auf StraBen, zum Bedarf an Kita-, Schul- und Hochschulpldtzen oder zum Bedarf an Flachen fiir den Ge-
meinbedarf und fiir das Wohnen usw.

Sie werden eingesetzt, um frilhzeitig auf eine absehbare Entwicklung reagieren zu konnen und als Ge-
meinde rechtzeitig die richtigen Weichen fiir eine erwiinschte Zukunft zu stellen — oder aber einem uner-
wiinschten Zukunftstrend entgegenzuwirken. Denn Prognosen sind bekanntlich ,,nicht in Stein gemeiBelt”.
Wenn friihzeitig die richtigen MaBnahmen ergriffen werden, lassen sich unter Umstdanden unerwiinschte
Zukunftsszenarien abwenden. Auch eine Kommune wie Haltern am See kann demografische Entwicklung,
Wohnungsnachfrage oder andere Zukunftstrends in einem gewissen Rahmen gezielt beeinflussen, um un-
erwiinschten Entwicklungen entgegenzuwirken.

5.2. Bevilkerungsprognosen

Die Entwicklung der Bevdlkerungszahl stellt eine wesentliche Komponente fiir die zukiinftige Entwicklung
einer Stadt dar. Bestandteile einer Bevdlkerungsprognose sind im Wesentlichen die natiirliche Bevdlke-
rungsentwicklung - der Saldo des Geburten- (Fertilitdt) und Sterblichkeitsniveaus (Mortalitdt) — und der
Umfang der Wanderungen (Migration). Sowohl die altersspezifischen Geburtenraten als auch die alters-
spezifischen Sterbewahrscheinlichkeiten haben in den letzten Jahren einen relativ gleichformigen Verlauf
angenommen. Die unsicherste Komponente stellt dagegen der Umfang der Wanderungen dar. Das Wande-
rungsgeschehen, insbesondere die AuBenwanderung, hdangt oftmals von wirtschaftlichen und politischen
Rahmenbedingungen auf Bundesebene und von Migrationsbewegungen ab, die durch Ereignisse wie Krieg
oder Naturkatastrophen ausgeldst werden: Man denke etwa an die Fluchtbewegungen im Zusammenhang
mit den Kriegen in Syrien und der Ukraine. Aber auch auf lokaler Ebene kénnen ein fehlender Wohnungs-
neubau und mangelnde Baulandausweisung zum Nadeldhr fiir Zuwanderung werden.

Da zu Beginn der Arbeiten an dem Handlungskonzept Wohnen nur eine dltere Bevdlkerungsprognose des
nordrhein-westfédlischen Statistikamtes (IT.NRW) aus dem Jahr 2020 vorlag, die die neuesten demografi-
schen Entwicklungen (z.B. Fliichtlingsbewegung aufgrund Ukraine-Krieg) nicht beriicksichtigen konnte
und zudem auf zum Haltener Meldewesen nach unten abweichenden Bevdlkerungsstanden beruhte, hat
InWIS zur Vorausschatzung der zukiinftigen Bevdlkerungsentwicklung in Haltern am See eine neue Prog-
nose in zwei Varianten auf Basis stadtischer Meldedaten berechnet.

Die Prognose von IT.NRW - im Folgenden als ,,IT.NRW-Prognose“ bezeichnet - wurde zur vergleichenden
Plausibilitatspriifung herangezogen. Dies gilt ebenso fiir eine Prognose der Bertelsmann-Stiftung, die im
Jahr 2024 kurz nach Fertigstellung der InWIS-Prognosen erstellt wurde. Beide Prognosen werden in einem
Exkurs vorgestellt.

5.2.1. InWIS-Bevoélkerungsprognose

Das InWIS hat eine Bevolkerungsprognose in zwei Varianten auf Basis der kommunalen Einwohnermel-
destatistik der Stadt Haltern am See berechnet. Sie beruht auf dem Bevdlkerungsstand vom 31.12.2023
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mit insgesamt 39.001 Einwohnern (Hauptwohnsitzbevilkerung). Demgegeniiber basieren die Prognosen
von IT.NRW und der Bertelsmann-Stiftung auf der Bevolkerungsfortschreibung des statistischen Landes-
amtes mit einem um 1.000 Personen geringeren Einwohnerstand von 38.033 Personen Ende 2023.%

Die InWIS-Prognose betrachtet ebenso wie die anderen Institute die Bevidlkerungshewegungen durch Ge-
burten, Sterbefdlle und Wanderungen, d.h. Zu- und Fortziige, jeweils alters- und geschlechtsspezifisch dif-
ferenziert. Bei allen vorgestellten Prognosen werden Quoten zur Entwicklung von Geburten und Sterbefal-
len sowie zu den ortlichen Wanderungsverhdltnissen gestiitzt auf einen zuriickliegenden Zeitraum berech-
net. Die Stiitzzeitrdume der InWIS-Bevolkerungsprognosen, aus denen Wanderungsdaten extrahiert wer-
den, sind ldnger als bei der IT.NRW-Prognose. Langere Stiitzzeitrdume sind geeigneter, Sonderereignisse
wie zum Beispiel Jahre starker Zuwanderung aus dem Ausland infolge von Fliichtlingsbewegungen zu ni-
vellieren.

Um der Schwierigkeit zu begegnen, das zukiinftige Wanderungsgeschehen zuverldssig vorauszuberechnen,
hat InWIS zwei Varianten berechnet, die den méglichen Korridor fiir die zukiinftige Entwicklung des Wan-
derungsgeschehens aufzeigen. Fiir die beiden Varianten hat InWIS zwei unterschiedliche Stiitzzeitrdume
fiir zugrunde gelegt, so dass voneinander abweichende Trends fiir die Zukunft der demografischen Ent-
wicklung in Haltern am See aufgezeigt werden. Die beiden Varianten unterscheiden sich im Wesentlichen
in der angenommenen Haufigkeit des Auftretens starker Einwanderungshewegungen aus dem Ausland.

» Dynamische Variante: Fiir die Abschadtzung der zukiinftigen Bevolkerungsentwicklung wird das
alters- und geschlechtsspezifisches Wanderungsverhalten auf Basis der Jahre 2014 bis 2023 fort-
geschrieben. Dieser Stiitzzeitrum umfasst mit 2015 (Syrienkrieg) und 2022 (Beginn Ukraine-
Krieg) zwei Jahre mit sehr hohen bundesweiten Zuwanderungszahlen, die sich auf in Haltern am
See bemerkbar gemacht haben.® Diese Variante schreibt somit das Auftreten von zwei starken
Zuwanderungsbewegungen pro Dekade fort.

Ergebnis: Leichte Zunahme der Einwohnerzahl. In dieser Prognosevariante nimmt die Zahl der
Einwohner im Zeitraum 2023 bis 2040 um rd. 600 Personen bzw. 1,5 Prozent auf 39.592 Personen
leicht zu. Der jahrliche Bevdlkerungszuwachs verliert im Zeitverlauf an Dynamik. Zwischen 2035
und 2040 bleibt die Bevdlkerung nahezu konstant.

= Moderate Variante: Die alters- und geschlechtsspezifischen Wanderungsquoten werden gestiitzt
auf den zuriickliegenden Zeitraum 2017 bis 2023 berechnet und in die Zukunft fortgeschrieben.
Es wird somit ein Jahr mit hoher Zuwanderungszahlen innerhalb eines Zeitraumes von sieben Jah-
ren angenommen.

Ergebnis: moderater Riickgang der Einwohnerzahl. In dieser Variante sinkt die Bevolkerungszahl
im Zeitraum 2023 bis 2040 auf 38.236, was einem moderaten Verlust von rd. 750 Personen bzw.
1,9 Prozent entspricht. Im Zeitverlauf tritt eine zunehmend negative Dynamik mit jahrlich stei-
genden Bevélkerungsverlusten auf. Das Ubergewicht der Sterbefille kann nicht mehr durch Wan-
derungsgewinne ausgeglichen werden.

Die moderate Variante kann aus gutachterlicher Sicht unter den gegebenen Rahmenbedingungen
als Vorzugsvariante betrachtet werden. Sie greift am ehesten die verhaltene Zuwanderung nach
Deutschland und die derzeit geringe Ausweitung des Wohnungsangebotes in Haltern am See auf.
Auch die Alterung der Haltener Bevilkerung und der damit verbundene stetige Anstieg der Ster-
befalliiberschiisse spricht fiir diese Variante. In den Jahren 2022 und 2023 betrug der Sterbefall-
tiberschuss bereits fast 200 Personen. Im Jahr 2023 reichten die Haltener Wanderungsgewinne
erstmals nicht mehr aus, um den negativen natiirlichen Bevolkerungssaldo zu kompensieren. Im

22 Zur Thematik unterschiedlicher Bevolkerungsstande vgl. auch Kap. 2.1.
2 S, hierzu Bundesamt fiir Migration und Fliichtlinge: Schliisselzahlen Asyl 2020 bis 1. Hj. 2023, Niirnberg
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Hinblick auf die alternde Gesellschaft wird sich dieser Trend eher verstarken als abschwachen.
Angesichts dessen erscheint die moderate Variante am besten geeignet, um darauf aufbauend
weitere Aussagen iiber die zukiinftige Einwohner- und Wohnsituation in Haltern am See abzulei-
ten.

Die Wohnungsbedarfsprognose erfolgt in Absprache mit der Stadt Haltern am See auf der Grundlage der
moderaten Variante.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Ergebnisse der InWIS-Bevdlkerungsprognose im Vergleich zur bis-
herigen Bevdlkerungsentwicklung.

Abbildung 37: Bevilkerungsentwicklung 2014 bis 2024 und InWIS-Bevilkerungsprognose in 2 Varianten bis 2040
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InWIS 2025, Datenbasis: Stadt Haltern am See, Hauptwohnsitzbevilkerung zum 31.12., eigene Darstellung

Entwicklung der Altersstruktur und Wohnungsnachfrage

Als zentrales Ergebnis der moderaten Variante der InWIS-Bevolkerungsprognose ist neben dem leichten
Bevolkerungsriickgang auch die zukiinftige Verdnderung der altersstrukturellen Zusammensetzung der
Halterner Bevolkerung zu betrachten. Die folgende Grafik zeigt die Entwicklung im Prognosezeitraum 2023
bis 2040 differenziert nach Altersgruppen.

Zu den wachsenden Zielgruppen am Haltener Wohnungsmarkt gehdren...

= Senioren mit einem Zuwachs von iiber 3.000 Personen. Ihr Umfang nimmt mit 29 Prozent bei den
jungen Senioren und 38 Prozent bei den Hochaltrigen enorm zu. Die Alterung der Bevdlkerung
wird noch enorme Anforderungen an die Ausrichtung der Daseinsvorsorge inkl. dem Wohnen an
den demografischen Wandel darstellen. Insbesondere die Zunahme der Hochbetagten, aber auch
der jungen Senioren, wird voraussichtlich zu einem zunehmenden Bedarf an barrierefreien oder
seniorengerechten Wohnungen mit verschiedenen Betreuungs- und Serviceangeboten fiihren.

Eine Zielgruppe, die sich riicklaufig entwickelt, und zugleich eine groRe Zielgruppe bzw. einen GrofBteil
der Wohnungsnachfrage bildet, ist:
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=  Best Ager im Alter von 50 bis unter 65 Jahren (- 28 % bzw. rd. 2.800 Personen). Diese Gruppe
umfasst die geburtenstarken Jahrgdnge der 1950er und 1960er Jahre, die im Verlauf des Progno-
sezeitraums in die Altersgruppen der jungen Senioren und Hochbetagten hineinaltern werden.

= Singles / Paare mittleren Alters

Trotz der Bedeutung der Stadt Haltern am See als Familienstandort entwickeln sich sowohl die Gruppe der
Kinder unter 6 Jahren als auch die Altersgruppen (25 bis 50 Jahre), in der zumeist Familiengriindung be-
trieben wird, riicklaufig. In Anbetracht dessen gewinnt die Schaffung von Zuzugsanreizen fiir Familien und
jungen Haushalten aus der Region, die noch Kindernachwuchs erwarten, an Relevanz.

Die Zahl der jungen Erwachsenen im Alter von 18 bis 25 wird der Prognose zufolge kurzfristig sinken, bis
sie ab 2032 wieder steigt und bis 2040 mit einem leichten Plus abschlieBt.

Abbildung 38: Entwicklung des Altersgruppen 2023 bis 2040 auf Basis der InWIS Prognose in der moderaten Variante

iiber 80 1.112 (+38%)

65 bis unter 80 1.918|(+29%)
50 bis unter 65 |-2.786 (-28%)| [ N NTNGNGNGNGN
30 bis unter 50 512 (-6%)| [
25 bis unter 30 341 (-18%)| M

18 bis unter 25 | +59|(+2%)

6 bis unter 18 | +73[(+2%)

unter 6 268 (-13%)| W
-5.000 -3.000 -1.000 1.000 3.000 5.000

InWIS 2025: Datenbasis: Stadt Haltern, eigene Berechnung und Darstellung

Im direkten Vergleich der Jahre 2023 (aktueller Datenstand lt. Stadt Haltern am See) und des Prognose-
jahres 2040 wird die Verschiebung der Haltener Altersstruktur ins Seniorenalter liberdeutlich sichtbar.
Wahrend sich anfangs jede vierte Person im Seniorenalter befindet, wird es im Jahr 2040 bereits jede
dritte Person sein. Im Vergleich zum Landesdurchschnitt (Seniorenanteil: 21 Prozent im Jahr 2023 und 27
Prozent im Jahr 2040) kann fiir Haltern am See eine Tendenz zur (beralterung ausgemacht werden.
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Abbildung 39: Vergleich des Altersaufbaus der Bevilkerung 2023 und der prognostizierten Bevdlkerung 2040 in der moderaten
Variante
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InWIS 2025, Datenbasis: Stadt Haltern am See, eigene Berechnung und Darstellung

Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht, dass sich die groBte Verschiebung im Altersaufbau durch die
geburtenstarken Jahrgdnge vollzieht, die im Jahr 2040 vollstdndig das Seniorenalter erreichen. Zeitgleich
nimmt die Zahl der Neugeborenen im Prognosezeitraum kontinuierlich ab. Die InWIS-Trendprognose weist
auch einen Riickgang an Personen im Alter von Anfang bis Mitte 30 aus, was wiederum fiir weniger Gebur-
ten sorgen wird, da in diesen Lebensjahren die Geburtenraten am hdochsten sind. Daraus ldsst sich ablei-
ten, dass Haltern am See auch in Zukunft nicht ausreichend aus dem eigenen bzw. endogenen Potenzial
schopfen kann und stattdessen auf verstarkten Zuzug angewiesen sein wird, um die Bevdlkerungszahl
langfristig zu stabilisieren.

Abbildung 40: Entwicklung des Altersaufbaus der Bevilkerung in Haltern am See 2023 bis 2040 auf Basis der InWIS Prognose in
der moderaten Variante
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5.2.2. InWIS-Bevolkerungsszenario ,,Haltern verjiingt sich*

Die deutliche Zunahme &lterer Menschen in der Altersstruktur der Haltener Bevdlkerung wird alle Lebens-
bereiche der Stadt beeinflussen. Sie wird deutlich mehr auf dltere Menschen zugeschnittene Dienstleis-
tungs- und Infrastrukturangebote sowie altengerechte Wohnungsangebote erfordern, héhere Anspriiche
an Barrierefreiheit im gesamten Stadtraum und an die Stadt der kurzen Wege mit sich bringen. Gleichzeitig
miissen Dienstleistungen zunehmend digitalisiert oder von Erwerbstatigen erbracht werden, die auBerhalb
von Haltern wohnen und taglich pendeln, was die Pendlerverkehre verstarkt. Weitere mogliche Auswirkun-
gen werden an dieser Stelle nicht weiter ausgefiihrt.

Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, wie gezielte kommunale Strategien bzw. Manahmen im
Wohnungsbereich dazu beitragen kdnnen, die Altersstruktur der Bevdlkerung besser zu durchmischen und
zu verjlingen.

Der Frage wird in Form eines Szenarios nachgegangen. Ein Szenario beruht grundsatzlich auf Annahmen
und kann dazu dienen, Effekte zu verdeutlichen, die erst in Zukunft sichtbar werden kénnen. In dem Sze-
nario wird angenommen, dass die Stadt Haltern gezielt Strategien zur Verjiingung der Bevolkerungsstruk-
tur verfolgt und besondere Anstrengungen leistet, um jiingere Altersgruppen, die bereits in Haltern woh-
nen, an die Stadt zu binden und von auBerhalb anzuwerben.

Die Strategien verfolgen das Ziel, den bisherigen Wanderungssaldo Halterns bei Personen jiingeren Alters
zu verbessern. Jiingeren Alters sind Personengruppen, die noch Kindernachwuchs erzielen kénnen bzw.
bei denen Kinder leben, die ihren Lebensmittelpunkt in Haltern am See wahlen kdnnen. Es betrifft daher
alle Altersgruppen von 0O bis 50 Jahre. Es werden dazu folgende gutachterlichen Annahmen gesetzt:

*= Durch einen zielgruppenspezifischen Ausbau des Wohnungsangebotes kdnnen jiingere Zielgrup-
pen zum Zuzug oder Verbleib in Haltern am See gewonnen werden.

= Der gesamte Wanderungssaldo der Stadt Haltern verbessert sich dadurch um rd. 20 Prozent.

Voraussetzung ist, dass die Stadt Haltern am See gezielte Strategien initiiert und verstetigt, die das Woh-
nungsangebot wie folgt erhdhen wiirden:

1. Ausweitung des bezahlbaren Angebotes zur Wohneigentumsbildung

a. Das Angebot an bezahlbaren Baupldtzen wird gezielt erhoht.

b. Es werden gezielt Wohnformen im Alter neu geschaffen, um fiir dltere Eigenheimbesitzer attrak-
tive barrierefreie Wohnalternativen zu bieten, die den Generationenwechsel in Eigenheimsiedlun-
gen unterstiitzen.

c. Durch einen verstdrkten Generationenwechsel wird ein erweitertes bezahlbares familiengerech-
tes Wohnungsangebot im Ein- und Zweifamilienhausbestand geschaffen.

Somit kénnen wir zum Jahr 2040 135 zusétzliche Angebote in der Wohneigentumsbildung geschaffen
werden. Umgerechnet auf die Bautétigkeit in dem Segment der Ein- und Zweifamilienhduser wiirde es

bedeuten, dass sich das Angebot jahrlich um 10 Prozent erhoht.

2. Ausweitung des bezahlbaren Angebotes an Miet- und Eigentumswohnungen

a. Es wird mehr preisgebundener Mietwohnungsbau betrieben.
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b. Es wird durch Wohnungsneubau oder Aus- und Umbau im Gebdudebestand, z.B. durch Dachge-
schossausbau, ein groBeres Angebot an bezahlbaren kleineren Mietwohnungen mit Wohnungs-
grolen von 30 his 70 m2 Wohnflache geschaffen, die fiir die groBe Mehrheit der jiingeren Single-
und Paarhaushalte bezahlbar sind, auch fiir solche, die von auBerhalb nach Haltern zuziehen
mochte.

c. Das bezahlbare Angebot an familiengerechten Wohnungen im Mehrfamilienhaussegment wird er-
weitert, vorzugsweise zur Miete.

Somit konnen zum Jahr 2040 130 zusatzliche Angebote im Mehrfamilienhausbereich geschaffen werden.
Umgerechnet auf die bisherige Bautatigkeit in dem Segment wiirde es bedeuten, dass sich das Angebot in
jedem Prognosejahr um 10 Prozent erhdht.

Bei der Quantifizierung der zusatzlichen Wohnangebote, die durch die Strategiebiindel geschaffen werden
kdnnen, handelt es sich um eine vorsichtige gutachterliche Schatzung auf Basis des bisherigen Datenge-
riistes fiir Haltern am See.

Die genannten Strategien wirken sich unterschiedlich auf jiingere Zielgruppen aus. Wahrend sich zum Bei-
spiel das Wohnungsangebot fiir einen Starterhaushalt, d.h. fiir einen Ein- oder Zweipersonenhaushalt in
der Ausbildungs- oder Berufsorientierungsphase, durch die Ausweitung von kleinen bezahlbaren Mietwoh-
nungen bereits spiirbar verbessern kdnnte, ist fiir einen verstdrkten Zuzug von Familien, in denen bereits
Kinder im Haushalt leben, der Ausbau von bezahlbaren familiengerechten Wohnungen und Angeboten im
Ein- und Zweifamilienhaussegment von Bedeutung.

Die folgende Tabelle zeigt, welche Strategien sich auf welche Zielgruppen wirken wiirden. Sie zeigt auch,
wie sich das o.g. Strategienbiindel auf die Gewinnung zusatzlicher Einwohner und Einwohnerinnen fiir
Haltern am See auswirken diirfte. Hierzu wurden die gutachterlich kalkulierten Effekte in der Ausweitung
des Wohnungsangebotes (135 WE in EZFH und 130 WE in MFH) mit bekannten Wohnpréferenzen der ver-
schiedenen Zielgruppen verkniipft. Im Ergebnis kénnen rd. 340 zusdtzliche Haushalte fiir Haltern am See
bis zum Jahr 2040 gewonnen werden.

Es sind vornehmlich Haushalte mittleren Alters zwischen 30 bis 65 Jahren, die gewonnen werden kdnnen.
Bei jungen Erwachsenen, die die groBere Gruppe der Starterhaushalte bis 30 Jahre bilden, besteht das
Hemmnis, dass es sie zum einen vielfach in die Studienorte zieht oder sie zum anderen nicht selten an das
Elternhaus als Wohnort gebunden, wenn sie Auszubildende sind und sich noch keine eigene Wohnung
leisten kdnnen.



||| Handlungskonzept Wohnen Stadt Haltern am See

Tabelle 8: Verfolgte Strategien fiir die Haushaltstypen und Haushaltszuwachs bis 2040

Haushaltsgruppe Strategien (s.0.) Haushaltszuwachs
Starterhaushalte bis 30 Jahre 2b +19
junge Familien & Mehrpersonenhaushalte la-c, 2a, 2c +5
Singles / Paare mittleren Alters 2a,2b +131
Familien / Mehrpersonenhaushalte mittle- la-c, 2a, 2¢ +142
ren Alters

Singles /Paare als Best Ager keine +32
Familien / Mehrpersonenhaushalte als keine +13
Best Ager

Seniorenhaushalte keine 0
Summe Summe +342

InWIS 2025, eigene Berechnung und Darstellung

Ergebnisse des Szenarios

Rechnerisch betrachtet zeigt sich, dass ...

= das aufgezeigte Strategienbiindel innerhalb des Zeitraumes bis 2040 keine signifikante Verrin-
gerung des Anteils dlterer Menschen an der Haltener Bevilkerung bewirken kdnnte. Ihr Anteil
verringert sich nur um wenige Prozentpunkte. Die Strategien werden sich erst nach 2040 auszah-
len, wenn weitere Kinder geboren bzw. diese wieder zu Eltern werden.

= die aufgezeigten Strategien durchaus ein ambitioniertes Vorgehen der Stadt Haltern am See er-
fordern wiirde, um die genannten Mengeneffekte in der Bereitstellung eines passenden Woh-
nungsangebotes zu erzielen. Allerdings waren die Mengeneffekte fiir sich genommen nicht aus-
reichend, um die demografische Entwicklung in einem iiberschaubaren Zeitraum zu verdndern.

= nicht nur in dem Handlungsfeld der Wohnraumversorgung geeignete Bleibe- und Anwerbestrate-
gien fiir jlingere Zielgruppen notwendig sind, sondern gezielte Strategien auch in anderen Da-
seinsbereichen der Stadt Haltern umgesetzt werden miissten, um signifikante Verdnderungen im
Altersaufbau zu bewirken.

5.3. Exkurs: Bevdlkerungsprognosen aus anderen Quellen

Zu Haltern am See existieren zwei weitere Prognosen, die der Einordnung der InWIS-Prognosevarianten
dienten:

= Eine dltere Bevdlkerungsprognose des Landesbetriebes Information und Technik, kurz IT.NRW ge-
nannt, aus dem Jahr 2020.

= EineBevdlkerungsprognose der Bertelsmann-Stiftung aus dem Jahr 2024, die kurz nach Erstellung
der InWIS-Prognose veroffentlicht wurde.

Beide Prognosen beruhen auf der Bevdlkerungsfortschreibung von IT.NRW, die von der kommunalen Mel-
destatistik signifikant nach unten abweicht (s. hierzu auch Kap. 2.1). Somit kénnen zwar nicht die Bevél-
kerungsstande mit der InWIS-Prognose vergleichen werden, wohl aber die Entwicklungstrends, die sie
vorausschatzen.
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IT.NRW-Prognose

= Die Bevolkerungsprognose hasiert auf dem Bevolkerungsstand vom 31.12.2020. Das Jahr 2021 ist
bereits das erste Prognosejahr. Im Jahr 2023 weicht die Prognose vom Bevélkerungsstand um 450
Personen nach unten ab. Die Prognose unterschatzt aus gutachterlicher Sicht die Bevilkerung im
Jahr 2023 um -1,2 Prozent. Dies ist maRgeblich darauf zuriickzufiihren, dass die Zuwanderung
nach Haltern am See unterschatzt wurde.

= Die Bevolkerungsprognose beriicksichtigt nicht die Fluchtbewegung aus der Ukraine, da sie vor
Kriegsbeginn erstellt wurde. Die Fluchtmigration aus der Ukraine hat maBgeblich dazu gefiihrt,
dass der vom statistischen Landesamt gezahlte Einwohnerstand die Prognosezahl iiberschreitet.
Inwieweit durch eine Riickwanderung der Fliichtlinge in die Ukraine, die lt. bundesweiter Umfra-
gen von fast jedem Zweiten gewiinscht wird, sich die Einwohnerzahl sich wieder reduzieren wird,
kann derzeit aufgrund der Entwicklungsdynamik des Ukraine-Krieges nicht abgeschatzt werden.

=  Fiir die Prognoseannahmen zum Wanderungsgeschehen sowie zu den Geburten- und Sterbeféllen
zog IT.NRW die Jahre 2017 bis 2020 als maBgeblichen Stiitzzeitraum heran. In dem betrachteten
Zeitraum verzeichnete Haltern am See in den Einzeljahren sowohl Bevolkerungsgewinne durch
Wanderung wie auch Bevolkerungsverluste durch Geburtendefizite, die nicht ausgeglichen wer-
den konnten.

= (ber den gesamten Prognosezeitraum 2021 bis 2040 berechnet IT.NRW fiir die Stadt Haltern am
See einen anhaltenden Bevolkerungsriickgang von insgesamt 5,7 Prozent bzw. 2.000 Personen
auf rd. 35.700 Einwohnern im Jahr 2040. Im Vergleich zur kreisweiten Prognose (- 4 %) oder der
Prognose fiir den Regierungsbezirk Miinster (- 1 %) im selben Zeitraum, werden fiir die Stadt Hal-
tern am See deutlich {iberdurchschnittliche Bevilkerungsverluste prognostiziert, die iiber die all-
gemein zu erwartende demographische Entwicklung hinausgehen.

Abbildung 41: Bevdlkerungsentwicklung 2011 bis 2022 und Beviélkerungsprognose von IT.NRW bis 2040
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InWIS 2025, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung
Bevolkerungsprognose der Bertelsmann-Stiftung
= Die Bevolkerungsprognose basiert auf dem Bevdlkerungsstand vom 31.12.2020. Die Prognose
weist die Bevolkerungsentwicklung bis 2040 in 5-Jahresschritten aus. Fiir das Jahr 2025 prognos-

tiziert die Bertelsmann-Stiftung 38.050 Personen mit Hauptwohnsitz in Haltern am See. Das wa-
ren rd. 500 weniger als der IST-Stand laut amtlicher Statistik Ende 2024. Da innerhalb eines
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Jahres nicht von einem solchen Verlust auszugehen ist, unterschdtzt diese Prognose aus gut-
achterlicher Sicht die Bevolkerungsentwicklung in Haltern am See.

=  Wie auch bei der IT.NRW-Prognose bezieht die Prognose der Bertelsmann-Stiftung nicht die Zu-
wanderung aus der Ukraine im Jahr 2022 mit ein. Da sie aber das durch hohe Zuwanderung aus
dem Ausland geprégte Jahr 2015 umfasst, erkldrt sich weshalb sie von einem geringen Bevdlke-
rungsriickgang ausgeht.

=  Fiir die Prognoseannahmen zum Wanderungsgeschehen sowie zu den Geburten- und Sterbefallen
zog die Bertelsmann-Stiftung die Jahre 2015 bis 2018 als maRgeblichen Stiitzzeitraum heran. In
dem betrachteten Zeitraum verzeichnete Haltern am See durchweg Wanderungsgewinne. Die ne-
gative natiirliche Bevilkerungsentwicklung konnte im gesamten Stiitzzeitraum durch die Wande-
rung ausgeglichen werden.

= (ber den Prognosezeitraum 2020 bis 2040 wird fiir Haltern am See mit einem leichten Bevélke-
rungsriickgang von 1,1 Prozent bzw. 420 Personen auf rd. 37.430 Einwohnern im Jahr 2040 ge-
rechnet. Dies wiirde einem jdhrlichen Einwohnerverlust von 21 Personen entsprechen. Fiir den
Kreis Recklinghausen wird ein etwas starkerer Bevdlkerungsverlust von 1,8 Prozent prognosti-
ziert.

= Mit diesem demografischen Zukunftstrend liegt die Prognose der Bertelsmann-Stiftung zwischen
der moderaten InWIS-Prognosevariante (- 1, 9%) und der IT.NRW-Prognose (- 5,6 %).

5.4. Haushaltsprognose

Die Bevdlkerung formiert sich in Haushalte, um als Nachfragende am Wohnungsmarkt aufzutreten. Daher
ist neben der kiinftigen Beviélkerungsentwicklung auch die Entwicklung der Haushalte von entscheidender
Bedeutung. Die Anzahl sowie die strukturelle Zusammensetzung privater Haushalte stellen wesentliche
Komponenten fiir die Prognose des zukiinftigen Wohnungsbedarfs dar.

In die Haushaltsprognose werden nur diejenigen Einwohner einbezogen, die einen eigenen Haushalt fiih-
ren und damit als Trager eines Wohnungsbedarfs in Frage kommen. Nicht einbezogen Personen, die keine
eigene Wohnung benétigen, sondern in Gemeinschaftsunterkiinften wie zum Beispiel Pflegeheime oder
Haftanstalten leben und untergebracht sind.

Fiir die Haushaltsprognose wurde angenommen, dass sich das Haushaltshildungsverhalten auch in Zukunft
entlang der bisher zu beobachtenden Trends entwickeln wird:

= Zunahme der Partnerschaften mit separater Haushaltsfiihrung
» eine immer spdtere Familiengriindung bei jungen Menschen
= hohe berufliche Mobilitat

= wachsende Zahl dlterer Menschen infolge zunehmender Lebenserwartung und besserer Lebens-
qualitdt im hoheren Alter

Diese Trends sprechen dafiir, dass die Zahl der kleineren Haushalte mit ein oder zwei Haushaltsmitgliedern

weiter steigen wird. In der Haushaltsprognose wird die Verhaltensdanderungen bei der Bildung von priva-
ten Haushalten mittels des Haushaltsvorstandsquotenverfahrens in die Zukunft fortgeschrieben. Nach
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Einschdtzung des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumordnung wie auch des Statistischen Bundesamtes
stellt diese Vorgehensweise ,,... somit ein umfassenderes Zukunftsmodell dar“.?*

Der Trend zu kleineren Haushalten diirfte sich aus gutachterlicher Sicht demnach auch in Haltern am See
in langfristiger Betrachtung durchsetzen. Zusatzlich wird beriicksichtigt, dass einige Haushalte zur Unter-
miete wohnen und keine eigenstdndige Wohnung nachfragen.

Die Haushaltprognose, der die moderate Variante der InWIS-Bevdlkerungsprognose zugrunde liegt, zeigt
fiir Haltern am See folgende Ergebnisse:

»  Fiir den Zeitraum 2023 bis 2040 kann mit einem Zuwachs von rd. 460 Haushalten gerechnet wer-
den. Dies entspricht einer Zunahme um 2,4 Prozent.

= Anders als in der Bevdlkerungsprognose mit ihrem prognostizierten moderaten Einwohnerriick-
gang ist also mit einem leichten Zuwachs der Haushalte und damit auch des Wohnungsbedarfes
im Zeitverlauf zu rechnen. Verantwortlich hierfiir ist der fortgesetzte Trend zu kleineren Haushal-
ten. Er bewirkt, dass sich eine leicht riickldufige Bevilkerung in einer gleichbleibenden bis leicht
wachsenden Zahl an privaten Haushalten organisiert und Wohnungen sucht. Der Trend zur Singu-
larisierung bewirkt also eine gewisse Kompensation eine Bevilkerungsriickgangs.

= In Haltern am See ist jedoch nur im Zeitraum 2023 bis 2035 mit einer Haushaltszunahme zu rech-
nen. In den Folgejahren wird ihre Zahl voraussichtlich stagnieren. Diese Trendverdanderung ist
darauf zuriickzufiihren, dass die prognostizierte Bevilkerungsabnahme immer Zeitverlauf starker
wird und zunehmend weniger vom Singularisierungstrend kompensiert werden kann.

Abbildung 42: Prognose der privaten Haushalte in Haltern am See bis 2040
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InWIS 2025, Datenbasis: Stadt Haltern am See, eigene Berechnung und Darstellung; Haushalte mit Haupt- und Nebenwohnsitz

24 S, Statistisches Bundesamt (2020): Entwicklung der Privathaushalte bis 2040, S. 8. Wiesbaden.
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Abbildung 43: Verdnderung der Haushaltstypen 2023 bis 2040
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InWIS 2025, eigene Berechnung und Darstellung

Differenziert man die Ergebnisse der Prognose nach Haushaltstypen, so zeigen sich folgende Verdanderun-
gen in den Zielgruppen am Halterner Wohnungsmarkt, die auch bereits in der Bevélkerungsprognose zu
sehen waren® ;

= Die Seniorenhaushalte sind in Haltern am See eine sehr stark wachsende Zielgruppe, die bis 2040
um voraussichtlich 35 Prozent bzw. 2.100 Haushalte zunehmen wird. Es ist daher mit stark wach-
senden Bedarfen im barrierefreien und altengerechten Wohnen zu rechnen.

= Starterhaushalte, d.h. Singles und Paare unter 30 Jahren, werden voraussichtlich um immerhin 9
Prozent wachsen. Das entspricht 100 Haushalten, fiir die geeigneter Wohnraum - in der Regel
eher kleinere und preisgiinstige Wohnungen - bereitstehen sollte.

» Im Gegensatz dazu diirfte die Zahl der jungen Familien und der Familien mittleren Alters leicht
sinken. Nichtsdestotrotz sollten, inshesondere aufgrund der vorherrschenden Angebotsknapp-
heit, der Bestand an familiengerechten und darunter auch der preisgiinstigen Wohnungen ausge-
baut werden.

= Stark zuriickgehen wird die Zahl der Familien, Paare sowie Singles im Alter zwischen 50 und 65
Jahren, die sogenannten ,,Best Ager“. Die geburtenstarken Jahrgdange wachsen bis 2040 in die
Gruppe der Seniorenhaushalte hinein. Mit Blick auf den im Prognosezeitverlauf allmahlichen
Riickgang der ,,Best Ager”, diirfte die Zahl der ,,Empty Nester* spiirbar zunehmen. Gemeint sind
Familienwohnungen und Eigenheime, die sich nach dem Auszug der Kinder geleert haben.

5.5. Wohnungsbedarfsprognose

Die Abschatzung des kiinftigen Bedarfs an Wohnungen ist entscheidend fiir die Frage, inwieweit das be-
stehende Wohnungsangebot in Haltern am See um- bzw. ausbauen ist, um eine angemessene Wohnungs-
versorgung zu gewdhrleisten und die Attraktivitat Halterns als Wohnstandort langfristig sicherzustellen.

% Vgl. hierzu Kap. 5.2.1
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Methodische Vorbemerkungen

Die Wohnungshedarfsprognose hat grundsatzlich einen normativen Charakter, da von den Tragern der
Wohnungs- und Sozialpolitik eine bedarfsgerechte Wohnungsversorgung angestrebt wird. Als allgemein
anerkannte Versorgungsnorm hat sich der Grundsatz ,,fiir jeden Haushalt eine Wohnung" herausgebildet.
Diese hat sich jedoch analog zum Wissen {iber die Wirkungszusammenhédnge auf den regionalen Woh-
nungsmarkten ausdifferenziert. Demnach gibt es Ausnahmen. Sie betreffen Haushalte, die zur Untermiete
wohnen (0,95%)%.

Der Wohnungsbestand sollte die Zahl der Haushalte mit Wohnungshedarf um eine gewisse Leerwohnungs-
reserve — die sogenannte Fluktuationsreserve - iibersteigen, um Wohnungswechsel und -renovierungen
im Vorfeld einer erneuten Wohnungsbelegung zu erméglichen. Die fiir die Funktionstiichtigkeit des Woh-
nungsmarktes werden in Wohnungsmarktuntersuchungen iiblicherweise bei 2 bis 3 Prozent angesetzt.”
Fiir Haltern am See wird die niedrigere Marge von zwei Prozent angesetzt, da in dem vorwiegend durch
Wohneigentumshildung und Ein- und Zweifamilienhdusern gepragten Wohnungsbestand erfahrungsgemaR
eine geringere Fluktuation als in Stadten mit h6herem Mietwohnungsanteil bestehen diirfte.

Der Wohnungshestand ist um die Zahl der Ferienwohnungen zu vermindern, da sie nicht zur allgemeinen
Vermietung zur Verfiigung stehen. In Haltern am See weist der Zensus 2022 einen Anteil von 0,3 Prozent
Wohnungen mit dieser Nutzung aus, das entspricht rd. 60 Wohnungen. Vom vorhandenen Wohnungsbe-
stand wird iiblicherweise der Bestand an Ferienwohnungen abgezogen, da diese nicht dem reguldaren Woh-
nungsmarkt zuzuordnen sind.

Ein struktureller Wohnungsleerstand besteht aufgrund diverser Restriktionen wie z.B. bauliche Méangel,
Desinteresse der Eigentiimer. Diese Wohnungen stehen dem Markt nicht zur Verfiigung, was in der Prog-
nose beriicksichtigt wird. Der Umfang in Haltern am See wird mit rd. 110 Wohneinheiten® geschatzt. In
jeder Stadt existiert diese Form des Leerstands: Zum Beispiel werden Wohnungen in den Ortskernen in
den oberen Etagen von Wohn- und Geschéaftshdusern nicht vermietet, weil sie als Lager- und Sozialrdume
genutzt werden. Auch ein ldngerer Modernisierungsstau kann ein strukturelles Vermietungshemmnis dar-
stellen. Es handelt sich also um Wohnungen, die ldnger leer stehen, weil sie aufgrund von Méangeln erst
mittelfristig aktivierbar sind oder weil der Eigentiimer oder die Eigentiimerin kein Interesse hat oder sich
mit der Vermietung liberfordert fiihlt. Der groBte Anteil dieser aus strukturellen Griinden leerstehenden
Wohnungen diirfte sich in Mehrfamilienhdusern befinden, zum Beispiel im unsanierten Altbau. Eine klei-
nere, aber nennenswerte Anzahl an Wohnungen diirfte auch in Zweifamilienhdusern vorzufinden sein. Es
handelt sich zum Beispiel um Einliegerwohnungen oder die obere Etage, die nach dem Auszug oder dem
Versterben des damaligen Familienmitglieds nicht mehr vermietet wird, weil es dafiir keine wirtschaftli-
chen Erfordernisse und auch kein Interesse seitens des Eigentiimers gibt, der das Erdgeschoss selbstnut-
zend bewohnt.

Fiir abgdngige Bausubstanz ist Ersatz zu schaffen. Der Wohnungshestand wird sich in den kommenden
Jahren infolge von Abrissen, Wohnungszusammenlegungen und Umwidmungen von Wohn- in Gewerbe-
rdume verringern. Durch diesen Abgang entsteht ein Ersatzbedarf an Wohnungen. Anhand von baualters-
spezifischen Abgangsquoten wurde der Ersatzbedarf fiir Haltern am See berechnet. Er belduft sich auf

26 Quelle: regionalisierter Mikrozensus 2022

27 Vgl. BBSR 2017: Liicken in der Leerstandsforschung — Wie Leerstdnde besser erhoben werden kénnen. BBSR-Berichte Kompakt
02/2017, S. 21. Bonn, GEWQS 2020: Wohnungsmarktgutachten iiber den quantitativen und qualitativen Wohnungsneubaubedarf in
Nordrhein-Westfalen bis 2040. Diisseldorf; InWIS 1994: Methoden von Wohnungsbedarfsprognosen. Bochum.

28 Die Ergebnisse des Zensus 2022 lagen zum Zeitpunkt der Erstellung der Prognose zwar noch nicht vollsténdig vor, sie weisen aber
einen Anteil von 0,3 Prozent hin. Der absolute Wert wurde nachtréglich ergénzt.

29 Die Anzahl an Wohnungen entspricht rd. ein Prozent aller Wohnungen im Stadtgebiet. Die mittlere Leerstandsquote 2011 bis 2018
wird lt. dem Gutachten auf rd. 3 Prozent geschétzt. Laut dem Zensus 2022 geben die befragten Eigentiimerinnen und Eigentiimer zu
rd. 120 Wohnungen keinen der vorgegebenen Leerstandgriinde (laufende BaumaBnahmen, geplanter Abriss, Verkauf, kiinftige Selbst-
nutzung oder voriibergehender Mieterwechsel) an. Ein Sanierungsstau oder Desinteresse bzw. (Iberforderung werden als Leerstand-
sursache leider nicht abgefragt.
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jéhrlich 0,19 Prozent des Bestandes bzw. 35 Wohnungen pro Jahr. Experten aus Bund und Lindern3 gehen
von Abgangsraten von durchschnittlich 0,2 bis 0,3 Prozent aus. Die Haltener Quote liegt damit unter dem
Durchschnitt, was wiederum mit einem hdheren Eigentiimeranteil und einer liberdurchschnittlichen Wer-
tigkeit der Wohngebdude entspricht.

Es existiert eine qualitative Nachfrage nach neuwertigen Wohnqualitdten. Das Nachfragepotenzial nach
neuwertigen Wohnungen ldsst sich nur nach umfassender Sanierung im vorhandenen Bestand, zumeist
aber im Neubau befriedigen. Solche Nachfragepotenziale kommen vorzugsweise in strukturschwachen Re-
gionen zum Tragen. Man denke an die Schrumpfungsregionen in Deutschland, in denen genug Wohnraum
vorhanden ist, um rechnerisch betrachtet jeden Haushalt mit einer Wohnung zu versorgen. Dennoch wird
auch dort Wohnungsbau betrieben, der am Markt aufgenommen wird, weil er einem Bedarf entspricht. Es
betrifft zum Beispiel den Neubau von Eigenheimen mit modernen Grundrissen und Ausstattungsqualitdten,
aber auch die Errichtung von barrierefreien Wohnungen fiir eine wachsende Zahl von Seniorenhaushalten.
Die Ermittlung der Praferenzen fiir Wohnformen und Neubauqualitdten (s.u.) beruhen auf Auswertungen
von Datensdtzen zur Wohnsituation, die im Rahmen der regionalisierten Mikrozensus-Zusatzerhebungen
erhoben werden. Die aktuellste Erhebung wurde im Jahr 2022 durchgefiihrt. In Haltern am See speist sich
der Wohnungsbedarf bis 2035 ausschlieBlich aus dem quantitativen Bedarf, also dem Ersatz fiir Woh-
nungsabgdnge und dem Zuwachs an Haushalten mit Wohnungsbedarf. Er ist die maBgebliche Bedarfskom-
ponente. Da die Zahl der Haushalte ab 2035 kaum noch wéchst, ist im unteren zweistelligen Bereich auch
der qualitative Zusatzbhedarf zu beriicksichtigen, der sich aus der Praferenz von Wohnungssuchenden fiir
eine Neubauimmobhilie speist.

Es existiert eine Prdferenz fiir Wohnformen. Unterschieden wird zwischen Wohnungen im Mehrfamilien-
haus oder im Ein- und Zweifamilienhaus. Die Praferenz fiir eine der beiden Wohnformen ist vom Einkom-
men abhédngig, es zeigt sich aber auch eine Abhédngigkeit vom Alter des Haushalts: Die Préferenz fiir eine
Wohnung im Ein- oder Zweifamilienhaus steigt bei einem Haushaltsvorstand bis zum Alter von rund 50
Jahren sukzessive an. Sie unterscheidet sich aber noch starker in Abhdngigkeit von der GemeindegréfRen-
klasse: Wahrend in Kleinstddten ca. 80 Prozent der Haushaltsvorstande ab 50 Jahren im Eigenheim lebt,
sind es in GroBstddten lediglich ca. 25 Prozent. Bei einer rein quantitativen Betrachtung der Wohnungs-
bedarfe kann der Bedarf an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern auch durch ein verstarktes Ange-
bot an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ausgeglichen werden. Diese Nachfrageverschiebungen sind
bereits im Rahmen von Generationenwechseln in dlteren Eigenheimgebieten beobachtet worden, sofern
ein attraktives Angebot an altengerechten Wohnungen in der nachgefragten Qualitat zur Verfiigung stand.
In der vorliegenden Wohnungsbedarfsprognose werden solche Nachfrageverschiebungen beriicksichtigt.

In der Gegeniiberstellung von verfiigharen Wohnungen und Haushalten mit Wohnungsbedarf zuziiglich ei-
ner Fluktuationsreserve errechnet sich nunmehr der jahrliche Bedarf an Wohnraum. Im Ausgangsjahr der
Prognose wird er Nachholbedarf genannt.

Wichtig ist zu wissen, dass der prognostizierte Wohnungsbedarf nicht gleichbedeutend mit
dem Bedarf an neuen Wohnbaufldchen ist. Denn ein groBerer Teil kann auf (zuvor) bebauten Fl&-
chen, die im Zuge des Ersatzes fiir bestehende Bausubstanz frei werden, durch bestandsersetzenden Neu-
bau realisiert werden. Darauf wird am Ende dieses Kapitels eingegangen.

Ergebnisse der Wohnungshedarfsprognose

Die Bedarfsprognose fiir den Haltener Wohnungsmarkt hat fiir den Prognosezeitraum folgende Ergebnisse
ermittelt (s. nachfolgende Abbildungen):

»  Fiir den Zeitraum 2023 bis 2040 errechnet sich ein Wohnungsbedarf in Hohe von insgesamt rd.
1.600 Wohnungen. Das entspricht einem jdhrlichen Neubaubedarf im Umfang von rd. 94

30 ygl. u.a. BBSR Analysen Kompakt 07/2015
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Wohnungen und liegt deutlich unter dem Niveau der vergangenen Jahre (@ rd. 148 WE pro Jahr
seit 2018, rd. 140 WE im Zeitraum 2013-2023). Auf lange Sicht kann das bisherige Fertigstellungs-
niveau abgesenkt werden.

Der Wohnungsbedarf verteilt sich jedoch nicht gleichmé&Rig iiber die Prognosejahre. Vielmehr ist
ein hoher Bedarf bis zum Jahr 2030 zu erwarten, der erst in nachfolgenden Jahren deutlich absinkt.
Bis 2030 ist eine Bautdtigkeit bedarfsgerecht, die sowohl den derzeit hohen Nachholbedarf an
Wohnraum als auch den prognostizierten Zuwachs der Wohnungsnachfrage infolge des Zuwachses
an Haushalten abdeckt. Es werden knapp iiber 1.000 zusdtzliche Wohnungen bendtigt, was einem
Fertigstellungsniveau von knapp 150 Wohnungen pro Jahr entspricht. Das bisherige Bautatigkeits-
niveau ist daher kurz- bis mittelfristig fortzusetzen. Kurz- bis mittelfristig stellt dies angesichts
der schwierigen makro6konomischen Rahmenbedingungen am Wohnungsmarkt eine enorme Her-
ausforderung fiir die Akteure in Haltern am See dar.

= Nach 2030 diirften 50 bis 65 Wohnungen jdhrlich fiir vorwiegend &ltere Zielgruppen ein ausrei-
chender Zielwert im Neubau darstellen.

=  Wiirde man den Mittelwert der Jahre 2023 his 2040 als Sollwert ansetzen, wiirde es bedeuten,
dass Haushalte ihren Wunsch nach einer Haushaltsgriindung, nach einer neuen familiengerechten
Wohnung, nach einem barrierefreien Wohnen usw. aufschieben miissten, bis auch sie an der Reihe
sind, eine passende Wohnung zu beziehen. Es ist leicht vorstellbar, dass bei drangendem Woh-
nungsbedarf die betreffenden Haushalte eine Wohnalternative auBerhalb Halterns suchen, denn
eine Verknappung von Wohnraum erhoht den Suchradius der Wohnungssuchenden. Haltern am
See miisste dann damit einer starkeren Bevilkerungsabnahme als prognostiziert rechnen.

Abbildung 44: Prognostizierte Wohnbedarfe nach Prognosezeitraum
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InWIS 2025, eigene Berechnung und Darstellung
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Abbildung 45: Wohnungshedarfe 2023 bis 2040 und bisheriges Neubauniveau
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InWIS 2025, eigene Berechnung und Darstellung

Teilmarktszenarien - methodische Vorbemerkungen zur Berechnung der Bedarfe an Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhdusern und Mehrfamilienhdusern

In einem ndchsten Schritt wird der prognostizierte Bedarf an Wohnungen fiir Haltern am See nach Wohn-
formen differenziert. Dabei wird zwischen den zwei groBen Teilméarkten unterschieden: dem Markt fiir Ein-
und Zweifamilienhduser und dem Markt fiir Mehrfamilienhduser. Im Teilmarkt der Ein- und Zweifamilien-
hduser {iberwiegt die Wohneigentumshbildung statt des Wohnens zur Miete.

Die Bedarfe in den beiden Teilmarkten werden vorzugsweise iiber die Wohnpraferenzen der Haushalte fiir
die beiden Wohnformen abgebildet und berechnet. Bislang konnten Referenzwerte zu den bevorzugten
und zugleich realisierten Wohnformen von Haushalten unterschiedlicher Altersgruppen sehr gut aus dem
regionalisierten Mikrozensus entnommen werden. Doch sind Zweifel angebracht, sie unverdndert in die
Zukunft fortzuschreiben.

Die Fortsetzung der bislang bevorzugten / realisierten Wohnformen wird vielmehr durch mehrere Faktoren
erschwert. Zwar bleibt der Wunsch nach einem Eigenheim mit Garten, inshesondere bei Familien, beste-
hen, doch fiir viele Interessierte ist die Realisierung zunehmend aulRer Reichweite. Die Griinde hierfiir sind
in Kap. 3.3 eingehend beschrieben: Sie betreffen die Verteuerung des Bauens und des Eigentumserwerbs.
Junge Familien ziehen zwar auch kostengiinstigere Alternativen wie Doppelhaushdlften in Betracht, doch
oft scheitert die Finanzierung dennoch. Stattdessen wird das Elternhaus, sofern vorhanden, zu einem Zwei-
familienhaus umgebaut, um zumindest die Grundstiickskosten einzusparen. Angesichts dieser Entwicklun-
gen, die auch fiir Haltern am See zutreffen, erscheint die Annahme realistisch, dass die Bezahlbarkeit eines
Eigenheimneubaus bzw. -erwerbs auch in den kommenden Jahren eine zentrale Zugangsbarriere bleibt.?!

31 Laut dem statistischen Bundesamt ist seit 2005 ein deutlich steigender Trend bei den Baufertigstellungen im Mehrfamilienhaus-
bau zu verzeichnen. Gestiegene Bauzinsen, immens hohe Baukosten und Preissteigerungen bei den Baunebenkosten und Grund-
stiickspreisen haben den Eigenheimerwerb erheblich verteuert. Betrachtet man nur die Baukosten, so ist der Wunsch nach einem
Eigenheim heute im Schnitt wahrscheinlicher als noch in den 1980er Jahren, denn die Realeinkommen haben deutlich zugenom-
men. Das Hauspreis-Einkommens-Verhdltnis misst der sogenannte Erschwinglichkeitsindex der OECD, der als Indikator fiir die Er-
schwinglichkeit von Wohnraum gilt. Er ist von 176,3 Punkten im ersten Quartal des Jahres 1980 auf 107,0 Punkte im 3. Quartal
2024 gefallen (vgl. hierzu Statistisches Bundesamt 2025: Eigenheim heute erschwinglicher als 1980). Allerdings spielen neben den
Hauspreisen und Einkommen auch die Bauzinsen eine entscheidende Rolle. Diese sind zwar in jiingster Vergangenheit stark
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Fiir potenzielle Eigenheimerwerber bestehen zahlreiche Herausforderungen, inshesondere in der Baufi-
nanzierung. Nicht ausgeschlossen ist, dass in Zukunft noch neue Herausforderungen hinzukommen.

Daher wird die Teilmarktprognose in drei Varianten bzw. Szenarien gerechnet. Sie unterscheiden sich in
der Annahme, wie die Eigenheimerschwinglichkeit in Zukunft die Kaufentscheidung beeinflussen wird. Im
Ergebnis variiert der Umfang der Haushalte, die ihre Wohnpréferenz fiir eine Wohnung im Ein- und Zwei-
familienhaus umsetzen werden:

= InSzenario I wird angenommen, dass die Bezahlbarkeit eines Ein- oder Zweifamilienhauses noch
bis zum Jahr 2030 stark vermindert sein wird, aber die Barriere danach entfallen wird.

= Im Szenario II wird zugrunde gelegt, dass die Bezahlbarkeit bis zum Ende des Prognosezeitrau-
mes 2040 eingeschrankt bleiben wird.

» Im Szenario III werden die derzeit realisierten Praferenzen der Haushalte unverdndert in die Zu-
kunft fortgeschrieben. Das Szenario dient lediglich der Einordnung der vorangegangenen Szena-
rien Tund II.

Die nachfolgende Abbildung stellt die Ergebnisse der drei Szenarien dar. Es zeigt sich, dass bei sich fort-
setzenden Barrieren in der Bildung von Wohneigentum im Ein- und Zweifamilienhaussegment die Woh-
nungsbedarfe in den beiden betrachteten Wohnformen umkehren kdnnen: Statt iiber 900 bendtigter Woh-
nungen im Ein- und Zweifamilienhaussegment im Status-Quo-Szenario wird im Szenario III eine dhnliche
Anzahl an Wohnungen im Mehrfamilienhaussegment benétigt, was sowohl Miet- als auch Eigentumswoh-
nungen umfassen kann. Und anstelle von knapp 700 Wohnungen im Mehrfamilienhaussegment wird eine
dhnliche Summe an Wohnungen im Ein- und Zweifamilienhaussektor benotigt.

Das Szenario III, dem von einer bis zum Jahr 2040 anhaltenden eingeschrankten Erschwinglichkeit des
Eigenheimerwerbs als Zugangsbarriere ausgeht, wird in den nachfolgenden Berechnungen zum Wohnbau-
flachenbedarf als Vorzugsvariante herangezogen.

Teilmarktszenarien - Ergebnisse

Die Vorzugsvariante zeigt im Ergebnis fiir das Mehrfamilienhaussegment, dass...

» der Wohnungsbedarf in Mehrfamilienhdusern mit 58 Prozent des Gesamtbedarfes gegeniiber dem
Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser tiberwiegt,

= sich der Bedarf an Wohnraum in Mehrfamilienhdusern auf insgesamt 925 WE bis 2040 summieren
diirfte,

= darinrd. 180 Wohnungen enthalten sind, die dazu dienen, das sogenannte Freisetzungspotenzial
im dlteren Eigenheimbestand zu mobilisieren (vgl. hierzu Kap. 4.6.2).

= der Bedarf in diesem Segment eine mittlere Bautadtigkeit von durchschnittlich 54 WE pro Jahr er-
fordern wiirde (gegeniiber @ rd. 75 WE pro Jahr seit 2018, rd. 68 WE im Zeitraum 2013-2023),
wobei der Durchschnittswert dariiber hinwegtduscht, dass gerade in den ndchsten Jahren der Be-
darf mit 75 WE pro Jahr genauso hoch wie in jiingster Vergangenheit sein diirfte

gestiegen und haben die Eigenheimfinanzierung stark verteuert, jedoch ist das Niveau nicht héher als 1980. Allerdings sind die
Anforderungen an Hauskredite, die Baunebenkosten und auch die Grundstiickspreise gestiegen und es sind vor allem deutlich we-
niger Menschen als friiher bereit, fiir den Eigenheimerwerb ihr Konsumverhalten zu d@ndern und an anderer Stelle Verzicht zu {iben
(vgl. hierzu die Leistbarkeitsstudie von Interhyp AG aus dem Jahr 2024).
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= der hohe Bedarf an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern maBgeblich auf den Haushaltszuwachs
bei Seniorenhaushalten, aber zum Teil auch bei Haushaltsgriindern zuriickzufiihren ist.

Die Vorzugsvariante zeigt im Ergebnis fiir das Ein- und Zweifamilienhaussegment, dass...

= sich der Bedarf an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern auf 676 Wohnungen summieren
kdnnte,

= der Bedarf eine durchschnittliche Bautatigkeit von 40 Wohnungen erfordern wiirde (gegeniiber @
rd. 57 WE pro Jahr seit 2018, rd. 68 WE im Zeitraum 2013-2023), wobei bis in das Jahr 2030 hinein
noch das hohe Niveau von 72 Wohnungen pro Jahr dem Bedarf entsprechen wiirde.

Abbildung 46: (iberblick iiber die Szenarien und ihre Ergebnisse zu den Wohnbedarfen in den Teilméarkten
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und IT.NRW, eigene Berechnung und Darstellung

Wohnbedarfe auf neuen Flidchen

Die prognostizierte Gesamtheit der Wohnungsbedarfe im Umfang von rd. 1.600 Wohnungen muss nicht in
vollem Umfang auf neuen Flachen gedeckt werden. Denn es bestehen nicht unerhebliche Potenziale im
vorhandenen Siedlungsbestand, einen Teil des Bedarfs zu decken. Dabei sind zwei Arten von Baufertig-
stellungen im Bestand von groRer Relevanz:

= Der Ausbau im Bestand - eine Sonderauswertung der Stadt Haltern am See zu seinen erteilten
Baugenehmigungen zwischen Juni 2021 bis Juli 2024 ergab in dem Zeitraum gesicherte Angaben
zum Ausbau von rd. 100 Wohnungen im vorhandenen Wohnungsbestand. Das bedeutet, dass pro
Jahr im Stadtgebiet rd. 30 Wohnungen durch BaumaBnahmen im Bestand entstehen, zum Beispiel
durch Dachgeschossausbau, Umwidmung von gewerblichen Rdumen in Wohnraum, Anbauten
usw.> Es wird gutachterlicherseits angenommen, dass dieses Niveau auch bis zum Jahr 2040 bei-
behalten werden kann. Fiir diese Annahme sprechen weitere Ausbaupotenziale im Ein- und Zwei-
familienhausbestand, die noch nicht gehoben wurden, sowie der sehr starke Nachfrageruck nach

32 Landesweit zeigte sich anhand der Baufertigstellungsstatistik von IT.NRW, dass das Ausbaupotenzial im Bestand immer dann ver-
starkt aktiviert wird, wenn das Defizit an Wohnraum besonders hoch ist. So wurde nach der Offnung der innerdeutschen Grenze und
der Grenzen nach Osteuropa ein Ausbauniveau von 7.000 WE pro Jahr erreicht, nach 2.500 WE in den Jahren vor der Wiedervereini-
gung. Ab der Jahrtausendwende verminderte sich das Aushauniveau wieder auf rd. 3.300 WE jahrlich, um nunmehr wieder auf 5.000
Wohnungen anzusteigen. Zwar ist das Niveau nicht mehr so hoch wie Anfang der 1990er Jahre, aber die zyklische Anpassung des
Marktes bzw. des Bauens im Bestand ist nach wie vor deutlich erkennbar.
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bezahlbaren Wohnungen. Bis 2040 konnten demnach 540 Wohnungen durch den Ausbau im Be-
stand in Halten am See geschaffen werden.

» Der bestandsersetzende Neubau - in der Wohnungsbedarfsprognose wurde die Komponente Er-
satzbedarf berechnet. Durch Abriss von Wohngeb&duden kann die freiwerdende Flache im Zuge des
bestandsersetzenden Neubaus prinzipiell wieder genutzt werden. Insgesamt kénnen durch den
bestandsersetzenden Neubau nach Abriss (ohne Beriicksichtigung einer ggf. héheren Geschoss-
flachen- oder Grundfldachenzahl) rd. 360 Wohnungen auf zuvor wohnbaulich genutzten Flachen
errichtet werden.®

= Unter Beriicksichtigung dieser zwei Komponenten (insgesamt rd. 900 WE) besteht im Ergebnis
ein Bedarf von rd. 700 Wohneinheiten auf neuen Flachen. Somit kdnnen 56 Prozent der Woh-
nungsbedarfe in Haltern am See ohne die Inanspruchnahme von Freifldchen gedeckt werden. Zur
Deckung der verbleibenden Bedarfe von 700 Wohneinheiten ist der Neubau auf neuen Flachen
einzuplanen. Hierbei handelt es sich schwerpunktmdRig um kurzfristige Bedarfe bis 2030.

Abbildung 47: Wohnungsbedarfe bis 2040 im Bestand und Flachenbedarfe fiir neue Wohnungen

Gesamtbedarf bis 2040 von rd. 1.600 WE
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InWIS 2025, Datenbasis: InWIS-Bevélkerungsprognose auf Basis kommunaler Daten sowie Mikrozensus 2022 und IT.NRW, eigene Be-
rechnung und Darstellung

Die Wohnungsbedarfsprognose des InWIS will nicht in Konkurrenz zur Siedlungsflachenbedarfsberech-
nung des RVR Regionalverband Ruhr vom Oktober 20223 treten, denn das Handlungskonzept Wohnen soll
nicht Grundlage fiir einen neuen Flachennutzungsplan sein. Es geht vielmehr darum zu untersuchen, in-
wieweit ausreichend Flachenreserven zur Deckung der Wohnungsbedarfe vorhanden sind und ggf. ein
Steuerungsbedarf in der Bereitstellung von Fldachen entstehen kdnnte.

Im Vergleich zur Siedlungsflachenbedarfsrechnung des RVR, der einen Fldchenbedarf fiir den Zeitraum
2022 bis 2043 fiir rd. 500 Wohnungen ermittelte, weicht die Berechnung vom InWIS um rd. 200 Wohnun-
gen nach oben ab. Die Abweichung ist nicht gravierend, bedarf aber einer Erlduterung.

Sie beruht im Wesentlichen darauf, dass der RVR seiner Siedlungsflachenbedarfsrechnung die Bevdlke-
rungsprognose von IT.NRW zugrunde legt. Sie prognostiziert fiir Haltern am See fiir das Jahr 2040 gegen-
iber dem Ausgangsjahr ihrer Prognose, dem Jahr 2021, einen Bevdlkerungsverlust von 2.000 Personen,

33 Bei der Berechnung wurde beriicksichtigt, dass laut dem Siedlungsflachenmonitoring Ruhr 2023 in Haltern am See 74 Prozent der
Flache, die durch Abriss von Wohngebduden entsteht, wieder fiir die Errichtung neuer Gebdude im Wohnungsbau genutzt wird.
Quelle: SFM S. 214.

34 RVR Regionalverband Ruhr 2022: Ermittlung der Wohnbauflachenbedarfe - Siedlungsflachenbedarfsberechnung Ruhr, S. 16 ff
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wdhrend die InWIS-Prognose fiir den Zeitraum 2023 bis 2040 einen Bevdlkerungsverlust von nur rd. 750
Personen annimmt.

Ergebnisse zu Wohnungsbhedarfen auf neuen Flachen, differenziert nach Teilmérkten

»  Biszum Jahr 2040 werden Wohnbauflachenpotenziale fiir die Schaffung von insgesamt 700 neuen
Wohnungen benétigt.

= Im Mehrfamilienhaussegment werden Flachen fiir den Bau von 455 Miet- oder Eigentumswohnun-
gen bendtigt.

= Darin ist einberechnet, dass durch die Schaffung von altengerechten Wohnformen im Mehrfamili-
enhaussegment ein Freisetzungspotenzial im dlteren Eigenheimbestand mobilisiert werden kann,
das den Bedarf an neuen Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern vermindert kann. Voraus-
setzung hierfiir ist die Schaffung von alternativen Wohnangeboten fiir Seniorenaushalte.

= ImSegment des individuellen Wohnungsbaus errechnet sich ein Flachenbedarf fiir insgesamt 246
neue Wohnungen.

= Da die Wohnungsbedarfe vor allem im Zeitraum bis 2030 bestehen, allerdings die bundesweiten
Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau derzeit sehr unvorteilhaft sind (vgl. hierzu Kap. 3.3),
gilt es auch in Haltern, durch bedarfsgerechte Wohnbaulandbereitstellung und Fortfiihrung von
Planungsverfahren sowie verstarkte Bemiihungen in der Schaffung von Moglichkeiten in der In-
nenentwicklung giinstige Voraussetzung fiir eine spatere Wiederbelebung der Bautdtigkeit zu
schaffen.

Abbildung 48: Flachenbedarfe fiir neue Wohnungen in den Teilmérkten bis 2045
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InWIS 2025, Datenbasis: InWIS-Bevélkerungsprognose auf Basis kommunaler Daten sowie Mikrozensus 2022 und IT.NRW, eigene Be-
rechnung und Darstellung

Kleinrdumige Nachfragepotenziale nach Wohnungen in Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern

Fiir die Modellrechnungen zu den ortsteilspezifischen Wohnungsbedarfen — die nachfolgend treffender
Nachfragepotenziale genannt werden —, wird die Vorzugsvariante der gesamtstadtischen Wohnungsbe-
darfsprognose auf die einzelnen Stadtteile ,,heruntergebrochen* bzw. verteilt. Dabei werden zwei Arten
der Wohnungsnachfrage beriicksichtigt:
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= die endogene Nachfrage, die sich aus der Bevolkerung im jeweiligen Stadtteil heraus entwickelt,
= die exogene Nachfrage, die von zuzugswilligen Haushalten ausgeht.

Folgende Indikatoren werden fiir die Berechnung der Nachfragepotenziale verwendet:

= Endogene Nachfrage: die Einwohnerzahl im Stadtteil zum 31.12.2022.

= Exogene Nachfrage: die Wohnprdferenzen von Wohnungssuchenden, gewonnen durch die
Wohnungsannoncenauswertung der ImmobilienScout24-Datenbank auf Stadtteilebene,
differenziert nach den Teilsegmenten des Wohnungsmarktes (individueller Wohnungsbau und
Mehrfamilienhausbau).

Die kleinrdumig ausgewiesenen Nachfragepotenziale sind als Orientierungswerte fiir die Weiterentwick-
lung des drtlichen Wohnungsangebotes zu verstehen.

Im Folgenden kénnen folgende Ergebnisse auf kleinrdumiger Ebene resiimiert werden:

= Die Nachfrage nach Wohnungen (auf neuen Flachen) ist in Haltern am See in stadtrdumlicher
Hinsicht nahezu gleichverteilt: 53 Prozent der Nachfrage orientiert sich auf die Kernstadt, 47
Prozent auf das iibrige Stadtgebiet. Eine &dhnliche Verteilung ergibt sich auch aus der
Einwohnerzahl oder aus der Verteilung der in die Prognose einbezogenen Wohnungsangebote.

= Innerhalb der Stadtteile (ohne Kernstadt) konzentrieren sich die Nachfragepotenziale in erster
Linie auf Sythen, das mit 15 Prozent bzw. 106 Wohnungen den hiochsten Anteil aufweist. Mit etwas
Abstand folgen Hamm-Bossendorf und Flaesheim mit insgesamt 11 Prozent bzw. 76 Wohnungen.
Die librigen Stadtteile bzw. Stadtteilgruppen verzeichnen geringere, untereinander vergleichbare
Nachfragewerte zwischen 6 bis 8 Prozent, was 44 bis 55 Wohneinheiten entspricht.

= Die Nachfrage von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern fokussiert sich erwartungsgemaR auf die
dichter bebaute Kernstadt: Rund zwei Drittel der Nachfragepotenziale entfallen auf diesen
Teilraum Halterns (66 % bzw. 300 WE). Es folgt mit deutlichem Abstand der Stadtteil Sythen mit
11 Prozent bzw. 49 Wohnungen.

= Aber auch in den kleineren Stadtteilen Holtwick und Lavesum, Hullern usw. ist eine Nachfrage
nach Wohnungen in klein dimensionierten Mehrfamilienhdusern einzuplanen. Man denke
beispielsweise an den Neubau von barrierefreien Wohnungen, die allen Personen mit
Mobilitdtseinschrankungen zugutekommen, und den Neubau von betreuten Wohnungen fiir dltere
Menschen mit pflegerischem Bedarf, die in ihrem gewohnten Stadtteil in einer fiir sie
komfortablen Wohnsituation in vertrauter Nachbarschaft alt werden mdchten. Auch Haushalte
mittleren Alters, die sich kleiner setzen mdochten, oder junge Familien, die ein ldndliches
Ambiente schdtzen und sich zundchst kein Eigenheimerwerb leisten kénnen, kommen als
Nachfragegruppe fiir eine Neubauwohnung in Betracht.

= In den Stadtteilen ist bei einem Neubau in Mehrfamilienbauweise eine stddtebaulich an die
umgebende Bebauung angepasste Gebdudeform anzustreben, die beispielsweise zwei Etagen und
ein Staffelgeschosses umfassen kann. Dies gilt auch fiir die Haltener Mitte, inshesondere am
Bahnhofshereich.

= Im Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser fiihrt ebenfalls die Stadtmitte mit einem
Nachfragepotenzial von 29 Prozent bzw. 72 Wohnungen. Doch sind die Nachfragepotenziale
zwischen den Stadtteilen insgesamt gleichmdRiger verteilt als im Segment der
Mehrfamilienhduser.

= An die Stadtmitte schlieBt sich der Stadtteil Sythen mit 23 Prozent des gesamtstddtischen
Nachfragpotenzials im individuellen Wohnungsbau an, was 57 Wohnungen bis 2040 entspricht.
Dahinter folgen Hamm-Bossendorf gemeinsam mit Flaesheim mit 17 Prozent bzw. 42 Wohnungen.
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Die Stadtteile Hullern, Lippramsdorf, Holtwick und Lavesum liegen bei 9 bis 11 Prozent des
gesamtstadtischen Potenzials, was jeweils 22 bis 27 Wohnungen im Zeitraum bis 2040 ausmacht.

Somit erhdlt jeder Stadtteil oder jede zusammengefasste Stadtteilgruppe einen Zielwert, der als grobe
Richtschnur fiir die Ausweisung von Wohnbaufldchen und die Entwicklung weiterer Wohnungsangebote in
den Stadtteilen verstanden werden kann.

Es muss jedoch bei aller Kleinrdumigkeit betont werden, dass es sich nur um grobe Orientierungswerte
handeln kann. Gerade sehr geringe Potenziale von wenigen Wohnungen kénnen einen tatsachlich vor Ort
artikulierenden Bedarf der Wohnbevdélkerung unterschatzen. Ebenso kénnen berechnete Potenziale auch
tiberschatzt werden. Wenngleich sich also in der stadtrdumlichen Betrachtung Abweichungen von den er-
mittelten Potenzialen ergeben konnen, bleibt die Gesamtheit der fiir Haltern am See ermittelten Woh-
nungsbedarfe von 1.600 Wohnungen insgesamt und 700 Wohnungen auf neuen Flachenpotenzialen als
verbindlicher Prognosewert anzusehen.®

Tabelle 9: Nachfragepotenziale bis 2040 in den Marktsegmenten fiir Wohnungen auf zusdtzlichen Flachen

Flachenbedarfe in WE
Stadtteile Summe in Me!}rfamilien- in Ei.n‘- um_i. Zweifa-
hdusern milienhdusern
Hamm-Bossendorf / Flaesheim 76 34 42
Holtwick/Lavesum 55 28 27
Hullern 44 22 22
Lippramsdorf 48 22 26
Mitte (Kernstadt) 372 300 72
Sythen 106 49 57
Stadtgebiet auBer Kernstadt 329 155 174
Kernstadt 372 300 72
Summe ca. 700 455 245

InWIS 2025, Datenbasis: InWIS-Bevélkerungsprognose auf Basis kommunaler Daten sowie Mikrozensus 2022 und IT.NRW, eigene Be-
rechnung und Darstellung

5.6. Vorausschiitzung des Bedarfs in der sozialen Wohnraumversorgung
sowie an Wohnformen im Alter

Die nachfolgenden Abschnitte behandeln die Nachfragepotenziale, die sich infolge des demografischen
Wandels in der Haltener Bevdlkerungsstruktur entwickeln werden — die sogenannten Wohnformen im Alter
- sowie jene, die aus der Nachfrage nach preisgiinstigen bzw. 6ffentlich geférderten Wohnungen resultie-
ren.

35 Mit Blick auf die Ergebnisse der Modellrechnungen ist wichtig anzumerken, dass die Berechnungen ausschlieBlich die derzeitigen
Einwohner- und Nachfragestrukturen abbilden. Bislang erfreuen sich innerstadtische Wohnlagen mit guter infrastruktureller Ausstat-
tung hoher Beliebtheit. Viele unterschiedliche Haushalte bevorzugen fiir eine moglichst selbstandige Lebensfiihrung kurze Wege zu
Versorgungs-, Bildungs-, medizinischen und Freizeitangeboten. Dies gilt fiir junge Menschen ebenso wie fiir Senioren. So wird auch
in den landlich geprédgten Haltener Stadtteilen von der dortigen Wohnbevélkerung ein Bedarf an altengerechten Wohnformen formu-
liert. Die Wohnpréferenzen der in Haltern am See wohnungssuchenden Haushalte kénnen sich jedoch im Laufe der kommenden 20
Jahre verdndern, etwa durch eine Digitalisierung in allen Lebensbhereichen. Die vorstehenden Modellrechnungen sollten daher flexi-
bel interpretiert werden, wenn sich Hinweise auf veranderte Wohnpraferenzen von Wohnungssuchenden ergeben.

Es wurden benachbarte Stadtteile zu einer Stadtteilgruppe zusammengelegt, um eine geringe Datenbasis auf das notwendige MaR
zu vergroBRern.
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Vorausschitzung des Bedarfs in der sozialen Wohnraumversorgung

Die Modellrechnung der NRW.BANK zur Entwicklung des Umfangs an geférderten Wohnungen in Haltern
am See gibt bereits wichtige Hinweise zu verdnderten Rahmenbedingungen in der Wohnraumversorgung
einkommensschwacher Haushalte (vgl. Kap. 3.5).3¢ In die Vorausschétzung des Bedarfs an preisgiinstigen
Wohnungen miissen jedoch weitere Komponenten einflieBen:

» Der Neubedarf durch die zukiinftige Haushaltsentwicklung im Prognosezeitraum. Hierbei wird an-
genommen, dass der Anteil einkommensschwacher Haushalte an allen privaten Haushalten in Hal-
tern am See, der bei rd. 15 Prozent liegt (vgl. Kap. 3.5), bis 2035 konstant bleiben wird. Durch den
leichten Anstieg an Haushalten ergibt sich ein zusatzlicher Bedarf von 69 Wohneinheiten.

=  Der Ersatzbedarf fiir Bindungsverluste bis 2035. Hierzu muss einbezogen werden, dass nicht jeder
Bindungsverlust automatisch auch einen Verlust der Preisgiinstigkeit bedeutet. In welchem Um-
fang dies geschieht, hdangt von den Pldnen der jeweiligen Wohnungseigentiimerinnen und Woh-
nungseigentiimer ab, denen die betreffenden Wohnungen gehoren. Da die iiberwiegende Mehrheit
der Mietwohnungen in Haltern am See im Eigentum privater Einzel- und Kleinvermieter und nicht
im Eigentum groBerer Wohnungsunternehmen sind, deren Bewirtschaftungspldane mit wenig Auf-
wand erfragt werden kénnten, miissen plausible gutachterliche (berlegungen getroffen werden.
Sie beruhen auf moglichen Mietpreisanpassungen, die ein Eigentiimer bzw. eine Eigentiimerin
nach Bindungsverlust vornehmen kann.

= Etwa 63 Prozent aller Wohnungen in Haltern am See wurden vor 1980 errichtet. Es wird angenom-
men, dass diese Altersstruktur auch weitgehendst auf den Bestand der geforderten Mietwohnun-
gen zutrifft. Fiir diese Baualtersklassen weist der Mietspiegel der Stadt Haltern am See¥ in guter
Wohnlage einen mittleren Mietpreis von unter 7,00 Euro pro m2 aus (nettokalt). Der Mietspiegel
spielt in diesem Zusammenhang eine wichtige Rolle, da er eine zentrale rechtliche Grundlage fiir
MieterhGhungen bildet. Er definiert mit seinen Mietwerten die ortsiibliche Vergleichsmiete, die
als MaBstab fiir die Zuldssigkeit von Mieterh6hungsverlangen dient. Entféllt nun eine Mietpreis-
bindung einer vormals &ffentlich geférderten Wohnung, bildet die ortsiibliche Vergleichsmiete
eine wichtige OrientierungsgrofRe im weiteren Verlauf des bestehenden Mietverhdltnisses. Fiir
einkommensschwache Haushalte, inshesondere solche, die ausschlieBlich Transferleistungen be-
ziehen, sind die Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft3® eine wichtige Orientierung bei
der Frage, ob der zustdandige Sozialleistungstrager die Mietkosten iibernimmt. Ein Vergleich der
ortsiiblichen Vergleichsmiete mit den Bemessungsgrenzen zeigt, dass die Vergleichsmiete fiir fast
alle einkommensschwachen Haushalte noch innerhalb des als tragfdhig geltenden Rahmens liegt,
den der zustdndige Sozialleistungstrager anerkennt.

= Daher wird gutachterlicherseits die Annahme getroffen, dass 63 Prozent aller Wohnungen auch
nach Auslaufen der Bindungen fiir Einkommensschwache erschwinglich bleiben. Dies gilt jedoch
mit der Einschrankung, dass davon nur einkommensschwache Haushalte profitieren werden, die
weiterhin in den ehemals gebundenen Wohnungen verbleiben, und nicht solche, die einen Woh-
nungswechsel planen.

36 Da die Berechnungen der NRW.Bank nur bis Jahr 2035 reichen, konzentriert sich die gesamte Vorausschatzung der Bedarfe in der
sozialen Wohnraumversorgung auf den Zeitraum 2023 bis 2035.

37 Lt. Mietspiegel fiir nicht preisgebundene Wohnungen in der Stadt Haltern am See mit Stand 01.08.2021. Referenzwert ist der
mittlere Mietwert (Mittelwert) in guter Wohnlage

38 Die Bemessungsgrenzen liegen fiir Singlehaushalte bei 7,40 Euro/m2, fiir 2-Personenhaushalte bei 7,08 Euro, fiir 3-Personen-
haushalte bei 7,00 Euro und fiir 4-Personenhaushalte bei 7,26 Euro, vgl. hierzu Schliissiges Konzept vom 01.04.2023, S. 5.
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= Beidenverbleibenden 37 Prozent der Wohnungen mit entfallenen Bindungen bzw. 56 Wohnungen
wird angenommen, dass die Miete nach Mieterwechsel oder umfassender Modernisierung so weit
angehoben wird, dass sie nicht mehr als bezahlbar fiir die betrachtete Zielgruppe gelten kénnen.

» Der Wohnraumbedarf fiir anerkannte Fliichtlinge bzw. Asylbewerber. Die Komponente umfasst
diejenigen Personen, die sich zum aktuellen Zeitpunkt noch in Ubergangseinrichtungen befinden,
allerdings einen Anspruch auf eine regulare Wohnraumversorgung haben. Nach Angaben der Stadt
Haltern am See (Stand: 10.09.2024) handelt es sich hierbei um 170 Personen,*® die als Asylbe-
werber oder Fliichtlinge registriert sind, insgesamt rd. 85 Haushalte.

In der Summe ergeben die einzelnen Komponenten folgenden Gesamtbedarf an preisgiinstigen Wohnun-
gen fiir die Stadt Haltern am See:

= Im Prognosezeitraum 2023 bis 2040 kdnnte nach derzeitigem Erkenntnisstand ein zusdtzlicher
Bedarf von schatzungsweise 210 preisgebundenen Wohnungen fiir einkommensschwache Haus-
halte entstehen. Dies entsprdche einem jahrlichen Bedarf von 18 Wohnungen. Er liegt deutlich
oberhalb des Niveaus von jahrlich 7 Bindungen, die innerhalb der letzten Dekade durch den of-
fentlichen geforderten Mietwohnungsneubau gewonnen wurden.*°

» Die neu zu schaffenden Bindungen miissen nicht zwangslaufig durch den offentlich geférderten
Neubau entstehen. Auch die Modernisierungsforderung des Landes Nordrhein-Westfalen ist eine
weitere Moglichkeit, Miet- und Belegungshindungen zu schaffen, in dem Fall im bereits vorhan-
denen Wohnungsbestand. Die Forderung wird jedoch vornehmlich von gréReren Wohnungsanbie-
tern wie z.B. Wohnungsgesellschaften in Anspruch genommen, wahrend Einzel- und Kleinvermie-
ter, die den Wohnungsmarkt in Haltern am See pragen, den hohen biirokratischen Aufwand in der
Inanspruchnahme zumeist scheuen. In der praktischen Anwendung diirfen daher keine Erwartun-
gen an mogliche Effekte aus der Inanspruchnahme der Modernisierungsforderung des Landes
NRW gestellt werden.

= Wenn man den Bedarf an neuen Bindungen von 210 Wohnungen ins Verhéltnis zum prognostizier-
ten Wohnungsbedarf im Mehrfamilienhaussegment (ca. 700 WE bis 2035) setzt, ergibt dies eine
Forderquote von 30 Prozent. Aus gutachterlicher Sicht ist dies fiir eine Kommune wie Haltern am
See, gemessen an ihrer GroBe und Struktur, als hoch einzustufen. Daher sollte zusatzlich der Bau
offentlich geférderter Mieteigenheimen in Eigenheimsiedlungen in Erwdgung gezogen werden.
Dies wiirde einkommensschwacheren Familien mit zwei und mehr Kindern Wohnoptionen im Ei-
genheimbereich schaffen. Gleichzeitig kdnnte durch eine geringere Férderquote von 15 bis 20
Prozent bezogen auf den gesamten Wohnungsneubaubedarf die Aushildung von sozial gut durch-
mischten Bewohnerstruktur unterstiitzt werden.

39 GQutachterlicherseits wird mit einer {iberschldgigen Haushaltsgroe von 2 Personen pro Haushalt ausgegangen
40 Landesmittel der Modernisierungsforderung in Kombination mit einer Belegungs- und Mietpreishindung wurden in Haltern am
See seit vielen Jahren nicht in Anspruch genommen.
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Abbildung 49: Wohnraumbedarfe einkommensschwacher Haushalte 2023 his 2035
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Ersatz fiir Bindungsverluste Mietspiegelwert unterhalb der
56 Wohnungen 2 O 18 WE p.a. Grenze der KdU liegt. 37% verlieren
ihre Bezahlbarkeit

3 Flichtlinge / Asylbewerber in
Ubergangseinrichtungen, die noch
mit Wohnraum versorgt werden
Wohnbedarf fiir Fliichtlinge Offentlich geférderter missen; 170 Personen, ca. 85
85 Wohnungen ) Neubau zwischen 2012- Haushalte (Stand 10.9.24)

2022: 9 7 WE p.a.

InWIS 2025, Datenbasis: Haushaltsprognose InWIS, Stadt Haltern am See, NRW.BANK, eigene Darstellung und Berechnung

Vorausschitzung der Nachfragepotenziale nach Wohnformen im Alter

Die Vorausschdtzung der Wohnraumbedarfe im Alter erfolgt auf Grundlage der Vorzugsvariante der Bevol-
kerungs- und Haushaltsprognose. Bis 2040 steigt sowohl die Zahl der jungen Senioren im Alter von 65 bis
80 Jahren als auch die der Hochaltrigen ab 80 Jahren enorm an.

Die Altersgruppe der 65- bis 80-Jdhrigen wdchst im Prognosezeitraum um 1.918 Personen an, die sich
voraussichtlich in iiber 1.200 Haushalten organisieren. Jeder Haushalt wird als Nachfragepotenzial fiir
eine Wohnform im Alter betrachtet. Fiir diese Altersgruppe, die noch nicht in dem MaRe wie hochaltrige
Menschen korperliche Bewegungseinschrankungen und einen pflegerischen Bedarf aufweist, ist eine
Wohnsituation in Form von barrierearmen /-freien Wohnungen vorteilhaft, sei es in Form eines Umzugs in
eine passende Wohnung oder in Form von AnpassungsmaBnahmen innerhalb der bestehenden Wohnung.

Die Gruppe der Hochaltrigen wird bis 2040 voraussichtlich um 1.112 Personen zunehmen. Dies entspricht
einer Zunahme um gut 900 Haushalte. Diese Altersgruppe benétigt in héherem MaBe barrierearme und
-freie Wohnungen mit Serviceleistungen und bei Bedarf zuschaltbarer ambulanter Pflege oder in Form von
betreutem Wohnen. Aus dem Zuwachs errechnet sich das zusatzliche Nachfragepotenzial.

Die Schaffung eines hinreichend groBen Angebotes an barrierefreien Wohnungen ist aktuell im Neubau
aufgrund der soziotkonomischen Rahmenbedingungen schwer umsetzbar. Daher kommt der altengerech-
ten Wohnraumanpassung im Bestand eine hohe Bedeutung zu.

Abbildung 50: Nachfragepotenzial im Alter 2040

L,Wir werden alter”

— 65 bis 80 Jahre - Barrierearme Afreie

Haltern am See Wohnungen
2040 + 1.918 Personen o 4 25 e
LTS LD Barrierefreie WE & Service

+3.030 Pers. 80 u. mehr Jahre
— +1.112 Personen —

Betreutes Wohnen
+ 890 Wohnungen

InWIS 2025: Datenbasis: Stadt Haltern am See, eigene Berechnung und Darstellung
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Zwischenfazit zur Vorausschdtzung des Wohnungshbedarfs

Bevolkerungsprognose

= Die InWIS-Bevolkerungsprognose fiir die Stadt Haltern am See beruht auf aktuellen Daten der
kommunalen Einwohnermeldestatistik zum 31.12.2023. Sie wurde in zwei Varianten berechnet,
die den moglichen Korridor fiir zukiinftige demografische Entwicklung aufzeigen. In der dynami-
schen Variante wird mit einer starkeren Zuwanderung auf Basis hoherer bundesweiter Zuwande-
rungen gerechnet, in den moderaten Variante wird diese Zuwanderung als deutlich schwacher
angenommen. Im Ergebnis umfasst der prognostizierte Korridor fiir die Jahre 2023 bis 2040 ent-
weder einen leichten Einwohnerzuwachs um rd. 600 Personen oder einen moderaten Riickgang
um 750 Personen.

=  Aus gutachterlicher Sicht wird der moderaten Variante die grofSte Eintrittswahrscheinlichkeit bei-
gemessen, denn sie beriicksichtigt am besten die nach der groen Fluchtbewegung aus der Ukra-
ine riickldufige Zuwanderung nach Deutschland sowie die derzeit geringe Ausweitung des Woh-
nungsangebotes in Haltern am See.

= Demnach erfdahrt Haltern am See his zum Jahr 2040 einen Bevdlkerungsriickgang auf 38.236 Per-
sonen im Jahr 2040, ausgehend von 39.000 Einwohnern Ende 2023 / Anfang 2024. Der Riickgang
wird im Zeitverlauf starker als zu Beginn, da ein immer groBer werdender Sterbefalliiberschuss
infolge einer zunehmenden Alterung der Haltener Bevdlkerung auszugleichen sein wird. Will Hal-
tern seine Bevdlkerungszahl langfristig stabil halten, ist sie auf einen verstarkten Zuzug ins Stadt-
gebiet angewiesen.

= Die Bevolkerungsprognose des InWIS fiir Haltern am See reiht sich in aktuelle Prognosen anderer
Institute wie beispielweise der Bertelsmann-Stiftung stimmig ein.

= Hinsichtlich des Altersaufbaus ist fiir Haltern mit einer Uberalterung zu rechnen. Wihrend sich
anfangs jede vierte Person im Seniorenalter befindet, wird es im Jahr 2040 bereits jede dritte
Person sein.

* Um der Uberalterung entgegenzuwirken und eine jiingere Bevdlkerungsstruktur zu férdern, sind
nicht nur in Handlungsfeld der Wohnraumversorgung geeignete Bleibe- und Anwerbestrategien
fiir jiingere Zielgruppen notwendig sind. Szenarienberechnungen haben gezeigt, dass auch in an-
deren Daseinsbereichen der Stadt entsprechende Strategien umgesetzt werden miissten.

Haushaltsprognose
Aufgrund des Trends zu kleineren Haushalten wachst trotz des zu erwartenden Bevdlkerungsriickgangs die
Zahl der Haushalte als Trager des Wohnungsbedarfs. Bis zum Jahr 2040 ist mit einem Zuwachs von 460
Haushalten zu rechnen.
Wachsende Wohnraumbedarfe:
= Seniorenhaushalte werden als Zielgruppe aller Wahrscheinlichkeit nach um 35 Prozent bzw. 2.100
Haushalte zunehmen. Es ist daher mit stark wachsenden Bedarfen im barrierefreien und altenge-
rechten Wohnen zu rechnen.
= Junges, bezahlbares Wohnen ist weiter aushauen. Die Gruppe der Starterhaushalte unter 30 Jah-

ren nimmt voraussichtlich um rd. 100 Haushalte zu und finden bereits derzeit keinen ausreichen-
den Wohnraum.
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= Die Zahl junger Familien und der Familien mittleren Alters wird vermutlich leicht zuriickgehen.
Nichtsdestotrotz sind aufgrund der vorherrschen Knappheit das Angebot an familiengerechten
und darunter auch preisgiinstigen Wohnungen zur Miete oder im Eigentum auszubauen.

= Angebote fiir den Generationenwechsel schaffen, Wohnformen im Alter ausbhauen
Wachsende Potenziale:

= Die Wohneigentumshildung in Haltern am See durch freigesetzte Wohnpotenziale im alteren Ei-
genheimbestand zu férdern, ist als Chance zu betrachten

= Dieins Seniorenalter hineinwachsenden dlteren Familien hinterlassen nach dem Auszug der Kin-
der sogenannte ,,Empty Nester“. Wollen sich die Eigentiimer nach dem Auszug der Kinder verklei-
nern, werden familiengerechte Wohnungen an den Markt gefiihrt. Tauschen Seniorenhaushalte ihr
angestammtes Eigenheim gegen eine altengerechte Wohnung, sofern am Markt vorhanden, fordert
dies ebenso das Angebot an Bestandseigenheimen.

Wohnungsbedarfsprognose

= Die prognostizierte Zunahme der privaten Haushalte und der Ersatzbedarf fiir abgdngige Bausub-
stanz (ca. 35 Wohnungen pro Jahr) sind einschlieBlich einer notwendigen Fluktuationsreserve fiir
Wohnungswechsel die maBgeblichen Komponenten eines um voraussichtlich rd. 1.600 Wohnein-
heiten anwachsenden Wohnungsbedarfs im Zeitraum 2023 bis 2040. Dies entspricht im Durch-
schnitt rd. 94 Fertigstellungen pro Jahr, gegeniiber 140 und mehr Wohnungen in friiheren Jahren.
Aber erst auf langere Sicht kann das bisherige Neubauniveau gesenkt werden.

= Dennder Wohnungsbedarf ist iiber die Prognosejahre hinweg ungleich verteilt. Bis 2030 wird ein
hoher Bedarf erwartet, der anschlieBend deutlich abnimmt. Eine bedarfsgerechte Bautatigkeit bis
dahin muss sowohl den aktuellen Nachholbedarf an Wohnraum als auch die prognostizierte stei-
gende Wohnungsnachfrage beriicksichtigen. Insgesamt werden bis 2030 iiber 1.000 zusatzliche
Wohnungen benotigt, was einer jahrlichen Fertigstellungsrate von rund 150 Einheiten entspricht.
Daher sollte das bisherige Bautatigkeitsniveau kurzfristig bis mittelfristig beibehalten werden.
Angesichts der herausfordernden makrookonomischen Rahmenbedingungen auf dem Wohnungs-
markt stellt dies jedoch eine erhebliche Herausforderung fiir alle Haltener Akteure dar.

= Dem qualitativen Bedarf nach neuwertigen Wohnqualitdten kann durch neben dem Wohnungsneu-
bau auch durch umfassende Bestandssanierung dlterer Wohngebdude begegnet werden.

» Der prognostizierte Wohnungsbedarf ist nicht mit dem Bedarf an neuen Wohnbauflachen gleich-
zusetzen. Denn durch Ersatzwohnungsbau sowie dem Aus- und Umbau im vorhandenen Woh-
nungsbestand kdnnen zusatzliche Wohnungen ohne weiteren Flachenverbrauch entstehen.

» Der Bedarf an Wohnungen in Mehrfamilienh@usern ist mit 58 zu 42 Prozent hdher als in Ein- und
Zweifamilienhdusern. Im Zeitraum 2023 bis 2040 werden voraussichtlich 925 zusatzliche Woh-
nungen in Mehrfamilienbauweise benotigt, vornehmlich Mietwohnungen, aber auch etliche Eigen-
tumswohnungen. Dies ist auf den zu erwartenden Zuwachs an Seniorenhaushalten und jiingeren
Haushalten zuriickzufiihren.

» AuBerdem werden weitere 676 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern benttigt. Dabei ist

bereits beriicksichtigt, dass durch den Generationenwechsel im dlteren Eigenheimbestand Wohn-
raum fiir die erneute Wohneigentumsbildung frei wird.
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Wohnungsbedarf auf neuen Flachen

=  Der Bedarf von 1.600 zusatzlichen Wohnungen ist nicht ausschlielich auf neuen Flachen umzu-
setzen. 900 Wohnungen kdnnen durch Ausbau im Wohnungsbestand und durch Ersatzwohnungs-
bau auf bestehenden Wohnbaufldchen entstehen.

= Neue Flachen werden fiir rd. 700 Wohnungen bendtigt, darunter 455 Miet- oder Eigentumswoh-
nungen. Der Bedarf besteht vorzugsweise im Zeitraum bis 2030.

= Angesichts der herausfordernden makro6konomischen Bedingungen fiir den Wohnungsbau gilt es,
in Haltern durch eine bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnbauland, die Fortfiihrung von Pla-
nungsverfahren und verstarkte InnenentwicklungsmaBnahmen giinstige Voraussetzungen fiir eine
zukiinftige Wiederbelebung der Bautatigkeit zu schaffen.

= Die Nachfragepotenziale nach Wohnungen auf neuen Flachen ist stadtrdaumlich fast gleichmaBig
auf Haltern-Mitte (53 %) und die anderen Stadtteile (43 %) verteilt. Die Nachfrage nach Wohn-
raum in Mehrfamilienhdusern konzentriert sich erwartungsgemaB auf Haltern-Mitte (rd. 300 WE).
Aber auch in den anderen Stadtteilen ist eine Nachfrage nach z.B. barrierefreien oder altenge-
rechten Wohnungen in klein dimensionierten Mehrfamilienhdusern einzuplanen, die sich in ihrer
Kubatur in die Umgebung einpassen. Sie kommen den dort wohnenden dlteren Menschen mit Be-
wegungseinschrankungen, ggf. auch pflegerischen Bedarf, oder Haushalten, die sich kleiner set-
zen wollen, ebenso zugute wie jungen Familien, die zundchst kein Eigentumserwerb, aber das
Wohnen in landlicher Umgebung anstreben.

Bedarf an preisgiinstigen Wohnungen

» Fiir die addquate Wohnraumversorgung der in Haltern lebenden rd. 15 Prozent einkommens-
schwachen Haushalte ergab die Bedarfsvorausschatzung einen zusatzlichen Bedarf von 210 preis-
und belegungsgebundenen Wohnungen bis zum Jahr 2035. In die Berechnung sind sowohl der
Zuwachs dieser Zielgruppe, aber auch der teilweise notwendige Ersatz fiir auslaufende Bindungen
sowie der Wohnbedarf fiir derzeit noch in Ubergangseinrichtungen lebende Fliichtlinge eingeflos-
sen.

= Es entsteht in Haltern ein Bedarf von jahrlich 18 zusatzlichen Bindungen. Dieser iibersteigt die
bisherige Bautdtigkeit mit 6ffentlichen Mitteln in Hohe von jahrlich 7 Wohnungen. Jedoch sind die
Forderkonditionen der Landesregierung im 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbau signifikant
verbessert worden. Das Land stellte so viele Fordermittel wie noch nie bereit, fiir 2024 insgesamt
2,7 Mrd. Euro, bis 2027 insgesamt 10,5 Mrd. Euro. Um Bauvorhaben zu férdern, die aufgrund aus-
geschopfter Fordermittel im Jahr 2024 keinen Forderbescheid erhielten, wurde fiir 2025 rechtzei-
tig ein Nachtragshaushalt beantragt und genehmigt. Kleine Bautrdger und grol3e Wohnungsunter-
nehmen treiben den geférderten Neubau landesweit voran. So bestehen auch in Haltern am See
verbesserte Rahmenbedingungen fiir den geférderten Neubau.

» Hinzu kommt, dass neu zu schaffende Bindungen auch durch die Modernisierungsférderung des
Landes Nordrhein-Westfalen erzielt werden konnen, oder aber durch Ankauf von Bindungen. Dies
setzt jedoch voraus, dass die vielfach vor Ort vorhandenen Einzel- und Kleinvermieterinnen und -
vermieter den nicht selten hohen biirokratischen Aufwand in der Inanspruchnahme betreiben.

= Neue Wohnqualitdten wie Barrierefreiheit und eine altengerechte Ausstattung konnen in baulich-
preislicher Hinsicht eher im Neubau als in der Bestandsanpassung geschaffen werden. Daher
kommt dem geforderten Neubau in der Versorgung von Seniorinnen und Senioren eine hohe Be-
deutung zu.
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= Setzt man den Bedarf an neuen Bindungen ins Verhaltnis zum prognostizierten Wohnungsbedarf
im Mehrfamilienhaussegment, ergibt sich eine Férderquote von 30 Prozent. Aus gutachterlicher
Sicht ist dies fiir eine Kommune dieser GroRe und Struktur als hoch einzustufen. Daher sollte in
Haltern zusdtzlich der Bau offentlich geforderter Mieteigenheime in Eigenheimsiedlungen in Be-
tracht gezogen werden. Dies wiirde einkommensschwdcheren Familien mit zwei oder mehr Kin-
dern neue Wohnperspektiven im Eigenheimbereich eréffnen. Gleichzeitig kdnnte eine geringere
Forderquote von 15 bis 20 Prozent bezogen auf den gesamten Wohnungsneubaubedarf zu einer
sozial ausgewogenen Bewohnerstruktur beitragen.

Wohnraumbedarfe im Alter

= Der demografische Wandel fiihrt zu einem erhdhten Bedarf an barrierefreien und -armen Wohnun-
gen fiir dltere Menschen und Personen mit Mobilitatseinschrankungen.

= Barrierefreie Wohnungen tragen dazu bei, dass dltere Menschen ihre Selbststandigkeit erhalten
und damit ihre Lebensqualitdt beibehalten kénnen.

» Gesetzliche Anforderungen wie die DIN 18040 legen hohe Standards fiir Barrierefreiheit fest, die
mit Blick auf die Erstellungskosten besser im Neubau als im Bestand zu realisieren sind.

»= Die Analyse des Nachfragepotenzials im Alter hat bis zum Jahr 2040 ein zusatzliches Potenzial fiir
liber 1.200 barrierearme bzw. -freie Wohnungen ohne Serviceleistungen und ein Potenzial fiir fast
900 Wohnungen des betreuten Wohnens oder barrierearmer Wohnungen in Kombination mit ei-
nem Angebot an wohnbegleitenden Dienstleistungen (Treppenhausreinigung, Schneerdumdienst
u.d.) ergeben.

= Es bedarf zum einen einer Angebotsausweitung durch Wohnungsneubau, um die o.g. bendtigten
Wohnqualitdten zu schaffen. Zum anderen ist auch die Wohnraumanpassung fiir jene zahlreichen
Seniorenhaushalte wichtig, welche in ihrer angestammten Wohnung alt werden méchten und sich
gegen einen Umzug aussprechen.
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6. Bilanzierung und Bewertung der Wohnbaufléichenreserven

Im nachfolgenden Kapitel werden die fiir Haltern am See prognostizierten Wohnbedarfe auf neuen Flachen
den auf Wohnbauflachenpotenzialen realisierbaren Wohnungen gegeniibergestellt. Durch diese Bedarfs-
deckungsprognose wird aufgezeigt, ob und in welchem MaRe die vorhandenen Flachenpotenziale den zu-
kiinftigen Neubaubedarf decken kénnen.

Im folgenden Kapitel werden die Wohnbauflachenpotenziale bilanziert, um sie danach den Wohnungsbe-
darfen auf neuen Flachen gegeniiberzustellen.

6.1. Bilanzierung der Wohnbaufliichenreserven

Um zu beurteilen, ob in Haltern am See ausreichend Wohnbaufldchen fiir die unterschiedlichen Wohnraum-
bedarfe zur Verfiigung stehen, ist zundchst eine Zusammenstellung und Bilanzierung der Wohnbauflachen-
reserven notwendig. Die nachfolgende Grafik gibt einen Uberblick iiber die Bebauungspotenziale in der
Innen- und AuBenentwicklung, die bei der Bilanzierung eingeflossen sind.

Abbildung 51: Wohnbaufldchenpotenziale innerhalb des Siedlungshestandes
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Im Rahmen der Bilanzierung der Wohnbauflachenreserven werden zunéchst die relevanten Flachenarten
identifiziert und die verfiigharen Flachen zusammengestellt. Zur Ermittlung der Bebauungspotenziale wird
der Umfang der Flachen mit Dichtewerten verkniipft, um die Anzahl der umsetzbaren Wohnungen auf den
identifizierten Flachen zu ermitteln. Dabei wird unterschieden, ob sich die Flache fiir die Errichtung von
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und / oder in Mehrfamilienhdusern eignet.

Uberblick iiber die Flichenreserven in der Innenentwicklung

In Abstimmung mit der Stadt Haltern am See wurden insgesamt 97 Potenzialflachen mit einem Flachenpo-
tenzial in der Innenentwicklung von insgesamt 15,3 Hektar in der vorliegenden Wohnbauflachenanalyse
beriicksichtigt (Stand Februar 2024). Diese gliedern sich in folgende Fldchenarten:

=  Freie Flachen in rechtskraftigen B-Plan-Gebieten

*  Reserve ohne B-Plan (in Aufstellung befindlicher B-Plan)

= Bauliicken
Freie Flachen mit und ohne B-Plan
Die freien Flachen in rechtskraftigen B-Plan-Gebieten und in Aufstellung befindlichen Bebauungspldnen

werden an dieser Stelle aus Griinden der Vereinfachung zusammengefasst. In Haltern am See stehen 10
Potenzialflachen, jeweils gréBer als 2000 m2, zur Verfiigung. Diese Flachen umfassen zusammen 13,2
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Hektar — davon 3,6 Hektar in bestehenden B-Plan-Gebieten. Den gré3eren Teil machen Freiflachen aus, fiir
die sich der Bebauungsplan noch in Aufstellung befindet.

Bauliicken

Bei einem GrofBteil der Potenzialfldchen handelt es sich um Bauliicken. Trotz ihrer hohen Anzahl machen
sie lediglich 2,1 Hektar der insgesamt bilanzierten 15,3 Hektar aus. Kénnten die Bauliicken allesamt fiir
den Wohnungsbau genutzt werden, hatte dies mehrere Vorteile:

*=  Durch den Wohnungsneubau und den damit ausgeldsten Zuwachs an Haushalten in den Stadttei-
len konnten die vorhandenen Infrastrukturen effizient genutzt und ihr Weiterbestand gefestigt
werden.

= Der Flachenverbrauch im AuBenbereich bzw. auf landwirtschaftlich genutzten Flachen kdnnte ins-
gesamt reduziert werden.

Die bundesweiten Erfahrungen in den Kommunen zeigt allerdings, dass zahlreiche Aktivierungshemmnisse
bestehen. Zu diesen Hemmnissen zdhlen die Bevorratung fiir die Nachkommen oder andere Familienange-
horige oder die spatere Eigennutzung (Bebauung). Nicht selten dient das Grundstiick als Kapitalanlage
oder komplizierte Eigentumsverhdltnisse erschweren die Entwicklung. Auch die GroRe bzw. der Zuschnitt
des Grundstiicks kdnnen ein Aktivierungshemmnis darstellen, wenn sie nicht zur gewiinschten Bebauung
passen oder Unklarheiten iiber die baurechtlichen Méglichkeiten bestehen. Aufgrund dieser vielschichti-
gen Aktivierungshemmnisse wird unter der Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten fiir die Baulii-
cken in Haltern am See eine Mobilisierungswahrscheinlichkeit von 30 Prozent angenommen.

Tabelle 10: liberblick iiber die betrachteten Flichenreserven

Art der Flache Anzinhl el Flichenumfang in ha
Flachen

Rechtskraftiger B-Plan 4 1,6

In der Aufstellung befindlicher B-Plan 6 11,6

Bauliicken 87 2,1

Gesamt 97 15,3

InWIS 2025, Datenbasis: Stadt Haltern am See, eigene Berechnung und Darstellung; Hinweis: Angaben ohne Beriicksichtigung einer
geminderten Mobilisierungswahrscheinlichkeit bei Bauliicken; Stand Februar 2024

Zeitliche und rdaumliche Verfiigharkeit der Flichenreserven

Die nachfolgende Ubersicht iiber die rdumliche Verfiigbarkeit der Wohnbaupotenzialflichen in der nach-
folgenden Tabelle zeigt, dass in den Ortsteilen mit 8,2 ha nur unwesentlich mehr Flachenpotenziale vor-
handen sind als in der Stadtmitte mit 7,1 ha. Innerhalb der Ortsteile ergibt sich ein kleiner Schwerpunkt
im Ortsteil Sythen.

Hinsichtlich der zeitlichen Verfiigbarkeit der Wohnbaupotenzialflachen in den kommenden 10 Jahren ist
festzuhalten, ...

= dass groBere Bauliicken erfahrungsgemdB zumeist kurz- bis mittelfristig zur Verfiigung stehen,
wdhrend fiir die Entwicklung kleinerer Bauliicken, auf denen ein oder allenfalls zwei Gebdude

errichtet werden kdnnen, in der Regel ein langfristiger Zeithorizont anzusetzen wird,

= dass in den ndchsten zwei Jahren die meisten Flachenreserven, insgesamt 8,4 ha, zur Verfiigung
stehen, groBtenteils in der Stadtmitte,
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= dass in den Jahren danach die Flachenverfiigbarkeit enorm abnimmt. Mittelfristig bis langfristig
stehen nur noch 3,7 ha bzw. 3,2 ha zur Verfiigung.

Tabelle 11: Rdumliche und zeitliche Verfiigbharkeit der Flachenreserven

. Stadtmitte Ortsteile
Mobhilisierungs-
zeitraum LGS Flachenumfang in ha LG Flachenumfang in ha
Flachen Flachen

Kurzfristig <=2 Jahren 9 5,3 13 3,1
Mittelfristig > 2-5 2 0,6 2 3,1
Langfristig >=5 Jahren 20 1,2 51 2,0

Gesamt 31 7,1 66 8,2

InWIS 2025, Datenbasis: Stadt Haltern am See, eigene Berechnung und Darstellung; Hinweis: Angabe des Fldchenumfangs unter Beriick-
sichtigung einer geminderten Mobilisierungswahrscheinlichkeit von 30 Prozent bei Bauliicken, Stand Ende Februar 2024

In den nachfolgenden Tabellen wird danach unterschieden, ob es sich um Bauliicken oder um Flachenre-
serven in Bebauungsplanen handelt:

= Die Differenzierung der Flachenreserven zeigt deutlich, dass in den bestehenden und in der Auf-
stellung befindlichen Bebauungsplanen die gréBten kurzfristigen (7,9 ha) und mittelfristigen (3,7
ha) Reserven befinden.

=  Wahrend sich die Flachenreserven in Bebauungspldnen gleichmaBig auf die Stadtmitte und die
Gruppe der iibrigen Ortsteile verteilen, befinden sich die Bauliicken schwerpunktm@Rig in den
gering verdichteten Ortsteilen.

* Das Gros (1,6 ha) der insgesamt 2,1 ha Flachenpotenziale in Bauliicken ist nur als langfristig mo-
bilisierbar einzustufen. Es handelt sich um 87 Flachen und somit iberwiegend um kleinere Fl&-
chen.

Tabelle 12: Raumliche und zeitliche Verfiigbarkeit der Reservefldchen in B-Pldnen

. Stadtmitte Ortsteile

Mobilisierungs-

T Anzahl der Flachenumfang Anzahl der Flichenumfang
Flachen in ha Flachen in ha

Kurzfristig <=2 Jahren 2 5,1 2 2,8

Mittelfristig > 2-5 1 0,6 2 3,1

Langfristig >=5 Jahren 1 0,7 2 0,8

Gesamt 4 6,5 5 6,7

InWIS 2025, Datenbasis: Stadt Haltern am See, eigene Berechnung und Darstellung, Stand Ende Februar 2024
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Tabelle 13: Rdumliche und zeitliche Verfiigbarkeit der Bauliicken

. Stadtmitte Ortsteile

Mobhilisierungs-

L Anzahl der  Flachenumfang Anzahl der Flichenumfang
Flachen in ha Flachen in ha

Kurzfristig <=2 Jahren 7 0,2 11 0,3

Mittelfristig > 2-5 1 0,0 keine

Langfristig >=5 Jahren 19 0,4 49 1,2

Gesamt 27 0,6 60 1,5

InWIS 2025, Datenbasis: Stadt Haltern am See, eigene Berechnung und Darstellung; Hinweis: Angabe des Fldchenumfangs unter Beriick-
sichtigung einer geminderten Mobilisierungswahrscheinlichkeit von 30 Prozent bei Bauliicken, Stand Ende Februar 2024

Umrechnung der Flichenreserven von ha in Anzahl der Wohneinheiten

Um im Rahmen der Analyse zu priifen, ob die vorhandenen Flachenreserven die Wohnbedarfe decken kon-
nen, muss aufgezeigt werden, wie viele Wohneinheiten auf den Flachen voraussichtlich entstehen kdnnen.
Hierzu sind folgende Verfahrensschritte durchzufiihren:

= Erstens wird seitens der Stadtplanung qualifiziert beurteilt, ob und in welchem Umfang sich eine
Wohnbaupotenzialfldche fiir die Bebauung mit Ein- und Zwei- bzw. Mehrfamilienhdusern eignet.
Die nachfolgende Tabelle zeigt das Ergebnis.

Tabelle 14: Denkbare Bebauung auf den Flichenreserven

Flache fiir EZFH in ha Fléche fiir MFH in ha

Stadtmitte 5,8 0,7
Ortsteile 6,5 0,2
Gesamt 12,3 0,9

InWIS 2025, Datenbasis: Stadt Haltern am See, eigene Berechnung und Darstellung; Stand Ende Februar 2024

= Zweitens wird von den Flachenreserven der ErschlieBungsflachenanteil abgezogen.

= Drittens wird die somit errechnete Nettowohnbauflache mit fiir die GemeindegréRenklasse bzw.
der Siedlungsstruktur typischen Flachenkennziffern bzw. Dichtewerten verkniipft. Sie geben Aus-
kunft tiber die siedlungsstrukturtypische GréBe eines Grundstiicks fiir ein Eigenheim bzw. ein
Mehrfamilienhaus. Eine Analyse der neuesten Baugebietsentwicklung in Haltern am See, die von
der Stadtverwaltung durchgefiihrt wurde, gab Aufschluss iiber einen ErschlieBungsanteil von 30
Prozent und iiber die anzuwendenden Dichtewerte ab.

= Viertens wird der Grad der Flachenmobilisierung beriicksichtigt. Bei den Bauliicken wird - wie
bereits erldutert - eine Mobhilisierungswahrscheinlichkeit von 30 Prozent angenommen, bei den
Reservefldchen in Bebauungspldnen 100 Prozent.*

Ergebnis
Im Ergebnis verfiigt Haltern am See {iber Flachenreserven von 13,2 ha, die sich fiir den Neubau von 325

Wohnungen eignen.

Wahrend die Flachenreserven nach geltendem Planungsrecht vorwiegend mit Ein- und Zweifamilienhau-
sern (EZFH) in einem Umfang von 292 Wohnungen bebaut werden kdnnen, reichen sie nur fiir den Bau von

41 Mit einer Mobilisierungsquote von 100 Prozent wurde eine optimistische Annahme getroffen. Sie kann jedoch mit groBer Wahr-
scheinlichkeit erreicht werden, wenn sie mit dem Instrument der Bauverpflichtung nach § 176 BauGB verkniipft wird.
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33 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (MFH). Das Verhaltnis von EZFH zu MFH betrdgt demnach ca. 9 zu
1.

Abbildung 52: Bebauungspotenziale auf Flichenreserven der Innenentwicklung

Flachenreserven

292 WE in
EZFH

325 WE & o

33 WEin
MFH

InWIS 2025, eigene Berechnung und Darstellung

6.2. Gegeniiberstellung von Wohnraumbedarfen und verfiigharen
Fliichenreserven

Im nachfolgenden Kapitel werden die prognostizierten Wohnbedarfe auf neuen Flachen den auf den Wohn-
baureserveflachen realisierbaren Wohnungen gegeniibergestellt. Durch diese Bedarfsdeckungsanalyse
kann aufgezeigt werden, ob und in welchem MaBe die vorhandenen Flachenreserven den Neubaubedarf
decken kdnnen. Die Ergebnisse im Einzelnen:

= Bis zum Jahr 2040 kdnnte in Haltern am See ein Bedarf von 701 Wohnungen auf neuen Flachen
entstehen, dem ein mobilisierbares Flachenpotenzial fiir 325 Wohnungen gegeniibersteht.

= Im Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser stehen hinreichend Flachenreserven bereit. Es ist
sogar ein kleiner Flacheniiberhang auszumachen. Das Flachenangebot ist um 46 Wohnungen ho-
her als die prognostizierten Bedarfe (245 WE Bedarf zu 292 WE Flachenreserve).

= Ganzlich anders stellt es sich im Teilmarkt der Mehrfamilienhduser dar. Die Flachenpotenziale
reichen fiir die Errichtung von 33 Wohnungen. Es bestehen jedoch Wohnungsbedarfe auf neuen
Flachen im Umfang von 455 Wohnungen. Das bedeutet, dass theoretisch lediglich 7 Prozent des
Bedarfs durch die derzeitigen Flachenpotenziale gedeckt werden konnen.

= Es bestehen Méglichkeiten, zu mehr Ausgewogenheit im Verhdltnis zwischen Flachenpotenzialen
und Wohnungshbedarfen zu gelangen. Dazu ist es notwendig, auf den noch verbleibenden Flachen-
reserven sowie im Ersatzwohnungsbau nach Abriss eines Wohngebdudes dort, wo es das Pla-
nungsrecht und die umliegende stadtebauliche Struktur es zulassen, eine stérker verdichtete Be-
bauung in Form eines stadtebaulich angepassten Mehrfamilienhauses zuzulassen.
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Abbildung 53: Gegeniiberstellung Wohnungsbhedarfe auf neuen Flachen und mobilisierbare Flachenreserven nach Teilmérkten bis

2040
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InWIS 2025, eigene Berechnung und Darstellung

Kleinrdumige Gegeniiberstellung der Wohnungsbedarfe und Fldchenpotenziale in den Ortsteilen

Die Gegeniiberstellung der Flachenreserven und der prognostizierten Wohnbauflachenbedarfe bis 2040
zeigt, dass analog zu den Diskrepanzen zwischen Flachen- und Wohnungsbedarfen auf gesamtstadtischer

Ebene auch auf der Ortsteilebene die Bedarfe die Potenziale zumeist weit iibersteigen.

Auch wird eine sehr unterschiedliche Flachenverfiigharkeit deutlich:

Hullern ist der einzige Ortsteil, in dem etwas mehr Flachenpotenziale als Wohnungshedarfe vor-
handen sind.

In Holtwick / Lavesum ist das Verhaltnis von Flachenreserven zu Wohnungsbedarfen ausgewogen.

In allen anderen Ortsteilen fehlt es an Flachenreserven zur Deckung der Bedarfe.

In Lippramsdorf sind die Entwicklungsmdoglichkeiten auf neuen Flachen sehr eingeschrankt.

Tabelle 15: Gegeniiberstellung Wohnungsbhedarfe auf neuen Fldchen und mobilisierbare Flichenreserven in den Ortsteilen bis 2040

Hamm-Bossendorf / Flaesheim 76 1,1 26 292 %
Holtwick/Lavesum 55 2,6 52 106 %
Hullern 44 2,6 54 81%
Lippramsdorf 48 0,1 1 4800 %
Mitte 372 7.1 152 243 %
Sythen 106 1,8 40 265 %
Gesamt 701 15,3 325 215 %
Nachrichtlich:

Stadtgebiet auBer Kernstadt 329 8,2 173 190 %

InWIS 2025, Datenquelle: Stadt Haltern am See, eigene Berechnung, Stand Februar 2024
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Die Gegeniiberstellung der prognostizierten Wohnungshedarfe auf neuen Flachen und der mobilisierbaren
Flachenreserven zeigt in der Unterscheidung nach Ortsteilen und Teilmarkten Folgendes:

=  Wie nicht anders zu erwarten, spiegelt sich der Mangel an Flachen fiir den Mehrfamilienhausbau
auch auf Ortsteilebene wider.

* Im Teilmarkt der Mehrfamilienhduser bestehen nur in Hamm-Bossendorf / Flaesheim und Mitte
geringe Flachenreserven. Andere Ortsteile besitzen diesheziiglich keine Flachenpotenziale, um
bestehende und sich entwickelnde Wohnungsbedarfe zu befriedigen.

* InHoltwick / Lavesum, Hullern und Mitte kénnen voraussichtlich mehr als genug Flachenreserven
mobilisiert werden, um den Bedarf im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser zu decken.

= In Hamm-Bossendorf / Flaesheim und Lippramsdorf unterschreiten die Flachenreserven den Be-
darf sichtbar.

Tabelle 16: Gegeniiberstellung Wohnungsbedarfe auf neuen Flachen und mobilisierbare Flichenreserven in den Ortsteilen nach
Teilmérkten bis 2040

Wohnungsbedarfe in WE auf neuen Mobilisierbare Flichenpotenziale in WE

Flachen

Ortsteile in EZFH in MFH in EZFH in MFH
Hamm-Bossendorf / Flaesheim 42 34 17 9
Holtwick/Lavesum 27 28 52 0
Hullern 22 22 54 0
Lippramsdorf 26 22 1 0
Mitte 72 300 128 24
Sythen 57 49 40 0
Gesamt 246 455 292 33
Nachrichtlich:

Stadtgebiet auBer Kernstadt 174 155 164 9

InWIS 2025, Datenquelle: Stadt Haltern am See, eigene Berechnung, Stand Februar 2024
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Zwischenfazit zur Bilanzierung und Bewertung der Wohnbauflachenreserven

Bilanzierung der Wohnbaufldchenreserven

In die Bilanzierung zum Stand Februar 2024 wurden freie Flachen in rechtskréftigen B-Plan-Ge-
bieten (1,6 ha), Reserveflachen ohne Bebauungsplan bzw. mit in Aufstellung befindlichen B-Pl&-
nen (11,6 ha) sowie Bauliicken (2,1 ha) einbezogen, also vorwiegend Potenziale der Innenentwick-
lung. Beriicksichtigt wurden das geltende Planungsrecht ebenso wie Hemmnisse in der Mobili-
sierbarkeit.

Der Stadt Haltern am See stehen aktivierbare Wohnbauflachenreserven im Umfang von 13,2 ha
den Neubau von rd. 325 Wohneinheiten bis zum Jahr 2040 zur Verfiigung. Davon ist der weit {iber-
wiegende Teil fiir den Bau von 292 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und nur ein du-
Bert kleiner Teil fiir die Errichtung von 33 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern geeignet.

In Haltern-Mitte betragt der Umfang der Fldchenreserven 7,1 ha gegeniiber den anderen Ortsteilen
mit 8,2 ha.

Mit 8,4 ha ist der iiberwiegende Anteil der Flachenreserven voraussichtlich kurzfristig, d. h. in-
nerhalb der ndchsten 2 Jahre, mobilisierbar. Langfristige Reserven existieren zurzeit nur in einem
Umfang von 3,2 ha.

Gegeniiberstellung von Wohnraumbedarfen und verfiigharen Flachenreserven

Es stehen nicht genug Flachenreserven zur Verfiigung, um die prognostizierten Wohnraumbedarfe
zu decken. Auf den mobilisierbaren Flachen konnen 325 Wohnungen realisiert werden, es besteht
jedoch ein Bedarf von rd. 700 Wohnungen auf neuen Fléchen.

Allerdings sind fiir die Errichtung von Ein- und Zweifamilienhdusern hinreichend Fldachenreserven
vorhanden.

Das grolRe Defizit besteht im Teilmarkt der Mehrfamilienhduser. Flachenpotenziale fiir 33 neue
Wohnungen stehen einem Flachenbedarf fiir 455 neue Wohnungen gegeniiber. Hier sind neue Lo-
sungen zu finden. Vorhandene Flachenreserven und durch Ersatzwohnungsbau nach Abriss eines
Wohngebdudes nutzbare Flachen konnen effizienter als bisher genutzt werden. Wo es das Pla-
nungsrecht und die vorhandene Bebauungsstruktur erlauben, ist eine hohere bauliche Dichte
durch stadtebaulich angepasste Mehrfamilienhduser anzustreben.

Wenig liberraschend zeigt sich der Mangel an Flachen fiir den Mehrfamilienhausbau auch auf Orts-
teilebene. Gewisse Flachenreserven gibt es lediglich in Hamm-Bossendorf / Flaesheim und in Hal-
tern-Mitte. In den iibrigen Ortsteilen fehlen entsprechende Flachenpotenziale ganzlich.
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Die Steckbriefe bieten einen Uberblick iiber die wichtigsten Indikatoren der einzelnen Ortsteile. Dazu ge-
horen u.a. statistische Daten zu den aktuellen Rahmenbedingungen am Wohnungsmarkt sowie zur Prog-
nose der demografischen sowie der Wohnungsbedarfsentwicklung bis 2040. Dariiber hinaus werden
Wohnstandortqualitdten der einzelnen Ortsteile dargestellt.

Hinweise zu den Datenquellen

Soziodemografische Rahmenbedin-
gungen

Stadt Haltern am See

Wohnungsbestand & -angebot

Stadt Haltern am See, ImmobilienScout 24

Wohnungshedarfsprognose

InWIS, Stadt Haltern am See

Wohnstandortqualitdten

Lokale Marktexperten, Online-Befragung Halterner Biirger/-
innen, Befragung Halterner Familien, InWIS Standortanalyse
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Ortsteilsteckbrief Wohnen Flaesheim

/ \f/”’\\ Der Ortsteil Flaesheim liegt rd. vier Kilometer§
/ L\, i siidwestlich der Halterner Kernstadt und besteht im
§ Vi . Wesentlichen aus den Siedlungsgebieten Flaesheim-

5 Dorf, Flaesheim-Stift und Westleven. Im Norden ist
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(M © getrennt. Siidlich schlieBt das Waldgebiet Haard an. Die |
S —,  landschaftlichen Qualitdten gehen mit einer hohen
\Lw 3 ( SAE we | Aufenthaltsqualitat einher. Flaesheim gehort
hinsichtlich der BevélkerungsgroBe zu den wachsenden

S 7
; m 8 S | . ‘
i J R Y ' Ortsteilen Halterns. :

Soziodemografische Rahmenbedingungen Flaesheim Haltern am See
Bevolkerungszahl zum 31.12.2022 1.924 39.601
Bevidlkerungsentwicklung (2013-2022) +4,5% +3,6%

Anteil unter 18-Jdhriger 2022 14,3 % 16,0 %

Anteil 65-)Jdhriger und dlter 2022 25,8 % 24,0 %
Einschadtzung:

Flaesheim zdhlt hinsichtlich der Bevilkerung zu den kleinsten Ortsteilen der Stadt Haltern am See. Zwischen
2013 und 2022 erfuhr Flaesheim ein liberdurchschnittliches Bevdlkerungswachstum. Unter allen Ortsteilen
weist Flaesheim den geringsten Anteil an Kindern und Jugendlichen und den zweith6chsten Anteil an dlteren
Personen auf.

Wohnungsbestand & -angebot Flaesheim Haltern am See
Bauintensitat p.a. 2018-2022 (Gebaude pro 1.000 EW) 1,4 1,6

Verhéltnis Neubau EZFH / MFH 2018-2022 77% [23 % 67 % [33%

@ Angebotspreis Eigenheim pro m2 2014-2023 2.430 €/m2 2.453 €/m2

@ Angebotsmiete (nettokalt) pro m2 2014-2023 7,02 €/m2 7,30 €/mz2
Einschdtzung:

Flaesheim verfiigt tiber einen hoheren Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern. Die Kaufpreise fiir
Eigenheime liegen hier etwas niedriger als im stadtischen Durchschnitt. Zudem gehdort Flaesheim zu den
Ortsteilen mit den giinstigsten Kaltmieten. Auswertungen von Wohnungsinseraten ergaben, dass neben
Eigenheimen auch das Segment der Mietwohnungen eine hohe Nachfrage erfdhrt.

Flaesheim /
Hamm-Bossendorf

76 WE
26 WE

Wohnungsbedarfsprognose Haltern am See

Wohnungsbedarfe auf zusdtzlichen Flachen bis 2040 700 WE

325 WE

Mobilisierbare Fldchenpotenziale

Einschdtzung™:

In den Ortsteilen Flaesheim und Hamm-Bossendorf {ibersteigen die Wohnungsbedarfe die in den Ortsteilen
realisierbaren Wohnungen auf neuen Flachen. Auf den Fldachen ldsst sich rd. ein Drittel der Bedarfe
realisieren.

Wohnstandortqualitdten

Die befragten Flaesheimer Biirger/-innen benannten die griine, landliche Umgebung sowie das
nachbarschaftliche Miteinander als wesentliche Attraktivitdtsfaktoren ihres Wohnortes. Der Ortsteil
Flaesheim zeichnet sich durch seinen hohen Freizeitwert aus, was sich auch in der touristischen Pragung
des Ortes niederschldgt. Lokale Wohnungsmarktexperten schreiben Flaesheim eine hohe Beliebtheit bei
jungen Familien zu. Sowohl Bauland als auch Bestandseigenheime seien nachgefragt. Familienfreundliche
Infrastruktur ist in Form von Kindertagesstdtten und einer Grundschule vorhanden. Der Ortsteil ist gut an
den {iberregionalen Verkehr angebunden.

*Die beiden Ortsteile Flaesheim und Hamm-Bossendorf wurden fiir die Berechnung des Wohnungsbedarfs zu einer Ortsteilgruppe
zusammengefasst, um eine ausreichend groBe, statistisch belastbare Datengrundlage zu gewahrleisten.
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Ortsteilsteckbrief Wohnen Haltern-Mitte

228 " Rund die Hilfte der Halterner Bevélkerung lebt in
L’\ﬁ ' Haltern-Mitte. Die Stadtmitte bietet einen hohen |
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(s (15 \\ insbesondere die infrastrukturelle Ausstattung zu
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Soziodemografische Rahmenbedingungen Haltern-Mitte Haltern am See
Bevolkerungszahl zum 31.12.2022 20.307 39.601
Bevidlkerungsentwicklung (2013-2022) +2,4% +3,6%
Anteil unter 18-)Jdhriger 2022 15,1 % 16,0 %
Anteil 65-)Jdhriger und dlter 2022 25,0 % 24,0 %
Einschadtzung:

Rund die Hélfte der Halterner Bevilkerung lebt in der Stadtmitte. In der Dekade zwischen 2013 und 2022
erfuhr der Ortsteil einen leicht unterdurchschnittlichen Bevolkerungszuwachs. Die Bevolkerung ist dlter als
im gesamtstadtischen Durchschnitt. Ein Viertel der Bevdlkerung ist iiber 65 Jahre alt.

Wohnungsbestand & -angebot Haltern-Mitte Haltern am See
Bauintensitat p.a. 2018-2022 (Gebaude pro 1.000 EW) 1,6 1,6

Verhiltnis Neubau EZFH / MFH 2018-2022 55% [ 45 % 67 % /33%

@ Angebotspreis Eigenheim pro m2 2014-2023 2.536 €/m2 2.453 €/m2

@ Angebotsmiete (nettokalt) pro m2 2014-2023 7,50 €/mz2 7,30 €/mz2
Einschdtzung:

Haltern-Mitte zeichnet sich durch einen fiir Stadtkerne iiblichen héheren Anteil an Mehrfamilienhdusern
aus. Das Wohnungsangebot ist geprdgt von Mietwohnungen. Die Kaufpreise fiir Eigenheime sowie die
Angebotsmieten sind in der Stadtmitte hoher als im stadtischen Durchschnitt.

Wohnungsbedarfsprognose ‘ Haltern-Mitte ‘ Haltern am See
Wohnungsbedarfe auf zusdtzlichen Flachen bis 2040 372 WE 700 WE
Mobilisierbare Flachenpotenziale 152 WE 325 WE

Einschdtzung:

Von den insgesamt 97 identifizierten Potenzialflachen befinden sich 31 in Haltern-Mitte. Neben Bauliicken
befinden sich auch einige groRere Flachen darunter. Rund die Hélfte der in Haltern am See mobilisierbaren
Flachenpotenziale befindet sich - gemessen an der Zahl der dort realisierbaren Wohneinheiten - in diesem
Ortsteil. Haltern-Mitte birgt Flachenpotenziale fiir rd. 41 Prozent der fiir diesen Ortsteil bis 2040 ermittelten
Wohnungsbedarfe auf zusdtzlichen Flachen. Auch bei den Wohnungsbhedarfen dominiert in der Stadtmitte
das Segment der Mehrfamilienhduser.

Wohnstandortqualitdten

In einer Online-Befragung hoben die Einwohner/-innen insbesondere die gute infrastrukturelle Ausstattung
ihres Ortsteils heraus. Lokale Marktexperten beschreiben Haltern-Mitte als einen beliebten Wohnstandort,
der auch bei jungen Familien sehr nachgefragt ist. Hier wird eine das Angebot {ibersteigende Nachfrage
festgestellt. Da dltere Menschen Wohnorte mit guter Infrastrukturausstattung im Nahbereich der Wohnung
bevorzugen, sind auch altersgerechte Wohnformen in der Stadtmitte stark nachgefragt. Entsprechend
konzentriert sich dort der GroBteil der Haltener Angebote Betreuten Wohnens. Hinsichtlich der
verkehrlichen Anbindung besteht eine gute Erreichbarkeit iiber die A 43 und den Bahnhof Haltern am See.
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Ortsteilsteckbrief Wohnen Hamm-Bossendorf
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Soziodemografische Rahmenbedingungen Hamm-Bossendorf Haltern am See
Bevolkerungszahl zum 31.12.2022 2.078 39.601
Bevdlkerungsentwicklung (2013-2022) +1,6 % +3,6%
Anteil unter 18-)Jdhriger 2022 15,7 % 16,0 %
Anteil 65-)dhriger und dlter 2022 16,0 % 24,0 %
Einschdtzung:

Hamm-Bossendorf zdhlt zu den kleineren Ortsteilen der Stadt Haltern am See und weist ein
unterdurchschnittliches Bevolkerungswachstum auf. Er kennzeichnet sich durch einen sehr geringen Anteil
an dlteren Personen ab 65 Jahren.

Wohnungsbestand & -angebot Hamm-Bossendorf Haltern am See
Bauintensitat p.a. 2018-2022 (Geb&ude pro 1.000 EW) 1,8 1,6

Verhdltnis Neubau EZFH / MFH 2018-2022 63 % /[37% 67%/33%

@ Angebotspreis Eigenheim pro m2 2014-2023 2.607 €/m2 2.453 €/m2

@ Angebotsmiete (nettokalt) pro m2 2014-2023 7,10 €/mz2 7,30 €/mz2
Einschdtzung:

Unter den landlich geprdagten Ortsteilen ist in Hamm-Bossendorf eine hohere Neubaurate an
Mehrfamilienhdusern zu verzeichnen. Kaufpreise fiir Eigenheime liegen etwas iiber dem stadtischen
Durchschnitt, wahrend die Angebotsmieten etwas giinstiger sind.

Hamm-Bossendorf /
Flaesheim Haltern am See

Wohnungsbedarfsprognose
Wohnungsbedarfe auf zusatzlichen Flachen bis 2040 76 WE 700 WE
Mobilisierbare Flachenpotenziale 26 WE 325 WE

Einschdtzung*:

In Hamm-Bossendorf konnen sechs Potenzialflichen in die Betrachtung der mobilisierbaren
Flachenpotenziale einbezogen werden, darunter vier Bauliicken und zwei groBere Reserveflichen im
Umfang von insgesamt rd. einem Hektar. Auf den Flachen sind sowohl Eigenheimsiedlungen als auch
Geschosswohnungsbau vorgesehen. Damit kdnnen rd. ein Drittel der ermittelten Wohnungsbedarfe der
Ortsteile Hamm-Bossendorf und Flaesheim gedeckt werden.

Wohnstandortqualitdten

Die Einwohner/-innen des Ortsteils hoben inshesondere das ruhige Wohnen am Stadtrand sowie die gute
Nachbarschaft und die griine Umgebung als wesentliche Wohnortqualitdten heraus. Zu den landschaftlichen
Vorziigen zdhlen die Lippeauen und die Haard, die durch den Bossendorfer Damm von den
Siedlungsbereichen abgetrennt sind. Hinsichtlich der infrastrukturellen Ausstattung profitiert Hamm-
Bossendorf von der Ndhe zur Stadtmitte. Im Zuge der Errichtung der Katharinenhofe erfahrt der Ortsteil eine
Reihe von infrastrukturellen Erweiterungen, darunter eine Kindertagesstatte und drztliche Versorgungs-
einrichtungen. Auf Grund der vorteilhaften Lage und Anbindung Hamm-Bossendorfs sind die
Arbeitsmarktzentren des nordlichen Ruhrgebiets schnell zu erreichen.

*Die beiden Ortsteile Flaesheim und Hamm-Bossendorf wurden fiir die Berechnung des Wohnungsbedarfs zu einer Ortsteilgruppe
zusammengefasst, um eine ausreichend groBe, statistisch belastbare Datengrundlage zu gewahrleisten.
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Ortsteilsteckbrief Wohnen Holtwick

. Der ldndlich geprégte Ortsteil Holtwick liegt westlich der
Stadtmitte. Er ist der kleinste der Halterner Ortsteile.
i Holtwick - im Wesentlichen bestehend aus den
Siedlungen Holtwick, Liinzum, Bergbossendorf sowie !
. der Bauernschaft Hennewig - ist umgeben von Waldern.
' Die Siedlung Bergbossendorf ist abseits der Holtwicker |
. Dorfer angrenzend zu Lippramsdorf an der Lippe
. gelegen. Holtwick verzeichnet trotz der erhohten
Alterung der Bevdlkerung bisher keinen

b

b

! Bevdlkerungsriickgang.
Soziodemografische Rahmenbedingungen Holtwick Haltern am See
Bevdlkerungszahl zum 31.12.2022 968 39.601
Bevdlkerungsentwicklung (2013-2022) +1,4% +3,6%
Anteil unter 18-)Jdhriger 2022 16,5 % 16,0 %
Anteil 65-)dhriger und dlter 2022 26,3 % 24,0 %

Einschdtzung:

Holtwick ist im Hinblick auf die Bevolkerung der kleinste der Halterner Ortsteile. Zwischen 2013 und 2022
erfuhr der Ortsteil einen leichten Bevolkerungszuwachs. Der Anteil der Bevilkerung im Alter von 65 Jahren
und alter ist in Holtwick am hdchsten.

Wohnungsbestand & -angebot Holtwick Haltern am See
Bauintensitat p.a. 2018-2022 (Gebdude pro 1.000 EW) 1,7 1,6

Verhdltnis Neubau EZFH / MFH 2018-2022 63 % /38 % 67%/33%

@ Angebotspreis Eigenheim pro m2 2014-2023 2.310 €/m2 2.453 €/m2

@ Angebotsmiete (nettokalt) pro m2 2014-2023 7,54 €/m2 7,30 €/mz2
Einschdtzung:

Die Bautatigkeit in Holtwick erweist sich als durchschnittlich. Sie ist geprdgt von Ein- und
Zweifamilienhdusern. Im Zeitraum 2014 bis 2023 wurde nur eine geringe Anzahl an Eigenheimen inseriert.
Das geringe Angebot traf auf eine erhéhte Nachfrage. Die Angebotspreise fiir Eigenheime sind im
stadtweiten Vergleich als giinstig einzustufen. In Holtwick wurde auch Geschosswohnungsbau realisiert.

Wohnungsbedarfsprognose ‘ Holtwick / Lavesum ‘ Haltern am See
Wohnungsbedarfe auf zusatzlichen Flachen bis 2040 55 WE 700 WE
Mobilisierbare Fldchenpotenziale 52 WE 325 WE

Einschdtzung":

Aus der Wohnungsbedarfsprognose bis 2040 ergeben sich fiir die Ortsteile Holtwick und Lavesum ein Bedarf
auf zusdtzlichen Fldachen im Umfang von 55 Wohneinheiten. Im Ortsteil Holtwick konnten keine
mobilisierbaren Fldchenpotenziale identifiziert werden. 95 Prozent der Gesamtbedarfe beider Ortsteile
kdnnen in Lavesum gedeckt werden.

Wohnstandortqualitdten

Die befragten Bewohner/-innen von Holtwick betonten das gute nachbarschaftliche Miteinander im Ort
sowie die ruhige und griine Lage umgeben von den Waldern der Naturschutzgebiete Holtwicker
Wacholderheide, Siebenteufelstal und Hexenbuchen. Holtwick ist durch eine Busanbindung mit stiindlicher
Taktung an die Halterner Stadtmitte angebunden.

*Die beiden Ortsteile Holtwick und Lavesum wurden fiir die Berechnung des Wohnungshedarfs zu einer Ortsteilgruppe
zusammengefasst, um eine ausreichend groBe, statistisch belastbare Datengrundlage zu gewahrleisten.
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Ortsteilsteckbrief Wohnen Hullern

i Der Ortsteil Hullern ist am Ostlichen Stadtrand gelegen.
: Neben dem Siedlungsschwerpunkt Hullern zdhlen 3
. Overrath sowie die Bauernschaften Antrup und Westrup
i zum Ortsteil. Im Norden bilden der Hullerner Stausee '
und die Stever ein beliebtes Ausflugsziel. Im Siiden
. markiert die Lippe die Grenze zu Flaesheim. Im Westen
. befindet sich das Naturschutzgebiet Westruper Heide. |
. Hullern  zeichnet sich als Wohnstandort —mit .
i familienfreundlicher Infrastruktur aus. 3

Soziodemografische Rahmenbedingungen Hullern Haltern am See
Bevolkerungszahl zum 31.12.2022 2.432 39.601
Bevidlkerungsentwicklung (2013-2022) +0,2% +3,6%

Anteil unter 18-Jdhriger 2022 17,1 % 16,0 %

Anteil 65-)Jdhriger und dlter 2022 22,8 % 24,0 %
Einschadtzung:

Hullern ist einer der kleineren Ortsteile der Stadt Haltern am See. Die Bevdlkerungszahl blieb in den Jahren
von 2013 bis 2022 nahezu konstant. Die Bevdlkerung in Hullern ist jiinger als im gesamtstadtischen
Durchschnitt.

Wohnungsbestand & -angebot Hullern Haltern am See
Bauintensitat p.a. 2018-2022 (Gebdude pro 1.000 EW) 1,7 1,6

Verhiltnis Neubau EZFH / MFH 2018-2022 76 % [ 24 % 67 % [33 %

@ Angebotspreis Eigenheim pro m2 2014-2023 2.414 €/m2 2.453 €/m2

@ Angebotsmiete (nettokalt) pro m2 2014-2023 6,56 €/mz2 7,30 €/mz2
Einschdtzung:

Der Neubau konzentriert sich in Hullern zu Dreivierteln auf das Segment der Ein- und Zweifamilienhduser.
Die Kaufpreise fiir Bestandseigenheime sind durchschnittlich, wahrend fiir Mietwohnungen eher
unterdurchschnittliche Quadratmeterpreise aufgerufen werden.

Wohnungsbedarfsprognose ‘ Hullern ‘ Haltern am See
Wohnungsbedarfe auf zusdtzlichen Flachen bis 2040 44 WE 700 WE
Mobilisierbare Flachenpotenziale 54 WE 325 WE

Einschdtzung:

Der Ortsteil Hullern kann seine Wohnungshedarfe auf zusdtzlichen Flachen durch die derzeitigen
Flachenpotenziale vollstandig decken. Die mobilisierbaren Flachenpotenziale beinhalten 10 Bauliicken
sowie eine groBere Reserveflache im Umfang von 2,4 Hektar.

Wohnstandortqualitdten

Der Ortsteil Hullern besticht durch seine landschaftlichen Reize. Die Attraktivitdt Hullerns als Wohnort wird
von den Einwohner/-innen mit der griinen und landlichen Umgebung begriindet. Der Hauptort Hullern
verfiigt liber eine familienfreundliche Infrastruktur, zu der vor allem ein Kindergarten und eine Grundschule
gehort. Auch sind in Hullern eine Bdckerei sowie ein Dorfladen mit Poststelle vorhanden. Hullern ist
verkehrstechnisch iiber die B58 an das iiberregionale StraBennetz angebunden. Eine Buslinie bietet eine
stiindliche Anbindung in die Halterner Stadtmitte.
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Ortsteilsteckbrief Wohnen Lavesum

B . Der Ortsteil Lavesum befindet sich im nordwestlichen

iStadtgebiet. Neben dem gleichnamigen Hauptort§

» e /> . umfasst der Ortsteil die Siedlungsbereiche Granat, :
=3

Syven ' Lochtrup, Ontrup und Stiinkede. Die griine Umgebung
und die vorhandenen Infrastrukturen machen Lavesum
i zu einem beliebten Wohnstandort fiir junge Familien. Es
. bestehen weitere Wachstumspotenziale.

o s

Soziodemografische Rahmenbedingungen Lavesum Haltern am See
Bevolkerungszahl zum 31.12.2022 1.802 39.601
Bevdlkerungsentwicklung (2013-2022) +6,5% +3,6%

Anteil unter 18-)Jdhriger 2022 17,9 % 16,0 %

Anteil 65-)dhriger und dlter 2022 22,7 % 24,0 %
Einschdtzung:

Lavesum stellt den zweitkleinsten Ortsteil der Stadt Haltern am See dar. Er erfuhr ein ausgepragtes
Bevdlkerungswachstum. Kindern und Jugendliche unter 18 Jahren machen einen iiberdurchschnittlichen
Anteil an der Bevdlkerung aus.

Wohnungsbestand & -angebot Lavesum Haltern am See
Bauintensitat p.a. 2018-2022 (Geb&ude pro 1.000 EW) 2,2 1,6

Verhiltnis Neubau EZFH / MFH 2018-2022 90 % /10 % 67 % /33 %

@ Angebotspreis Eigenheim pro m2 2014-2023 2.566 €/m2 2.453 €/m2

@ Angebotsmiete (nettokalt) pro m2 2014-2023 8,55 €/mz2 7,30 €/mz2
Einschdtzung:

Lavesum weist — gleichauf mit Lippramsdorf - die hochste Bauintensitdt der Haltener Ortsteile auf. In
Lavesum wurden im Zeitraum von 2018 bis 2022 nahezu ausschlieBlich Ein- und Zweifamilienhduser
errichtet. AuBerdem werden stadtweit die hochsten Mieten aufgerufen. Auch die Kaufpreise fiir Eigenheime
sind iiberdurchschnittlich hoch. Der Anteil der angebotenen Eigentumswohnungen ist mit 28 Prozent der
Wohnungsanzeigen signifikant hoher als im stddtischen Durchschnitt mit einem Anteil von 18 Prozent.

Wohnungsbedarfsprognose ‘ Lavesum / Holtwick ‘ Haltern am See
Wohnungsbedarfe auf zusatzlichen Flachen bis 2040 55 WE 700 WE
Mobilisierbare Flachenpotenziale 52 WE 325 WE

Einschdtzung*:

Insgesamt stehen in Lavesum vier Potenzialfladchen zur Verfiigung, darunter drei Bauliicken und eine 2,6
Hektar groBe Reserveflache. Dadurch kénnen die Wohnungsbedarfe auf zusatzlichen Flachen der Ortsteile
Lavesum und Holtwick fast vollstandig gedeckt werden.

Wohnstandortqualitdten

In einer Online-Befragung bewerteten die Bewohner/-innen Lavesums insbesondere die ldndliche Lage
sowie die griine Umgebung durch den angrenzenden Naturpark Hohe Mark positiv. Des Weiteren wurde das
aktive Vereinsleben des Ortsteils hervorgehoben. Lavesum verfiigt lber eine familienfreundliche
Infrastruktur, die eine Kindertagesstatte und eine Grundschule umfasst. Lokale Marktexperten bestatigten
die hohe Beliebtheit Lavesums als Wohnstandort fiir Familien. AuBerdem ist ein Angebot an betreutem
Wohnen fiir Altere vorhanden. Die Autobahnauffahrt zur A 43 gewihrleistet die iiberregionale
Verkehrsanbindung. Zusatzlich besteht eine Busverbindung in die Halterner Stadtmitte mit stiindlicher
Taktung.

*Die beiden Ortsteile Holtwick und Lavesum wurden fiir die Berechnung des Wohnungshedarfs zu einer Ortsteilgruppe
zusammengefasst, um eine ausreichend groBe, statistisch belastbare Datengrundlage zu gewahrleisten.
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Ortsteilsteckbrief Wohnen Lippramsdorf

Der Ortsteil Lippramsdorf im Siidwesten der Stadt Haltern
. am See grenzt an die Stadte Marl und Dorsten. Neben
3 Lippramsdorf zdhlen die Siedlungen Freiheit, Eppendorf, :
3 Schabbring/Hagelkreuz, Mersch, Tannenberg sowie die
. Bauernschaft Kusenhorst zum Ortsteil. Lippramsdorf |
verflgt Uber eine gute Grundversorgung. Dieser Ortsteil
. Ubt eine hohe Anziehungskraft auf Wohnungssuchende |
aus. Bislang konnte dieses Potenzial jedoch noch nicht in

. eine positive Bevolkerungsentwicklung umgesetzt werden. !

Haivm-Bossendorl

Soziodemografische Rahmenbedingungen Lippramsdorf Haltern am See
Bevdlkerungszahl zum 31.12.2022 3.603 39.601
Bevdlkerungsentwicklung (2013-2022) -0,6 % +3,6%

Anteil unter 18-Jdhriger 2022 16,2 % 16,0 %

Anteil 65-)dhriger und dlter 2022 25,4 % 24,0 %
Einschdtzung:

Der drittgroBte Ortsteil der Stadt Haltern am See wies eine leicht riickldufige Bevilkerungszahl auf. In
Lippramsdorf lebt ein tiberdurchschnittlich hoher Anteil an Personen iiber 65 Jahren.

Wohnungsbestand & -angebot Lippramsdorf Haltern am See
Bauintensitat p.a. 2018-2022 (Gebdude pro 1.000 EW) 2,2 1,6

Verhiltnis Neubau EZFH / MFH 2018-2022 72% [28 % 67 % /33%

@ Angebotspreis Eigenheim pro m2 2014-2023 2.089 €/m2 2.453 €/m2

@ Angebotsmiete (nettokalt) pro m2 2014-2023 6,53 €/m2 7,30 €/mz2
Einschdtzung:

Die Bauintensitdt in Lippramsdorf war in den Jahren 2018 bis 2022 iiberdurchschnittlich hoch. Lippramsdorf
ist ein beliebter Standort zur Wohneigentumsbildung. Das Angebot an Eigenheime in dem Ortsteil
prdsentiert sich im stadtweiten Vergleich als das giinstigste. Auch die Nettokaltmieten befanden sich hier
auf einem niedrigen Niveau.

Wohnungsbedarfsprognose ‘ Lippramsdorf ‘ Haltern am See
Wohnungsbedarfe auf zusatzlichen Flachen bis 2040 48 WE 700 WE
Mobilisierbare Flachenpotenziale 1WE 325 WE

Einschadtzung:
Fiir Lippramsdorf wurde ein Wohnungsbedarf von 48 Wohneinheiten bis zum Jahr 2040 berechnet. Aktuell
kann lediglich eine Bauliicke in die Flachenpotenziale einbezogen werden.

Wohnstandortqualitdten

Durch den Ortsteil verlduft die B 58, die die Dorfer mit der Stadtmitte und dem iiberregionalen Verkehrsnetz
verbindet. Die Menschen in Lippramsdorf schdtzen die gute verkehrliche Anbindung. Im Rahmen einer
Online-Befragung wurde zudem eine hohe Identifikation der Bewohner/-innen mit ihrem Ortsteil
festgestellt. Besonders wurde das gute nachbarschaftliche Verhdltnis hervorgehoben. Im Hauptort
Lippramsdorf sind wesentliche infrastrukturelle Einrichtungen sowie Versorger des taglichen Bedarfs in
Form eines Supermarktes, einer Backerei, eines Hausarztes, eines Kindergartens und einer Grundschule
vorhanden. Ein Seniorenzentrum unterstiitzt das Alterwerden im Ortsteil. Den lokalen Marktexperten
zufolge ist Lippramsdorf ein sehr beliebter Wohnstandort fiir vielfdltige Nachfragegruppen mit guten
infrastrukturellen Voraussetzungen.
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Ortsteilsteckbrief Wohnen Sythen

i Sythen befindet sich im Nordwesten der Stadt Haltern :
am See. Der Ortsteil umfasst zudem den Siedlungs-
' bereich Lehmbraken. Das im Norden gelegene |
~ Landschaftsschutzgebiet Silberseen und Schmaloer

Heide ist Anziehungspunkt fiir die ganze Region. Sythen |
ist durch eine iiberwiegend familiengeprdgte Eigen-
' heim- und Wohnbebauung gekennzeichnet. Sythen !
verfiigt liber eine umfassende infrastrukturelle Aus-
| stattung. Durch eine Aktivierung der Flichen-potenziale |
konnte das Wachstum Sythens fortgesetzt werden. ‘

Soziodemografische Rahmenbedingungen Sythen Haltern am See
Bevdlkerungszahl zum 31.12.2022 6.487 39.601
Bevélkerungsentwicklung (2013-2022) +11,6 % +3,6%

Anteil unter 18-Jahriger 2022 18,4 % 16,0 %

Anteil 65-)dhriger und alter 2022 22,8 % 24,0 %
Einschdtzung:

Der zweitgroBte Halterner Ortsteil erfuhr in den Jahren von 2013 bis 2017 ein starkes
Bevilkerungswachstum. In den darauffolgenden Jahren konnte das erreichte Niveau gehalten werden.
Sythen ist ein junger Ortsteil mit dem hochsten Anteil an Kindern und Jugendlichen. Der Anteil der dlteren
Bevdlkerung ist unterdurchschnittlich.

Wohnungsbestand & -angebot Sythen Haltern am See
Bauintensitat p.a. 2018-2022 (Geb&ude pro 1.000 EW) 1,3 1,6

Verhiltnis Neubau EZFH / MFH 2018-2022 93%/7% 67 % [33 %

@ Angebotspreis Eigenheim pro m2 2014-2023 2.674 €/m2 2.453 €/m2

@ Angebotsmiete (nettokalt) pro m2 2014-2023 7,88 €/mz2 7,30 €/mz2
Einschdtzung:

In Sythen wurde zuletzt eine im Verhdltnis zur Bevdlkerungszahl geringe Bautdtigkeit realisiert,
hauptsdchlich im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser. Sowohl die Kaufpreise fiir Eigenheime als auch
die aufgerufenen Nettokaltmieten liegen in Sythen deutlich {iber dem stadtischen Durchschnitt.

Wohnungsbedarfsprognose ‘ Sythen ‘ Haltern am See
Wohnungsbedarfe auf zusdtzlichen Flachen bis 2040 106 WE 700 WE
Mobilisierbare Fldchenpotenziale 40 WE 325 WE

Einschatzung:

In die Sythener Fldachenpotenziale flieBen eine Vielzahl von Bauliicken ein. Zusadtzlich gehéren zwei
langfristig zu entwickelnde Reserveflichen im Umfang von insgesamt 0,75 Hektar dazu. Durch das
Flachenpotenzial kénnen 38 Prozent der Wohnungshedarfe bis 2040 gedeckt werden.

Wohnstandortqualitdten

Im Rahmen einer Online-Befragung haben die Sythener Einwohner/-innen die iiber die Grundversorgung
hinausgehende infrastrukturelle Ausstattung sowie die griine Umgebung des Ortsteils positiv
hervorgehoben. Die lokalen Marktexperten erkennen eine sehr hohe Nachfrage nach Wohnraum,
inshesondere auch eine hohe Beliebtheit bei Familien. Uber die Sythener StraBe ist die Autobahnauffahrt
Lavesum zur A 43 in kiirzester Zeit zu erreichen. Sythen verfiigt zudem iiber einen Bahnhof. Dort verkehren
der RE2 sowie der RE42 in die Stadte des Ruhrgebietes und in Richtung Miinster.
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8. Handlungsempfehlungen

Im folgenden Kapitel werden die aus den vorherigen Analysen abgeleiteten Zielsetzungen, Handlungsfel-
der und die dazugehorigen Handlungsempfehlungen fiir die zukiinftige Wohnungsmarktsteuerung darge-
stellt und erldutert.

8.1. Herausforderungen in der Wohnungsmarktsteuerung

Das folgende Kapitel stellt die zentralen Ergebnisse aus der vorangegangenen Situationsanalyse zum Woh-
nungsmarkt, der Wohnungsmarktprognose sowie der Wohnbaufldchenbilanzierung dar. In kompakter
Form wird aufgezeigt, welche Herausforderungen in der Haltener Wohnungsmarktsteuerung in den kom-
menden Jahren zu bewaltigen sind.

Das iiberdurchschnittlich hohe Mietenniveau und die hohen Baulandpreise in Haltern am See trugen maR-
geblich dazu bei, dass Haltern mit weiteren iiber 100 Kommunen im Rahmen der BaulandmobilisierungsvV0
NRW in die Kategorie der Gebiete mit dringlichem Wohnungsbedarf eingeordnet* wurde. Dass Haltern
nicht zugleich auch eine @hnliche Einordnung im Rahmen der angestrebten MieterschutzZVO NRW erhalten
hat, liegt allein daran, dass im interkommunalen Vergleich wenig Transferleistungsbezieher in Relation
zur erwerbsfahigen Bevélkerung im Stadtgebiet leben.*

Der Haltener Markt kennzeichnet sich durch sein hochpreisiges Angebot und unterliegt insgesamt einer
starken Anspannung, bei der die Wohnungsnachfrage durchgédngig deutlich groBer als das Wohnungsan-
gebot ist.

Es besteht ein Angebotsengpass in allen WohnungsgréBen, in allen Wohnlagen sowie in der unteren bis
mittleren Preisklasse. Aber es gibt auch Wohnungsbedarfe, die als besonders dringlich einzuordnen sind:

Starker Ausbau vielféltiger Wohnformen im Alter notwendig

= Der Bedarf an seniorengerechtem Wohnraum nimmt aufgrund der zu erwartenden starken Alte-
rung der Haltener Bevdlkerung erheblich zu. Es ist dringend erforderlich, verschiedene Wohnfor-
men fiir dltere Menschen auszubauen, die sowohl als barrierefreie und -arme Wohnungen mit und
ohne wohnbegleitende Dienstleistungen, als betreutes Wohnen oder im Einzelfall auch als ge-
meinschaftliches Wohnprojekt eine breite Angebotspalette abdecken kdnnen. Bis 2040 kénnte
das Nachfragepotenzial auf rund 1.200 barrierearme oder -freie Wohnungen ohne Serviceleistun-
gen sowie fast 900 betreute oder barrierearme Wohnungen mit erganzenden wohnbegleitenden
Dienstleistungen ansteigen.

Ausbau barrierefreier Wohnungen, auch in kleinen Mehrfamilienhdusern, anzuraten

= Der Schaffung von barrierefreien Wohnungen hat hohe Prioritdt, um den derzeitigen Angebots-
engpass und vor allem die wachsenden Bedarfe dlterer bzw. mobilitatseingeschrankter Haushalte
zu befriedigen. Dabei sollten auch kleine Mehrfamilienhduser errichtet werden, die besonders
geeignet sind, sich auf freien Grundstiicken - auch in Eigenheimgebieten - stddtebaulich gut

42 Vgl. Anlage 2 zu § 1 BaulandmobilisierungsVO NRW vom 6.1.2023

43 Auch bei dem Indikator der ,,rechnerischen Mietbelastung” weist Haltern am See einen unauffélligen Wert auf, der unterhalb
dem Landesdurchschnittlich liegt. Allerdings hat die Berechnung der rechnerischen Mietbelastung mithilfe des mittleren verfiigha-
ren Einkommens dann seine Grenzen gefunden, wenn wie in Haltern am See die Einkommensverteilung sehr ungleich verteilt ist.
Dann kann es namlich passieren, dass trotz gesamtstadtisch geringer rechnerischer Mietbelastung bei insgesamt iiberdurchschnitt-
lichem Einkommen der Haushalte diejenigen Haushalte mit einem geringen Einkommen eine hohe Mietbelastung aufweisen. Darauf
weist auch das Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen als Herausgeber der
Studie ,,Eckpunkte — Neufassung der Mieterschutzverordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen“ hin.



||| Handlungskonzept Wohnen Stadt Haltern am See

einzufiigen. Sie kdnnen die steigende Nachfrage nach dem Wohnen auf der Etage zur Miete oder
im Eigentum bedienen.

Geforderte Wohnungen fiir einkommensschwéchere Haushalte errichten

= Der Mangel an bezahlbarem Wohnraum betrifft besonders Haushalte mit niedrigem Einkommen,
in Haltern am See aber auch Haushalte aus dem Mittelstand. Auch der untere Mittelstand sowie
Haushalte, die im Niedrigeinkommenssektor arbeiten, gehdren zur Zielgruppe der sozialen Wohn-
raumférderung und kdnnen einen Wohnberechtigungsschein erlangen. Fiir diese Zielgruppen sind
weitere offentlich geforderte Mietwohnungen zu errichten, insgesamt 210 bis zum Jahr 2040.
Auch sind die Verluste durch das kiinftige Auslaufen von Sozialbindungen auszugleichen. Es sind
geforderte Wohnungen in allen WohnungsgroBen zu errichten, vornehmlich fiir Singlehaushalte,
aber auch fiir Paare und Haushalte, in denen Kinder leben.

Mehr bezahlbare Wohnangebote schaffen

= Es besteht ein erheblicher Bedarf an mehr bezahlbaren Wohnungen. Zur Kostenoptimierung und
-senkung gibt es verschiedene Handlungsmoglichkeiten, die allesamt in Erwdgung zu ziehen sind.
Dazu gehdrt zum einen die Ausweisung kleinerer Bauflachen und die Errichtung kleinerer Ein- und
Zweifamilienhduser als die iiblichen 155 m2 Wohnfldche auf iiber 550 m2 Grundstiicksflache**.
Auch Doppelhaushélften kommen als Bauform mitunter in Frage. Zum anderen sind beim Bau von
Eigentumswohnungen Raumkonzepte gefragt, die auf kleineren Wohnflachen unter 80 bis 100 m2
ebenso funktionieren wie den friitheren sehr groBen Wohnungen. Auch durch die Konzeption kom-
pakterer Wohngebdude mit geringer Firsthhe kénnen Baukosten gesenkt werden. Zudem ist ein
giinstiger Mietwohnungsbau notwendig, der durch einen verstarkten sozialen Wohnungsbau rea-
lisiert werden kann.

Ein gezielter Ausbau in diesen Bereichen ist essenziell, um den Wohnungsmarkt in Haltern am See lang-
fristig zu stabilisieren und den Bediirfnissen aller Bevilkerungsgruppen gerecht zu werden.

Neben den soeben skizzierten dringlichen Wohnungsbedarfen kénnen mehrere zentrale Herausforderun-
gen in der Wohnungsmarktsteuerung in Haltern am See resiimierend benannt werden:

Geforderten Wohnungsbau weiter betreiben, dazu ein unterstiitzendes Signal aus der Politik geben

= Der geforderte Mietwohnungsbau ist fiir Haltern am See erforderlich, um einkommensschwachere
Bevdlkerungsgruppen mit adaquatem Wohnraum zu versorgen. Die 6rtlichen Wohnungsbauinves-
toren zeigen angesichts einer halbwegs auskdmmlichen 6ffentlichen Férderung hohes Interesse,
in Haltern entsprechenden Wohnungsbau zu betreiben. Korrespondierend sind Bauformen in Form
von kleineren Mehrfamilienhdusern erforderlich, die eine kostenbewusste Bauweise ermoglichen.
Um den Bau solcher geférderten Wohnprojekte voranzutreiben, bedarf es eines klaren politischen
Signals zur Unterstiitzung der Investoren.

Bezahlbare Angebote zur Miete und im Eigentum schaffen: Kommunale Steuerungsmoglichkeiten ausloten,
bisherige Bodenpolitik anpassen und ausbauen

= Im Unterschied zu privaten Bauflachen hat die Stadt Haltern am See auf ihren eigenen Grundstii-
cken die Méglichkeit, eine gewiinschte Nutzung anzustreben und die Flache bzw. ihre kiinftige
Nutzung in den Dienst der Allgemeinheit zu stellen. Auch bei der Schaffung von Baurecht hat sie
Einflussmoglichkeiten auf die begiinstigten Grundstiickseigentiimer, um einen Wohnungsbau zu

44 Durchschnittliche Wohnflache bei ca. 2.000 ausgewerteten ImmobilienScout24-Anzeigen.
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fordern, der bezahlbare Angebote zur Miete und in der Wohneigentumsbildung schafft. Im Zuge
des Verkaufs kommunaler Grundstiicke und der Ausgestaltung von Auflagen bei der Schaffung von
Wohnraum, kann beispielsweise bei der Festlegung eines angepassten Kfz-Stellplatzschliissels,
die Moglichkeit entstehen, direkten Einfluss auf die Kosten fiir das neu entstehende Wohnen zu
nehmen und einen Beitrag zur Bezahlbarkeit von Wohnraum allgemein zu leisten. Dieser Beitrag
ist insbesondere in Stadten mit hohem Preisniveau wie in Haltern am See besonders anerken-
nenswert.

Freisetzungspotenziale im dlteren Eigenheimbestand férdern, den Generationenwechsel anstoBen

Freisetzungspotenziale im &lteren Eigenheimbestand sind ein unschatzbares Potenzial fiir jiin-
gere Haushalte und Familien, da sie das Angebot an preisgiinstigeren und familiengerechten Be-
standsimmobilien steigern und einen bezahlbaren Einstieg in die Wohneigentumsbildung fordern
kdnnen. Daher ist die Forderung dieser Potenziale im kommunalen Interesse, denn es ermdéglicht
sowohl den Zuzug neuer und die bessere Bindung vorhandener jiingerer Haushalte und Familien
an Haltern. Der Generationenwechsel, der die Freisetzungspotenziale hervorbringt, entsteht unter
anderem durch den erwiinschten Wohnungswechsel dlterer Eigentiimerinnen und Eigentiimer in
altengerechte, zumeist kleinere Wohnungen, so dass ein langes selbstandiges und selbsthestimm-
tes Wohnen moglich wird. Grundvoraussetzung hierfiir sind altengerechte Wohnalternativen in
der angestammten Nachbarschaft oder der Umzug ins Stadt- oder Stadtteilzentrum mit guter Inf-
rastruktur. Damit diese geschaffen werden, bedarf es eines Zusammenwirkens von Investoren,
Grundstiickseigentiimern und denjenigen, die entsprechendes Planungsrecht schaffen. Die Wohn-
schwerpunkte dlterer Eigentiimerinnen und Eigentiimer von Ein- und Zweifamilienh&dusern, in de-
nen sich der Generationenwechsel bereits vollzieht oder in naher Zukunft vollziehen wird, sind in
einem ersten Schritt kommunaler Unterstiitzung bereits identifiziert.

Ressourcenschonung: kleinere GrundstiicksgréBen, energetische Bestandssanierung und Dekarbonisie-
rung, Aktivierung von Wohnraum- und Neubaupotenzialen im Bestand
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Die vorliegenden Analysen und Prognosen zum Haltener Wohnungsmarkt haben gezeigt, dass die
Flachenbedarfe fiir einen bedarfsgerechten Wohnungsbau héher sind als die Flachenreserven. Da-
her sind Strategien notwendig, mit den vorhandenen Reserven und mit dem vorhandenen Woh-
nungsbestand effizient zu arbeiten, um eine moglichst hohe Bedarfsdeckung zu erzielen. Die Op-
timierung von Grundstiicksgréen und ErschlieBungswegen, die Aktivierung von Aus- und Umbau-
potenzialen im Wohnungsbestand, der Nachverdichtung im Zuge von Abriss und Neubau von
Wohngebduden kommt daher eine bedeutende Rolle im schonenden Umgang mit vorhandenen
Flachenressourcen zu. Innenentwicklung ist in Haltern am See schon lange kein Schlagwort mehr,
sondern angesichts der wertvollen umgebenden Naturrdume gelebte Praxis in der Stadtentwick-
lung, die es mit weiteren Strategien voranzutreiben gilt.

Zur Ressourcenschonung gehdrt auch, dass der Gebdudebestand Deutschlands bis 2050 nahezu
klimaneutral werden soll. Die energetische Sanierung beschaftigt spatestens seit dem Anstieg der
Energiepreise die Wohnungseigentiimerinnen und -eigentiimer. Auch in Haltern sind im &lteren
Wohnungsbestand Handlungsbedarfe in der energetischen Nachriistung vorhanden, sie sichert
mehr denn je die Werthaltigkeit einer Immobilie. Fordermdglichkeiten des Landes und des Bun-
des sind den zahlreichen Einzel- und Kleineigentiimern ndher zu bringen, Information und Bera-
tung sind dazu wichtige Unterstiitzungsmanahmen. Klimaneutralitdt wird nicht nur durch War-
meddmmung u.d. erreicht, auch die Abkehr von der Nutzung kohlenstoffhaltiger Energietrager,
sprich Kohle, Gas und Ol gehéren dazu. Die Stadt Haltern am See soll im Rahmen der kommunalen
Warmeplanung bis zum 30.06.2028 fiir Planungssicherheit fiir Wohnungseigentiimerinnen und
Eigentiimer sorgen.
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Infrastruktur in Ortsteilen erhalten, Ortsteilmobilitdt sichern und gegebenenfalls ausbauen

=  Zum Wohnen gehort nicht nur die Wohnung, sondern auch das Wohnquartier mit seiner Nachbar-
schaft und seinen Infrastrukturen. Gerade in kleineren Ortsteilen ist die Infrastruktur bereits aus-
gediinnt und droht bei verschlechterten Rahmenbedingungen wegzubrechen. Dem Erhalt der woh-
nungsnahen Infrastruktur kommt daher eine hohe Bedeutung fiir die Attraktivitdt eines Wohnstan-
dortes zu. In der Online-Biirgerbefragung richtete sich einer der Hauptwiinsche auf die Verbesse-
rung der OPNV-Anbindung in den Ortsteilen, um auch ohne eigenen PKW mobil zu bleiben.

8.2. Leitlinien der Wohnungsmarktentwicklung

Die Leitlinien und Zielsetzungen zur zukiinftigen Wohnungsmarktsteuerung in Haltern am See basieren auf
den herausgearbeiteten Chancen und Herausforderungen am ortlichen Wohnungsmarkt. Sie greifen aber
auch Aussagen und Ziele aus Fach- und Handlungskonzepten wie dem 2019 erstellten , Integrierten stad-
tebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) Innenstadt“ oder dem ,,Einzelhandelskonzept“ aus dem Jahr 2021
sowie bestehende politische Beschliisse auf. Die dort formulierten Zielsetzungen und Strategien sind nach
wie vor aktuell.

Die insgesamt fiinf Leitlinien fiir das Wohnen in Haltern am See bilden eine inhaltliche ,,Klammer“ und
Orientierung fiir kiinftiges kommunalpolitisches Handeln. Sie thematisieren unterschiedliche Anforderun-
gen an das Wohnen und sind in dhnlicher Form als Handlungsebenen in den genannten Fachkonzepten und
Beschliissen benannt:

» eine zukunftsfeste Einwohnerentwicklung,

= die bedarfsgerechte Wohnraumversorgung,

= den bezahlbaren und qualitdtsvollen Neubau,

= die Qualifizierung von Wohnquartieren sowie

= die zielgerichtete, behutsame Siedlungsentwicklung.
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Abbildung 54: Leitlinien der Haltener Wohnungsmarktentwicklung

Unser Ziel ist Stabilitat und Wandel. Wir streben eine gleichbleibende
Einwohnerzahl und eine starker altersgemischte Bevolkerung an. Dazu
wollen wir fur alle Generationen ein attraktiver und lebenswerter
Wohnstandort sein.

Wir unterstlitzen die Sicherung und Entwicklung bedarfsgerechten
Wohnraums, vielféltiger Nachbarschaften und neuer Wohnkonzepte fiir eine
vielfaltige Gesellschaft.

Wir unterstlitzen eine behutsame Aufwertung und Anpassung der
unterschiedlichen Wohnquartiere und Ortsteile an sich verdndernde
Lebensentwiirfe und Wohnbedarfe.

Wir verfolgen eine ausgewogene und am Bedarf orientierte wohnbauliche
Siedlungsentwicklung bei gleichzeitiger Wertschatzung der landschaftlichen
Qualitaten, Minimierung der Eingriffe und Ausnutzung vorhandener
Potenziale.

InWIS 2025

Zur Konkretisierung jeder Leitlinie kbnnen mehrere Zielsetzungen benannt werden. Sie korrespondieren
mit den erkannten Starken und Herausforderungen am Haltener Wohnungsmarkt. Um die Attraktivitét des
Wohnstandortes Haltern am See gezielt weiterzuentwickeln und notwendige Impulse fiir qualitatsvolle
Weiterentwicklung des Wohnungsangebotes zu geben, dienen folgende Empfehlungen:
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Abbildung 55: Leitlinien und dazugehorige Handlungsempfehlungen

Unser Ziel ist Stabilitdt und Wandel. Wir streben eine gleichbleibende
Einwohnerzahl und eine starker altersgemischte Bevolkerung an. Dazu

wollen wir fiir alle Generationen ein attraktiver und lebenswerter
Wohnstandort sein.

- Aktuelle Angebotsliicken schlieRen, Zukiinftige Wohnbedarfe decken

- Errichtung von Werkswohnungen mitdenken

- Projektspezifische Férderquote fir geforderten Wohnungsbau

- Baullickenaktivierung

- RegelmaRige Prifung / Anregung weiterer Moglichkeiten der ErschlieBung neuer Innenent-
wicklungspotenziale

- Unterstiitzung des anstehenden Generationenwechsels im dlteren Eigenheimbestand

Wir unterstitzen die Sicherung und Entwicklung bedarfsgerechten
Wohnraumes, vielfaltiger Nachbarschaften und neuer Wohnkonzepte fiir eine

vielfaltige Gesellschaft.

- Aktuelle Angebotsliicken schlieRen, zuklnftige Wohnbedarfe decken
- Nachhaltige Baukonzepte fordern
- Schaffung neuer, gemeinschaftlicher Wohnformen unterstiitzen

Wir wollen zukunftsweisenden und bezahlbaren Wohnraum schaffen. Hohe
stadtebauliche Qualitat, zukunftsfahige 6kologische und soziale Vorhaben

sowie die Bezahlbarkeit fir breite Schichten der Bevolkerung sind unsere
Ziele.

- Nachhaltige Baukonzepte férdern

- Stérkung der Bauberatung

- Beratung zu Handlungsmoglichkeiten und Weiterentwicklung des WEV-Verfahrens

- Vergabe stadtischer Grundstiicke nach Konzeptqualitat

- Projektspezifische Forderquote fir offentlich geférderten Mietwohnungsbau

- Angepasstes Satzungsrecht (z.B. Stellplatzschlissel)

- Erneute Prifung der Instrumente gemaR § 201a BauGB

- Prifung der Instrumente aus der geplanten BauGB-Novelle 2024 sowie der Grundsteuer C
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Wir unterstiitzen eine behutsame Aufwertung und Anpassung der
unterschiedlichen Wohnquartiere und Ortsteile an sich verandernde

Lebensentwiirfe und Wohnbedarfe.

- Unterstltzung des Generationenwechsels im dlteren Eigenheimbestand

- Projekt- und Standortentwicklung fiir altengerechte Wohnformen unterstiitzen
- Neue gemeinschaftliche Wohnformen unterstitzen

- Starkung der Innenentwicklung durch Innenentwicklungsstrategie

- Aktivierung von Nachverdichtungspotenzialen im Bestand

- Strategie zur Einschrankung der Entstehung neuer Ferienwohnungen

Wir verfolgen eine ausgewogene und am Bedarf orientierte wohnbauliche
Siedlungsentwicklung bei gleichzeitiger Wertschatzung der landschaftlichen

Qualitaten, Minimierung der Eingriffe und Ausnutzung vorhandener
Potenziale.

- Fortfihrung des internen Potenzialflachen-Monitorings

- Baullickenaktivierung

- RegelmaRige Prifung / Anregung zur ErschlieBung neuer Innenentwicklungspotenziale

- moderate Erweiterung von Baugrenzen in Eigenheim- und Mehrfamilienhausquartieren
- Potenzial des Dachgeschossausbaus durch kommunales Férderprogramm starker fordern
- Generationenwechsel im dlteren Eigenheimbestand unterstiitzen

- Prufung der Umsetzung und Auswirkung der Grundsteuer C

InWIS 2025
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8.3. Zentrale Handlungsfelder

Das kommunale Handlungskonzept Wohnen konzentriert sich auf zentrale Handlungsfelder der Wohnungs-
marktsteuerung, fiir die Umsetzungsempfehlungen zu entwickeln sind. Die Handlungsfelder leiten sich aus
stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen und den Ergebnissen der Diskussionen mit den Beteiligten
aus der Wohnungswirtschaft, Politik und Verwaltung ab, die im Rahmen des Erarbeitungsprozesses statt-
gefunden haben.

Die insgesamt sechs Handlungsfelder stehen gleichrangig nebeneinander und sind jedes fiir sich gleicher-
mafBen bedeutend. Sie weisen Querbeziige und Synergien auf und sind in ihrer Gesamtheit sehr geeignet,
die bereits dargestellten Ziele in der Weiterentwicklung des Wohnens in Haltern am See zu erreichen.

Abbildung 56: Uibersicht iiber die Handlungsfelder
Wohnformen im Alter aus-

bauen / demografischen
Wandel begleiten

Bezahlbaren Wohnraum
schaffen & sichern

Gestaltungspotenziale zur
Schaffung von
Wohnungsbau erweitern

Nachverdichtung im kommunikativen Prozess
Bestand fordern und Monitoring fortsetzen

InWIS 2025

Bei der Umsetzung der Empfehlungen des Handlungskonzeptes Wohnen kommt es darauf an, den Haltener
Wohnungsmarkt ausgewogen zu entwickeln und die unterschiedlichen Zielgruppen angemessen zur be-
riicksichtigen. So gilt es, neben bezahlbaren Wohnungsangeboten auch qualitdtsvolles Wohnen fiir ein-
kommensstarke Haushalte weiterzuentwickeln. Wohnungsangebote fiir die dlter werdende Bevdlkerung
sind wichtig, weil der Bedarf dort kiinftig stark steigen wird, gleichwohl ist es wichtig, auch jiingere Fami-
lien- und Paarhaushalte zu bedienen.

Die Empfehlungen richten sich gleichermaRen an die Stadt Haltern am See - vertreten durch die Kommu-
nalpolitik und die Stadtverwaltung — sowie an Wohnungsbauinvestoren und -investorinnen, Finanzie-
rungsinstitute und private Eigentiimerinnen und -eigentiimer. Sie sind als gutachterliche Empfehlungen
zu verstehen, deren konkrete Umsetzung von der Stadt Haltern noch im Detail zu priifen ist.

In der nachfolgenden Abbildung werden die Handlungsfelder sowie die dazugehdrigen Umsetzungsemp-
fehlungen, die nachfolgend in Form von Kurzsteckbriefen erldutert werden, zusammenfassend dargestellt.
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Abbildung 57: liberblick iiber Handlungsfelder / Strategien und Instrumente

Es werden keine Instrumente vorgeschlagen, sondern Handlungsbedarfe aufgezeigt
GESTALTUNGSPOTENZIALE ZUR SCHAFFUNG VON WOHNUNGSBAU ERWEITERN e

Beratung zu Handlungsmdoglichkeiten und Weiterentwicklung des bestehenden WEV-Verfahrens

Starkung der Bauberatung
Errichtung von Werkswohnungen mitdenken
Erneute Priifung der Instrumente gemdR § 201a BauGB 2
| BEZAHLBAREN WOHNRAUM SCHAFFENUNDSICHERN | |
Nachhaltige Baukonzepte fordern, darunter:
- Verschiedene Bauformen mit ansprechender Architektur schaffen 1
- Zukunftsfahige Konzepte — in MaBen - vom Bautrdger einfordern
Vergabe stddtischer Grundstiicke nach Konzeptqualitat statt Hochstpreisniveau 5

Projektspezifische Forderquote fiir geférderten Wohnungsbau als Verpflichtung bei der Schaf-
fung von (héherwertigerem) Baurecht

Angepasstes Satzungsrecht (z.B. Stellplatzschliissel) bei Wohnungsbau zur Erleichterung von be-
darfsgerechten Wohnungen (z.B. altengerecht, gefordert) & Wohnungen in Infrastrukturschwer-
punkten

Strategie zur Einschrankung der Entstehung neuer Ferienwohnungen

Forcierung und Starkung der Innenentwicklung durch Innenentwicklungsstrategie, darunter:
- Fortfiihrung des internen Potenzialflachen-Monitorings
- Bauliickenaktivierung 2

- Regelm@Rige Priifung und Anregung weiterer Moglichkeiten der ErschlieBung neuer Innen-
entwicklungspotenziale

Aktivierung von Nachverdichtungspotenzialen im Bestand, darunter:

- moderate Erweiterung von Baubegrenzungen — modellhafte Entwicklung von Ausbauvarian-
ten

- Potenzial des Dachgeschossausbaus durch kommunales Forderprogramm starker fordern 2
- Generationenwechsel im dlteren Eigenheimbestand unterstiitzen

Priifung der Moglichkeiten neuer Instrumente aus der geplanten BauGB-Novelle 2024

Priifung der Umsetzung und Auswirkung der Grundsteuer C

Unterstiitzung des anstehenden Generationenwechsels im dlteren Eigenheimbestand, darunter:

- Monitoring rdumlicher Wohnschwerpunkte eines anstehenden Generationenwechsels im
alteren Eigenheimbestand

- Unterstiitzung beim Wohnungstausch / Verwaltung als ,, Tauschberatungspartner
Projekt- und Standortentwicklung fiir altengerechte Wohnformen unterstiitzen 4
Schaffung neuer, gemeinschaftlicher Wohnformen unterstiitzen 2
| KOMMUNIKATIVEN PROZESS UND MONITORING FORTFUHREN | |
Fortfiihrung des Wohnungswirtschaftlichen Forums, darunter:
- Fortfiihrung des Wohnungswirtschaftlichen Forums 6
- Prasenz auf Immobilienmesse 1

Monitoring der Umsetzung des Handlungskonzeptes Wohnen, darunter:

- Fortfiihrung der Analysen zum Wohnungsmarkt und der Prognosen zur Entwicklung von Be-
volkerung und Wohnungshedarf

- Monitoring der Umsetzung der Zielwerte des Handlungskonzeptes Wohnen 1

InWIS 2025; Punktevergabe der Sitzung des IFRAK am 19.2.2025 in Haltern am See
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8.4. Handlungsfeld: Aktuelle Angebotsliicken schlieBen, zukiinftige
Wohnbedarfe decken

Die Wohnungsbedarfs- und die Haushaltsprognose haben gezeigt, welche Zielgruppen noch wachsen wer-
den und in welchem Umfang neuer Wohnraum zu schaffen ist. Die Analyse der derzeitigen ortlichen Wohn-
situation wies zudem auf Angebotsengpésse hin, die abzubauen sind. Es sind daher gezielte Weiterent-
wicklungen im Wohnungsbestand erforderlich, um ihn an die verdanderte Wohnungsnachfrage anzupassen
und Wohnbedarfe sowie -wiinsche angemessen zu beriicksichtigen.

Im Folgenden werden die Wohnungsbedarfe zusammenfassend dargestellt.

Neubaubedarfe

Bis 2040 sind rund 1.600 Wohnungen in Mehr- sowie Ein- und Zweifamilienhdusern notwendig,
um die Bedarfe zu decken,

darunter rd. 700 Wohnungen, fiir die zusétzliche bzw. neue Fldchenreserven notwendig sind, weil
sie nicht durch Bestandsausbau oder durch bestandsersetzenden Neubau errichtet werden koén-
nen.

Ein Neubauniveau von durchschnittlich 94 Wohnungen pro Jahr ware bedarfsgerecht. Allerdings
ist das Bedarfsniveau kurz- bis mittelfristig hoher, so dass das bisherige Baufertigstellungsniveau
von @ 148 Wohnungen pro Jahr bis 2030 beibehalten werden sollte. Danach kann es deutlich ab-
sinken.

Der Bedarf an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern - sei es in Form von Eigentums- oder Mietwoh-
nungen — umfasst 925 Wohnungen, darunter 455 Wohnungen auf zusatzlichen Flachen.

Aufgrund des fortwdhrenden demografischen Wandels kann bis 2040 aller Voraussicht nach ein
Nachfragepotenzial von weiteren 700 barrierefreien Wohnungen mit und ohne Service- und Be-
treuungsleistungen sowie weiteren 2.000 barrierearmen oder -freien Wohnungen entstehen. Bar-
rierearmut sollte vorzugsweise durch WohnraumanpassungsmaBnahmen im Bestand weiter aus-
gebaut werden.

Ein- und Zweifamilienhduser

Die Modellrechnungen haben einen Bedarf von 676 Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienh&u-
sern bis zum Jahr 2040 ermittelt.

Der Bedarf an zusdtzlichen Wohnbauflachen fiir diese Wohnform belduft sich auf 245 Wohnungen.
Die {ibrigen Wohnungen kdnnen im Eigenheimbestand durch Ausbau im Bestand (Anbau, Dachge-
schossausbau, Umwidmung von Neben- oder gewerblich genutzten Raumen) sowie im Ersatzneu-
bau geschaffen werden.

Aktivierbare Freisetzungspotenziale im dlteren Eigenheimbestand der Nachkriegsjahre in Héhe
von ermittelten 180 Wohneinheiten, die im Zuge des Generationenwechsels an den Markt kommen
konnen, mindern den Bedarf an neuen Ein- und Zweifamilienhdusern und erhéhen den Neubaube-
darf im Mehrfamilienhausbau.

Aufgrund der gestiegenen Kosten fiir den Eigenheimerwerb und der dadurch verminderten Eigen-

heimerschwinglichkeit sind in gréBerem Umfang als bisher verdichtete Eigenheimformen zu er-
richten, um auch mittleren Einkommensgruppen einen verbesserten Zugang zum Eigenheim zu
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bieten. Die Wohnungsannoncenauswertung ergab, dass in den vergangenen 10 Jahren neu errich-
tete Wohngebdude im individuellen Wohnungsbau zu 15 Prozent als Doppelhaushilften, zu 60
Prozent als freistehende Einfamilienhduser und zu 25 Prozent als Zweifamilienhduser angeboten
bzw. errichtet wurden. Auch aus Griinden der Flachensparsamkeit ist es zielgerichtet, die Anteile
der Doppelhaushilften und Zweifamilienhduser im Neubau zu erhdhen.

Es ist auch ein kleines Kontingent an Mieteigenheimen fiir wohnberechtigte Haushalte mit 2 und
mehr Kindern als Marktnische im geforderten Wohnungsbau zu errichten. Gefordert wird vorzugs-
weise die Wohnform des Reiheneigenheimes.

Die Grunderwerbskosten sind angesichts der hohen Grundstiickspreise in Haltern am See ein er-
heblicher Kostenfaktor im individuellen Wohnungsbau. Bei der Konzeption neuer Bauvorhaben
und Baugebiete sind kleinere GrundstiicksgréBen als bislang anzustreben. Die Wohnungsannon-
cenauswertung ergab, dass neu errichtete Doppelhaushdlften im Durchschnitt iber 400 m2
Grundstiicksflache und freistehende Eigenheime iiber 500 m2 verfiigen.

Mietwohnungen

Der Mietwohnungsmarkt ist nach dem Eigenheimmarkt der zweitgroBte Teilmarkt in Haltern am
See.

Es sind alle WohnungsgréBen auszubauen. Aufgrund des groBen Bedarfs sollte der Schwerpunkt
bei kleinen Wohnungen mit bis zu 65 m2 Wohnfldche fiir Singlehaushalte bestehen, da sie in der
WohnungsgroBenstruktur unterreprdsentiert sind und mit einem erheblichen Zuwachs an kleine-
ren Haushalten zu rechnen ist.

Im Mehrfamilienhaussegment ist — alternativ zur Wohneigentumsbildung - ein gréBeres, bezahl-
bares Angebot an familiengerechten Wohnungen zur Miete (und als Eigentumswohnungen) zu
schaffen, um Haushalten mit Kind eine attraktive Wohnalternative bieten zu kénnen. Das Angebot
sollte mindestens vier Zimmer und 75 bis 100 m2 Wohnfldche umfassen, auch ein hoherer Anteil
offentlicher geférderter Wohnungen wiirde den Bedarfen entsprechen. Sofern im Geschosswoh-
nungsbau auch ,einfamilienhausdhnliche* Wohnungen im Erdgeschoss geschaffen werden kdn-
nen, die iiber einen Zugang zu privaten Freifldchen verfiigen und in &ffentliches Griin eingebunden
sind, kénnen diese Wohnungen sogar als Alternative fiir Nachfrager nach Eigentumswohnungen
bedienen.

Entsprechend des zuvor dargelegten Nachfragepotenzials sind im Mietwohnungssegment zudem
Wohnformen im Alter zu schaffen, auch unter Einsatz 6ffentlicher Férdermittel, letztere, um vor-
handenen Bedarfen dlterer Haushalte mit geringem bis durchschnittlichem Rentenbezug zu be-
gegnen.

Der Zuwachs an jungen Haushaltsgriindern und die Angebotsengpdsse bei kleinen Wohnungen
weisen auf einen Bedarf im Ausbau von Formen des jungen und bezahlbaren Wohnens hin, darun-
ter auch Miniapartments*. Letztere kommen fiir die Zielgruppen der Auszubildenden wie auch fiir
junge Arbeitsnehmerinnen und Arbeitnehmer, die nach ihrem Zuzug nach Haltern am See eine
~erste Bleibe* bendtigen. Die kleinen Wohnungen sollten zielgruppenspezifisch verschiedene
Ausstattungsqualitdten bieten.

4 Unter Miniapartments sind Wohnungen zwischen 20 bis 35 m2 Wohnfléche zu verstehen, die neben einem Wohn- und Schlafzim-
mer eine Kiichenzeile sowie ein separates Badezimmer umfassen und in der Regel komfortabel und dsthetisch ansprechend mit
extra fiir kleine Rdume konzipierten Mobeln mobliert sind. Einige Mietvertrdge enthalten auch Energie- und Internetkosten. Ziel-
gruppen sind junge Menschen in der Ausbildung, aber auch Pendler, Zweitwohnsitznehmer, ggf. auch alleinstehende Senioren.
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Es sind zusdtzliche 210 preis- und belegungsgebundenen Wohnungen bis 2035/2040 zu schaffen,
um Bedarfsliicken zu decken und Bindungsverluste zu kompensieren. Der geférderte Wohnungs-
neubau ist hierfiir das vorrangige Instrument. Sollte sich das Instrument des Ankaufs von Bindun-
gen im Bestand, das nunmehr auch Bestandteil der Wohnraumférderung des Landes NRW ist, zu-
kiinftig auf die Zielgruppe der Klein- und Einzeleigentiimer ausrichten und hierfiir ein nieder-
schwelliges Angebot bieten, ist neben der Neubaufdrderung auch dieses Instruments zur Schaf-
fung von Bindungen zu empfehlen.

Es werden mehr behindertengerechte Wohnungen nach DIN 18040-2 hendtigt, als am Markt zur
Verfiigung stehen.

Das Angebot an gemeinschaftlichen Wohnformen, die Miet- als auch Eigentumswohnungen bieten,
ist bedarfsgerecht zu erweitern.

Eigentumswohnungen

8.5.

Der Neubau von Eigentumswohnungen sollte sich vorzugsweise an die Zielgruppe der Senioren-
haushalte, aber auch an Paare mittleren Alters und Haushalte mit Kindern richten.

Im Neubau sollten barrierefreie Wohnungen und in der Bestandsanpassung barrierearme Eigen-
tumswohnungen geschaffen werden, die nach Méglichkeit tiber einen barrierefreien Eingang in
das Wohngebdude verfiigen sollten, um auch fiir dltere, mobilitdtseingeschrdankte Personen gut
zuganglich zu sein.

Es kommen vorzugsweise WohnungsgrolRen zwischen 80 bis 120 m2 in Frage, wobei die gréReren
Wohnfldchen fiir Zweipersonenhaushalte und fiir dltere Haushalte, die von einem Eigenheim in
eine komfortable Neubauwohnung wechseln wollen, geeignet sind.

Flexible Ausstattungskonzepte und kompaktere Wohnflédchen als in friiheren Jahren bei neuen Ei-
gentumswohnungen, die von Bautrdgern umgesetzt werden, ermdglichen eine breite Ansprache
beschiedener Zielgruppen mit unterschiedlicher Wohnkaufkraft. Sie sind angesichts der derzeit
hohen Bau- und Baunebenkosten erforderlich, um iiber Wohnungen mit abgestuften Ausstattungs-
qualitdten und verminderter Wohnflache auch Kaufergruppen aus der Mittelschicht anzusprechen.

In sehr guten Wohnlagen ist in kleineren Projekten der Neubau von Eigentumswohnungen fiir
Selbstnutzer mit Wohnfldchen auch oberhalb von 100 m2 Wohnflache fiir einkommensstarke
Haushalte bedarfsgerecht.

Handlungsfeld: Gestaltungspotenziale zur Schaffung von

Wohnungsbhau erweitern

In diesem Handlungsfeld sind folgende empfehlenswerte Handlungsstrategien umzusetzen:

Beratung zu Handlungsmoglichkeiten und Weiterentwicklung des bestehenden WEV-Verfahrens
Starkung der Bauberatung
Errichtung von Werkswohnungen mitdenken

Erneute Priifung der Instrumente gemaB § 201a BauGB
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8.5.1. Beratung zu Handlungsmaglichkeiten und Weiterentwicklung des
bestehenden WEV-Verfahrens

Herausforderungen

Im Jahr 2005 hat die Stadt Haltern am See ein Verfahren zur Entwicklung von Wohnbauflachen, kurz ge-
nannt WEV, aufgesetzt, das verschiedene Diskussionen und Beschliisse zur Frage, ob und wie die Stadt
Haltern auf die Entwicklung von Wohnbauflachen Einfluss nehmen sollte, zusammenfiihrte.

Die Einflussnahme war in mehrfacher Hinsicht vorgesehen: sozial, etwa durch die Schaffung von Wohn-
raum fiir unterschiedliche Einkommensgruppen oder Familien mit mehreren Kindern; stadtebaulich, z.B.
durch Einflussnahme auf die Gestaltung von BaumaBnahmen; und preispolitisch, mit dem Ziel, eine damp-
fende Wirkung in Bezug auf die Bodenpreisentwicklung zu erzielen.

Seitdem sind einige Jahre ins Land gegangen, das Haltener Bauland ist knapper und noch kostbarer ge-
worden, zumal der Wohnungsbedarf hoch ist. Mittlerweile verfiigt Haltern am See nur noch iiber wenige
Wohnbauflachenreserven im AuBenbereich, der kommunale Fokus richtet sich immer starker auf die In-
nenentwicklung. Zwar hat Haltern am See wie auch andere Kommunen Erfahrungen darin gesammelt, wie
eine Kommune lenkend auf den Wohnungsbau Einfluss nehmen kann. Doch mit den schwindenden Reser-
ven in der AuBenentwicklung und der Verlagerung des Handlungsschwerpunktes auf die Innenentwicklung
sind auch die Instrumente zur Steuerung der wohnbaulichen Entwicklung weiterzuentwickeln. Stichworte
sind in dem Zusammenhang der anteilige Grundstiickserwerb / Zwischenerwerb, die soziale Bodennutzung
und die Beteiligung der Planungsbegiinstigten an den Planungskosten.

Auch andere Kommunen, wie beispielsweise Miinster mit ihrem Baulandmodell, steuern ihre Bodenpolitik
aktiv durch einen vielseitigen Instrumenteneinsatz, um eine sozial gerechte und nachhaltige Stadtentwick-
lung zu gewdhrleisten. Zunehmend riickt dabei die Einflussnahme im Rahmen der Innenentwicklung in den
Fokus, weshalb bestehende Instrumente weiterentwickelt und angepasst werden.

Vor einer dhnlichen Herausforderung steht auch Haltern am See. Daher stellt sich die Frage, wie Haltern
zukiinftig ihre Gestaltungspotenziale zur Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnungsbau nutzen will und
welche Instrumente sich dafiir als besonders erfolgversprechend erweisen kdnnen.

Ubergeordnetes Ziel der Strategie / der MaBnahme
= Bisherige Bodenpolitik {iberdenken, kommunale Steuerungsmoglichkeiten ausloten

= Gezielte, langfristige kommunale Beeinflussung des Neubaugeschehens angesichts bestehender
Wohnraumbedarfe und zielgruppenspezifischer Angebotsengpasse

Empfehlenswerte MaBnahme ,,Beratung zu Handlungsmoglichkeiten und Weiterentwicklung des
bestehenden WEV-Verfahrens

= Die Stadt Haltern am See entwickelt ihr bestehendes WEV-Verfahren weiter, um angesichts verdn-
derter Rahmenbedingungen (s.0.) passgenaue Handlungsmoglichkeiten in der Bodenpolitik zu er-
halten. Dabei bleibt das zentrale Ziel bestehen: eine effektive soziale, stadtebauliche und preis-
politische Einflussnahme.

= Hierfiir nutzt die Stadt Haltern am See eine baurechtliche und anwendungsbezogene Beratung,
die folgende Leitfragen beantworten kann:
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= Welche bodenpolitischen Instrumente in der Innenentwicklung von Mittelstdadten sind schon
hinreichend erprobt und effektiv,

= bringt Haltern am See fiir ihre Anwendung die entsprechenden Ausgangsbedingungen mit bzw.
welche Voraussetzungen wéren zu schaffen,

= wie ist die Aufwand-Nutzen-Relation zu bewerten.

=  Fiir die Beratung nutzt Haltern am See zum einen den Erfahrungsaustausch mit Kommunen, die
bereits auf langere Erfahrungen zuriickblicken (z.B. Miinster), zum anderen die fachliche Expertise
eines in der kommunalen Bodenpolitik erfahrenen Spezialisten/Beratungsbiiros.

= Auf Basis der Beratungserkenntnisse wird ein neuer Verfahrensvorschlag erarbeitet und im Sinne
eines Baulandbeschlusses in die politische Beratung gegeben.

8.5.2. Stiirkung der Bauberatung

Herausforderungen

Die Bauberatung fiir Investoren in der Kommunalverwaltung der Stadt Haltern am See unterstiitzt Bauher-
ren und Investoren bei der Planung und Umsetzung von Bauvorhabhen, indem sie rechtliche, stadtebauliche
und wirtschaftliche Aspekte friihzeitig klart. Sie dient als Schnittstelle zwischen Verwaltung, Politik und
privaten Akteuren und trdgt dazu bei, Bauprojekte effizient und im Einklang mit den kommunalen Entwick-
lungszielen umzusetzen.

Die kommunale Bauberatung spielt eine wichtige Rolle bei der Sicherstellung nachhaltiger Qualitdten im
Wohnungsneubau und einer ansprechenden Gestaltung des Wohnumfeldes und der Geb&dude. Auch im Rah-
men des offentlich geférderten Wohnungsbaus — das zeigen realisierte Beispiele aus der Férderpraxis -
sind hohe bauliche Qualitdaten und kleindimensionierte Wohngebdude mdoglich, die sich in eine aufgelo-
ckerte Bebauungsstruktur harmonisch einfiigen.

Eine gestdrkte Forderberatung fiir Bauherren und Investoren kann auch angesichts von wechselnden For-
derkonditionen und -programmen, insbesondere auf Bundesebene, helfen, sich auf die passenden Férder-
programme zu konzentrieren.

Ubergeordnetes Ziel der Strategie / der MaBnahme

= Schaffung eines nachhaltigen und qualitdtsvollen Wohnungsneubaus in einer aufgelockerten
Siedlungsstruktur

= Optimale Unterstiitzung von Bauherren und Investoren im Wohnungsbau durch Bauberatung*®

Empfehlenswerte MaBnahme ,,Stdrkung der Bauberatung*

= Die Bauberatung der Stadt Haltern am See fiir Investoren und Bauherren wird gestdrkt

= Die Beratung schlie8t eine Forderberatung mit ein. Beraten wird zu aktuellen Férderprogrammen
und -konditionen auf Landes- und Bundesebene. Dies schlieBt auch das neue Bundesprogramm

46 Eine intensivere Bauberatung kann zum Beispiel durch die Hinzuziehung eines externen, unabhéngigen Bauexperten oder -exper-
tin erfolgen. Dabei ist zu beachten, dass dies ggf. zu hoheren Baukosten fiihren kann.
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»jung kauft Alt“ mit ein, das junge Familien mit Kindern im Erwerb einer bestehenden Wohnim-
mobilie und deren energieeffizienten Sanierung unterstiitzen soll “’.

8.5.3. Errichtung von Werkswohnungen mitdenken

Herausforderungen

Fiir Fachkréfte und Auszubildende kann die Versorgung mit bezahlbaren Wohnungen ein zentrales
Argument bei der Entscheidung fiir ein Arbeitsangebot sein. Haltener Unternehmen, die Arbeits-
krafte auerhalb einer taglichen Berufspendlerentfernung anwerben, berichten von Hemmnissen
in der Anwerbung aufgrund eines zu knappen bezahlbaren Wohnungsangebotes. Diese Haltener
Unternehmen unterstiitzen Mitarbeitende bei der Wohnraumversorgung. Dabei denken sie im Ein-
zelfall auch tiber Wohnungsbau fiir Mitarbeitende nach oder haben dieses bereits schon einmal
konkret verfolgt.

Nach einer Studie des Instituts fiir Wirtschaftsforschung zeigte sich, dass die Unterstiitzung von
Mitarbeitenden bei der Wohnraumversorgung zu 44 Prozent im Kauf von Wohnungen und deren
Vermietung besteht, zum gleichen Anteil in der An- und Weitervermietung und zu 17 Prozent die
befragten Unternehmen selbst Wohnungen bauen (Mehrfachnennungen méglich)*.

Die Bundesregierung unterstiitzt das bezahlbare Wohnen fiir Mitarbeitende mit einem Sonderpro-
gramm ,,Junges Wohnen* fiir Studierende und Auszuhildende sowie der &ffentlichen Wohnraum-
forderung.

Ubergeordnetes Ziel der Strategie / der MaBnahme

Schaffung von bezahlbaren Wohnungen durch Werkswohnungsbau

Beitrag zur Wirtschaftsforderung

Empfehlenswerte MaBnahme: Errichtung von Werkswohnungen mitdenken

Die Nutzung von Betriebsgrundstiicken ist als Chance fiir den Wohnungsbau zu sehen und sollte
- sofern gemdB & 8 (3) Satz 1 BauNVO NRW auBerhalb von Gewerbegebieten méglich - geférdert
werden.

Beispiele dafiir sind der Bau eines Wohnheims auf einem Klinikgeldnde oder einem Parkplatz oder
einer nicht mehr genutzten Verkehrsflache, die Umnutzung nicht mehr bendtigter Biirordume zu
Mitarbeiterwohnungen oder die Errichtung eines Wohnungsbaus direkt neben oder iiber Produk-
tionsstédtten. Da die Wohnungen auf einem Betriebsgeldnde (auBerhalb von Gewerbegebieten) er-
richtet werden, entsteht ein zusdtzliches Wohnungsangebot, das sonst nicht realisiert worden
ware.

Die Handlungsempfehlung der o.g. Studie geht dahin, dass ,, (...) es vor allem der Kooperation der
Kommunen und Genehmigungshehdrden (bedarf). Diese miissen letztlich einer Nutzungsanderung
zustimmen, wobei sie aber immer auch eine Abwédgung der Nutzungskonkurrenzen und bauord-
nungsrechtlichen Belange vornehmen miissen“®,

47 Vgl. hierzu https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestehende-Immobilie/F%C3%B6rderprodukte/Wohneigen-
tum-f%C3%BCr-Familien-Bestandserwerb-(308)/

48 Vgl. BBSR Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (2024): Bestandsaufnahme zum Wohnen fiir Mitarbeitende. Bonn.
49§, ebd., S.79
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8.5.4. Erneute Priifung der Instrumente gemiB § 201a BauGB

Herausforderungen

» Mit dem Baulandmobilisierungsgesetz vom 14. Juni 2021 hat der Bund ein Instrument erlassen,
das das Ziel verfolgt, eine schnellere Aktivierung von Bauland zur Schaffung von mehr bezahlba-
rem Wohnraum zu ermdglichen. Den Gemeinden werden weitere Handlungsinstrumente zur Bau-
landmobilisierung an die Hand gegeben und zudem planungsrechtliche Erleichterungen fiir Wohn-
bauentwicklungen eingefiihrt.

= Die Kommunalpolitik der Stadt Haltern am See beriet drei Instrumente aus dem Baulandmobili-
sierungsgesetz. Es betraf die a) Erweiterung des gemeindlichen besonderen Vorkaufsrechts gem.
§ 25 Abs. 1 Nr. 3 BauGB, b) die Befreiung von Festsetzungen eines Bebauungsplanes auch unter
Abweichung von den Grundziigen der Planung gem. § 31 Abs. 3 BauGB sowie c) die Verhdngung
von gemeindlichen Baugeboten zur Wohnbebauung bei dringendem Wohnbedarf der Bevilkerung
(§8 175 Abs. 2, 176 Abs. 1 BauGB).

» Im StEA wurde unter Bezugnahme auf die Berichtsvorlage 23/006 am 11.5.2023 und im Rat am
25.5.2023 die Entscheidung tiber die Anwendung der erweiterten rechtlichen Méglichkeiten / In-
strumente gefallt. Bei allen drei zur Diskussion stehenden Instrumenten wurde beschlossen, dass
die Verwaltung das jeweilige Instrument nicht anwenden solle (vgl. DS-Nr. 23/067).

= Der Deutsche Stdadte- und Gemeindebund resiimmierte in einer Stellungnahme im Mai 2022, dass
das Baulandmobilisierungsgesetz mit Blick auf die dringend erforderliche Realisierung von Wohn-
bauprojekten in vielen Kommunen wichtig sei*°. Der Deutsche Stddtetag begriiBte vor allem die
Erweiterungen des gemeindlichen Vorkaufsrechts, um die Preisspirale auf dem Bodenmarkt zu
ddmpfen und den Bau bezahlbarer Wohnungen voranzutreiben®.

Ubergeordnetes Ziel der Strategie / der MaBnahme

= Impuls zur Schaffung bezahlbarer Wohnungen geben
=  Mehr kommunale Einflussméglichkeiten auf den Boden- und Immobilienmarkt geben

Empfehlenswerte MaBnahme: Erneute Priifung der Anwendung des 201a BauGB

= Die Kommunalpolitik wird erneut iiber die drei Instrumente beraten und hierzu die Erfahrungen
von Anwenderkommunen miteinbeziehen.

8.6. Handlungsfeld: Bezahlbaren Wohnraum schaffen und sichern

In diesem Handlungsfeld stehen folgende empfehlenswerte Handlungsstrategien im Vordergrund:
= Nachhaltige Baukonzepte férdern
= Abgabe kommunaler Grundstiicke mit Auflagen

= Verbindliche (Selbst-)Verpflichtung von Grundstiickseigentiimern zum o6ffentlich geférderten
Wohnungsbau bei der Schaffung von (héherwertigerem) Baurecht

50 Vgl. Deutscher Stadte- und Gemeindebund (2022): Das neue Baulandmobilisierungsgesetz. 0.0.
51 Vgl. Pressemeldung des Deutschen Stddtetags vom 7.5.2021 https://www.staedtetag.de/presse/pressemeldungen/2021/staedte-
tag-begruesst-verabschiedung-baurechtsnovelle?utm_source=chatgpt.com
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Angepasster Stellplatzschliissel bei geférdertem Wohnungsbauvorhaben

Strategie zur Begrenzung der Entstehung neuer Ferienwohnungen

8.6.1. Nachhaltige Baukonzepte fordern

Herausforderungen

Leider hat der geforderte Wohnungsbau der 1970er Jahre im 6ffentlichen Bewusstsein vielfach ein
Negativimage geprdgt, das mit geringer Qualitat, (ibermaRiger Verdichtung und einfacher Bau-
weise, teilweise gepaart mit sozialen Entmischungstendenzen, einhergeht.

Das Bauministerium des Landes Nordrhein-Westfalen tragt durch hohe stadtebauliche MaRBstdbe
im geforderten Wohnungsbau - umgesetzt in seinen Forderrichtlinien —, durch seine Investoren-
beratung und gezielte Offentlichkeitsarbeit, fuBend auf vielen qualitativ gut umgesetzten Pra-
xisprojekten, dazu bei, das Negativimage abzubauen. Unzdhlige Best-Practice-Beispiele, die kei-
nen Unterschied zwischen offentlich geférderten und frei finanzierten Wohnungsbhau aufweisen,
mit an die Umgebung angepassten Bauformen und einer sehr ansprechenden Architektur, unter-
stiitzen diese Zielsetzung.

Dennoch hat sich das Image noch nicht durchgehend gewandelt. Gerade im 6ffentlich geférderten
Wohnungsbau haben Biirger und Biirgerinnen Sorge, dass die Gebdude monoton und billig und in
groBer Kubatur gebaut werden. Daher kommt es darauf an, durch gebaute Praxisheispiele gute
Vorbilder zu schaffen und die Sorgen zu zerstreuen.

Ubergeordnetes Ziel der Strategie / der MaBnahme

1.

Schaffung eines qualitdtsvollen und stadtebaulich angepassten Wohnungsbhaus mit 6ffentlichen
Mitteln in Haltern am See

Forderung der Akzeptanz von offentlich geférderten Wohnungsneubauten

Empfehlenswerte MaBnahme: Verschiedene Bauformen mit ansprechender Architektur
schaffen

Bei der Schaffung von Baurecht und der Investorenberatung sollte darauf hingewirkt werden, ge-
stalterisch ansprechende Wohngebdude zu entwickeln, deren Geschossigkeit sowohl wirtschaftli-
chen Kriterien als auch den Anforderungen eines qualitdtsvollen Stadtebaus entspricht. Ziel ist
es, eine Architektur zu schaffen, die sich gut in Quartiere mit unterschiedlicher Dichte und Ge-
schossigkeit einfiigt — sei es im Stadtkern oder in weniger verdichteten Wohngebieten.

Nutzungsgemischte Gebdude mit gewerblichen Einheiten in unteren Geschossen kénnen einen
ortlichen Bedarf an wohnungsnahen Dienstleistungen und Angeboten decken.

Auf geeigneten Grundstiicken ist in der Investorenberatung und im Bauplanungsrecht zu beriick-
sichtigen, dass mit Mitteln der Wohnraumférderung auch Mieteigenheime fiir Familien mit meh-
reren Kindern in verdichteter Bauweise® errichtet werden kénnen.

52 Im Bauplanungsrecht ist die verdichtete Bauweise in Form von Reiheneigenheimen, vorzugsweise in kurzen Reihen konzipiert,
anzustreben. Sie entspricht den Foérderkonditionen des Landes NRW in der sozialen Wohnraumférderung.
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2. Empfehlenswerte MaBnahme: Zukunftsfihige Konzepte - in MaBBen - vom Bautréger einfor-
dern

» Projekte des geférderten Wohnungsbaus miissen in wirtschaftlicher, sozialer und stadtebaulicher
Hinsicht nachhaltig sein. Die 6ffentliche Forderung beriicksichtigt dies bereits durch ihre Férder-
richtlinien. So sind beispielsweise Barrierefreiheit, der Einsatz regenerativer Energiequellen und
ein nachhaltiges Regenwassermanagement vorgeschrieben oder zumindest forderfahig. Ein guter
Mietermix wird gewiinscht und ist umsetzbar: Die Einkommensgrenzen schlieBen auch Facharbei-
tergehdlter bei 2 Kindern ein, ein Nutzungsmix aus Wohnen und Ladeneinheit im Erdgeschoss wird
gefordert.

= Die offentliche Férderung kann jedoch die stetig steigenden Baukosten nicht dauerhaft kompen-
sieren. Das Bauen ist mittlerweile so teuer geworden, dass der freifinanzierte Mietwohnungsbau
fast zum Erliegen gekommen ist. Daher miissen Anforderungen an Bauherren, die von der Kom-
mune herangetragen werden und sich aus dem Ermessensspielraum eines rahmensetzendem Bau-
planungs- und Bauordnungsrecht sowie sonstiger kommunaler Satzungen (z.B. Stellplatzsatzun-
gen) ableiten, mit AugenmaR formuliert werden. Sie diirfen nicht dazu fiihren, dass Bauprojekte
nicht mehr kalkulatorisch tragfahig sind. Die individuellen Rahmenbedingungen eines geplanten
Bauvorhabens (Bodenpreisniveau, bauliche Konzeption, Stellplatzlésung etc.) sollten so gestaltet
sein, dass eine wirtschaftliche Umsetzung gewahrleistet ist.

= Fiirbesondere Bauaufgaben, zur Sicherung der Neubauqualitéat, sollen bei der Vergabe stadtischer
Grundstiicke die Instrumente Architektur- und Stadtebauwettbewerb oder sonstige Wetthewerbs-
verfahren angewendet werden.

8.6.2. Abgabe / Verkauf kommunaler Flichen mit Auflagen

Herausforderungen

Das vorliegende Handlungskonzept hat aufgezeigt, dass das Wohnungsangebot in Haltern am See nicht
grol3 genug ist, um alle Haushalte mit angemessenem Wohnraum zu versorgen. Da der Wohnungsmarkt in
der Regel ,,von oben bedient” wird, ist es entscheidend, durch kommunale Einflussnahme die Errichtung
bezahlbarer Wohnungsangebote gezielt zu unterstiitzen. Bei Wohnbaupotenzialflachen im kommunalen
Eigentum liegt es daher nahe, diese u.a. fiir Zielgruppen bereitzustellen, die vom Markt nicht vorrangig
bedient werden. Bei privaten Flachen hingegen ist die Stadt auf die Mitwirkungsbhereitschaft privater Ei-
gentiimer angewiesen. Sie kann sie bei ihren Bauvorhaben zwar fachlich beraten und begleiten, jedoch
verbleiben die endgiiltigen Entscheidungen im Rahmen des geltenden Baurechts bei den Eigentiimern.

Ubergeordnetes Ziel der Strategie / der MaBnahme

= Beider VerduBerung kommunaler Flachen wird gezielt bestimmt, welcher bezahlbare Wohnraum
neu errichtet werden soll, welche Zielgruppen am Wohnungsmarkt mit dem dort entstehenden
Wohnungsbau davon profitieren und welche qualitativen Baukonzepte umgesetzt werden sollen.

»= Dije Abgabe mit Auflagen soll den geférderten Wohnungsbau und / oder die Wohneigentumsbil-
dung junger Familien innerhalb bestimmter Einkommensgrenzen durch die Abgabe bezahlbarer
Baupldtze unterstiitzen.

Empfehlenswerte MaBnahme ,,Vergabe stddtischer Grundstiicke nach Konzeptqualitit (,,Bestge-
botsverfahren*)

= Die Stadt Haltern am See sucht fiir kommunale Wohnbaugrundstiicke stddtebaulich angepasste,
gestalterisch anspruchsvolle und wirtschaftlich tragfdhige Konzepte, die zudem einen
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nennenswerten Beitrag zur Verbesserung der Wohnraumversorgung von Familien und weiteren
Haushalten mit geringen Einkommen leisten kdnnen. Die Vergabe dieser Grundstiicke erfolgt an
Investoren, die diese Bedingungen erfiillen kénnen.

= Die Kommune verpflichtet sich bei Flachen, die aufgrund ihrer Ndhe zu Angeboten der Grundver-
sorgung fiir den geforderten Wohnungsbau geeignet sind, einen festen Anteil der entstehenden
Bruttogeschossflache fiir den offentlich geférderten Wohnungsbhau vorzusehen. Der Anteil sollte
mindestens 20 Prozent betragen.

= Alternativ oder ergdnzend vergibt die Stadt Haltern am See seine Flachen nach dem bereits an-
dernorts etablierten Verfahren ,,Gebot auf Startmiete“. Dabei erhdlt der Bieter oder die Bieterin
den Zuschlag, der oder die die giinstigste Startmiete anbietet.

= Fiir den Verkauf stadtischer Baugrundstiicke an private ,,Hduslebauer® priift die Verwaltung die
Aufnahme von Kriterien, insbesondere bezogen auf Wohnkaufkraft (z.B. Einkommenshéhe) und
Art des Haushalts (z.B. Familien mit Kind), in ihre Grundstiicksvergaberichtlinien aufzunehmen.

= Die Stadt Haltern am See wird ihre Grundstiicke nach dem Prinzip des ,,Bestgebotsverfahrens“im
Wettbewerb mehrerer Anbieter verduBern. Die Gebote werden danach beurteilt, inwiefern sie die
konzeptionellen Vorgaben der Stadt Haltern am See am besten widerspiegeln. Das Kriterium des
Kaufpreises wird gemeinsam mit inhaltlichen Vorgaben zum gewiinschten Bauvorhaben in die Be-
wertung der Kaufangebote einbezogen und ist keineswegs das alleinige Kriterium.

=  Um einen moglichst hohen Anteil an bezahlbaren Wohnungen zu férdern und langfristig kommu-
nalen Grundstiicksbesitz zu erhalten, wird die Stadt Haltern am See priifen und abwégen, ob im
Einzelfall ergdnzend die Grundstiicksvergabe {iber Erbbaurecht anzustreben ist.

8.6.3. Projektspezifische Forderquote als Verpflichtung bei der Schaffung
von (hoherwertigerem) Baurecht

Herausforderungen

In Haltern am See sind bis zum Jahr 2035/2040 insgesamt 210 weitere, neue Preis- und Belegungshindun-
gen zu schaffen, um den Wohnungsbedarf einkommensschwacherer Haushalte zu decken und zukiinftige
Bindungsverluste in Teilen zu ersetzen. Dieser Bedarf {ibersteigt die bisherige Bautatigkeit in Haltern im
geférderten Wohnungsbau. Es ist daher ein kommunaler Impuls zur Schaffung von geférderten Wohnungen
zu setzen.

Um den o6ffentlich geférderten Wohnungsbau auf privaten Baugrundstiicken zu férdern, steht einer Kom-
mune das Instrument der Férderquotierung zur Verfiigung. Es beruht auf einem Tauschgeschéft zwischen
Grundstiickseigentiimer/-in und Kommune: Um fiir ein privates Grundstiick Baurecht oder ein hherwerti-
geres Baurecht zu erhalten, verpflichtet sich der Investor oder die Investorin, einen bestimmten Anteil der
zu errichtenden Wohnungen mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung des Landes NRW zu realisieren
(Quotierung).

Eine reprdsentative Befragung unter Kommunen in NRW aus dem Jahr 2022 hat ergeben, dass jede 3. Kom-
mune, die sich in der Mietenstufe wie Haltern am See befindet (63 Kommunen), das Instrument der
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Férderquotierung anwendet >3 Im nérdlichen Nordrhein-Westfalen sind es in der Gruppe der Mittelstiddte
z.B. Emsdetten, Greven, Lemgo, Lohne, Lotte, Kleve, Rheine, Telgte, Vreden und Werne.

Das Instrument der Férderquotierung hat sich in der Praxis bewdhrt, ist auf andere Kommunen iibertragbar
und findet zunehmend Anwendung.

lUibergeordnetes Ziel der Strategie / der MaBnahme

Erweiterung des Angebotes an bezahlbaren, preisgebundenen Wohnungen

1. Empfehlenswerte MaBBnahme: Verbindliche Verpflichtung von Grundstiickseigentiimern zum
offentlich geforderten Wohnungshau bei der Schaffung von (hherwertigerem) Baurecht

Um die ermittelten Zielzahlen an neu zu schaffenden Mietpreis- und Belegungshindungen zu er-
reichen, wird die Stadt Haltern am See eine Forderquote bei der Schaffung von erstmaligem Bau-
recht oder von héherwertigerem Baurecht auf privaten Grundstiicken sowie in Kombination mit
der VerduBerung kommunaler Baugrundstiicke einfiihren.

Die Forderquote orientiert sich an dem Ziel, in den Wohnquartieren eine soziale Durchmischung
der Bewohnerschaft zu erzielen. Dazu wird eine einseitige Ausrichtung auf eine bestimmte Wohn-
form vermieden.

Die Forderquote wird in Abhangigkeit vom jeweiligen Bauvorhaben sowie den angrenzenden Sied-
lungs- und Bevdlkerungsstrukturen individuell festgelegt, und beriicksichtigt zudem die jeweili-
gen Rahmenbedingungen des geplanten Baugebietes und des geplanten Bauvorhabens. So wird
eine Forderquote nur bei gréBeren Bauprojekten und neuen Baugebieten, etwa ab 5.000 m2 Brut-
toflache, auferlegt. Die Forderquote sollte mindestens 20 Prozent betragen.

Der Grundstiickseigentiimer verpflichtet sich, im Quartier preisgiinstigen, geférderten Wohnungs-
bau (Einfamilienhduser, Mehrfamilienhduser) zu errichten. Die Vorabstimmung der Planung (Kon-
zeptentwurf, Priifung der Férderfdhigkeit) mit der Bewilligungshehrde im Kreis Recklinghausen
ist vor Beginn der Bauleitplanung durchzufiihren.

Grundsatzlich wird eine freiwillige Verpflichtung des Grundstiickseigners begriiBt. Die verbindli-
che Forderquotierung greift nur dann, wenn keine verbindliche Vereinbarung zwischen der Stadt
Haltern am See und dem Eigner getroffen werden kann oder ist die angebotene Verpflichtung zu
geringfiigig sein sollte.

Die Stadt Haltern am See iibernimmt im Vergleich zu Auflagen, die sie privaten Grundstiickseigen-
tiimern und -eigentiimerinnen auferlegt, eine hdhere soziale Verantwortung bei eigenen Grund-
stiicken und verpflichtet sich, bei eigenen Baugrundstiicken eine héhere Quote an 6ffentlich ge-
forderten Mietwohnungen zu schaffen bzw. zu verlangen.

Sollte ein Grundstiickseigentiimer kein Interesse an der Umsetzung seiner Verpflichtung zeigen,
so behlt sich die Stadt Haltern am See vor, mit dem Eigentiimer bzw. der Eigentiimerin in Grund-
stiicksverhandlungen einzutreten, um die Flachen zu erwarben. Der Erwerb orientiert sich am Bo-
denrichtwert zum Start der Verhandlungen abziiglich der geschatzten Entwicklungskosten.

53 Vgl. NRW.BANK | Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen (Hrsg.) 2023:
Kommunale Boden- und Liegenschaftspolitik: Quoten fiir den 6ffentlich-geférderten Wohnungsbau. Diisseldorf.
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8.6.4. Angepasstes Satzungsrecht (z.B. Stellplatzschliissel) bei
Wohnungsbhau zur Erleichterung von bedarfsgruppengerechten
Wohnungen (z.B. altengerecht, 6ffentlich gefordert) & Wohnungen an
Infrastrukturschwerpunkten

Herausforderungen

Das bundesweite Biindnis fiir bezahlbares Wohnen und Bauen stellte bereits vor einigen Jahren fest:
»-.durch Stellplatzsatzungen wird der Wohnungsneubau teurer...“ und forderte daher in seinen Kernemp-
fehlungen ,,... Stellplatzverordnungen und -satzungen miissen flexibler und bedarfsgerechter gehandhabt
werden®*. Dies unterstiitzt auch die Entwicklung moderner Mobilititskonzepte“*>. Ahnlich duBerte sich
auch das Biindnis fiir Wohnen Nordrhein-Westfalen.

Die Verordnung iiber notwendige Stellpldtze fiir Kraftfahrzeuge und Fahrrdder (Richtzahlentabelle zur
StellplatzVO NRW) des Landes NRW aus dem Jahr 2022 differenziert aufgrund der Zielgruppe des gefor-
derten Wohnungsbaus den Stellplatzschliissel in Abhdngigkeit von einer existierenden Mietpreis- und Be-
legungsbindung und vermindert den Stellplatzschliissel fiir 6ffentlich geférderte Wohnungen in Gebduden
mit mehr als zwei Wohnungen um 50 Prozent auf 0,5 Stellpldtze pro Wohnung.

In Haltern am See wird eine Erhéhung des bislang geltenden Stellplatzschliissels politisch diskutiert.

Ubergeordnetes Ziel der Strategie / der MaBnahme

» Reduzierung der Stellplatzverpflichtung bei Bauvorhaben mit voraussichtlich verminderten
Stellplatzbedarf, um einen kommunalen Beitrag zur Senkung der Baukosten im geférderten
Wohnungsbau zu leisten

Empfehlenswerte MaBnahme ,,Angepasster Stellplatzschliissel bei bedarfsgruppengerechten
Wohnungen (z.B. altengerecht, éffentlich gefordert) offentlich geforderten Wohnungsbauvorha-
ben“

= Esistin Haltern am See eine Verminderung des kommunalen Stellplatzschliissels in Abhdngigkeit
von Bauvorhaben anzustreben, bei denen gesichert eine verminderte PKW-Nutzung angenommen
werden kann. Hierzu gehdren Bauvorhaben des geforderten Wohnungsbaus fiir Einkommens-
schwdchere und Wohnanlagen des betreuten Wohnens fiir dltere Menschen. In beiden Féllen wird
ein geringerer PKW-Besitz pro Wohnung angenommen und ein geringerer Stellplatzschliissel an-
gesetzt.

= Neue Mobilitidtsangebote im Quartier und ein fuBliufig gelegener, guter OPNV-Anschluss kénnen
die Stellplatzanforderungen zuséatzlich mindern.

= Da nach Auslaufen einer Belegungsbindung nach 25 bis 30 Jahren aufgrund der gesetzlich vorge-
schriebenen, begrenzten WohnungsgréBen (z.B. 50 m2 fiir einen Singlehaushalt, 65 m2 fiir einen
Zweipersonenhaushalt) und vorgegebenen Raumkonzepte kaum von einem Wechsel der Ziel-
gruppe von einkommensschwachen zu einkommensstarken Haushalten auszugehen ist, ist eine
dauerhafte Senkung des Stellplatzschliissels im Vergleich zu freifinanzierten Wohnungen vertret-
bar.

54 Die Kostenbelastung aus einer Stellplatzverpflichtung kann bei einem Stellplatz in einer Tiefgarage zwischen 20.000 und
45.000 Euro, bei einem einfachen Stellplatz neben einem Mehrfamilienhaus zwischen 3.000 und 5.000 Euro und fiir eine ab-
schlieBbare grolRe Fahrradbox rd. 1.000 Euro pro Fahrrad betragen. Multipliziert man diese Werte mit der Anzahl der Wohnungen
pro neu errichtetem Wohngebdude, konnen schnell erhebliche Kosten fiir die Schaffung von Kfz-Stellpldtzen entstehen.

55 Biindnis fiir bezahlbares Wohnen und Bauen 2015: Kernempfehlungen und MaBnahmen, S. 21
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8.6.5. Strategie zur Begrenzung der Entstehung neuer Ferienwohnungen

Herausforderungen

Wohnraum, der {iberwiegend oder dauerhaft zu Ferienzwecken bzw. zur Kurzzeitvermietung genutzt wird,
verringert den Bestand an reguldren Wohnungen, die Haushalten mit Wohnungsbedarf zur Anmietung zur
Verfiigung stehen. Geschieht dies in Stadten mit hohem Freizeitwert in groRerem Umfang, kann eine vor-
handene Wohnungsknappheit fiir die ansdssige Bevolkerung noch verstarkt werden.

In Haltern am See ist die Zahl der Ferienwohnungen zwischen den beiden Zensus-Erhebungen 2011 und
2022 von urspriinglich 91 auf 58 Wohnungen gesunken (landesweit wird im gleichen Zeitraum ein Plus
von 66 % verzeichnet)®. Gleichzeitig ist die Zahl der Wohnungen in Haltern am See, die zum reguléren
Wohnen zur Verfiigung stehen, gestiegen. Bei der Interpretation der Zahlen ist zu bedenken, dass es in
Haltern am See keine offizielle Meldepflicht fiir Ferienwohnungen gibt. Die genannten Zahlen entstanden
bei Eigentiimerbefragungen im Rahmen von Zensuserhebungen, wobei die Befragten zur Auskunft und
wahrheitsgemdRen Angabe verpflichtet waren.
Ubergeordnetes Ziel der Strategie / der MaBnahme

=  Erhalt des vorhandenen Wohnungsangehotes zur Miete und Wohneigentumsbildung
Empfehlenswerte MaBnahme ,,Priifung von Handlungserfordernissen und Instrumenten zur Be-
grenzung der Zahl der Ferienwohnungen*

= Die Stadt Haltern am See wird die Handlungserfordernisse zur Begrenzung der Zahl der Ferien-

wohnungen priifen.

= Die Stadt Haltern wird bei Bedarf die Eignung moglicher Instrumente zur Begrenzung der Zahl der
Ferienwohnungen bewerten und einen Handlungsvorschlag unterbreiten.

8.7. Handlungsfeld: Nachverdichtung im Bestand fordern / Wohnraum-
potenziale aktivieren

Der Umsetzung der Haltener Innenentwicklungsstrategie kommt in diesem Handlungsfeld eine besondere
Bedeutung bei. Es sind mehrere empfehlenswerte Strategien hervorzuheben:

=  Forcierung und Starkung der Innenentwicklung durch Innenentwicklungsstrategie

»= Nachverdichtungspotenziale im Bestand nutzen

= Priifung der Méglichkeiten neuer Instrumente aus der geplanten BauGB-Novelle 2024
»  Priifung der Umsetzung und Auswirkungen der Grundsteuer C

8.7.1. Forcierung und Stiirkung der Innentwicklung durch Innenent-
wicklungsstrategie

Herausforderungen

= Der Vorrang der Innenentwicklung ist in den meisten Pldnen und Programmen der Landes- und
Regionalplanung fest verankert. Fiir die kommunale Bauleitplanung gibt das Baugesetzbuch

56 Vgl. dazu Zensusergebnisse 2011 und 2022, www.zensus2022.de
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(BauGB) in den §§ 1 und 1a konkrete Vorgaben. In § 1 BauGB sind die Grundséatze der Bauleitpla-
nung festgelegt, die vorschreiben, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnah-
men der Innenentwicklung erfolgen soll. Ziel ist es, die zusatzliche Flacheninanspruchnahme fiir
bauliche Nutzungen zu minimieren und stattdessen vorrangig Potenziale wie die Wiedernutzung
brachliegender Fldchen, die Bauliickenaktivierung und Nachverdichtungsmoglichkeiten zu nut-
zen.

Die Haltener Innenentwicklungsstrategie gibt bereits Antworten auf die Frage, mit welchen ge-
zielten und prioritdren MaBnahmen die Haltener Stadtentwicklung im Sinne des Vorrangs der In-
nenentwicklung weiterhin auszugestalten ist.

Ubergeordnetes Ziel der Strategie / der MaBnahme

Potenziale und Losungsansdtze zur ErschlieBung von Innenentwicklungspotenzialen nutzen

Haltener Innenentwicklungsstrategie als strategischen Rahmen fiir kommunales Verwaltungshan-
deln zielgerichtet umsetzen

Ubersicht iiber empfehlenswerte MaBnahmen

Der Strategie sind folgende MaBnahmen zuzuordnen:
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Fortfiihrung des internen Potenzialfldchen-Monitoring
Bauliickenaktivierung

RegelmaRige Priifung und Anregung weiterer Méglichkeiten der ErschieBung neuer Innenentwick-
lungspotenziale

Aktivierung von Nachverdichtungspotenzialen im Bestand (s. Kap. 8.7.2)

Nutzung neuer Instrumente aus der im Jahr 2024 geplanten BauGB-Novelle (s. Kap. 8.7.3)

Empfehlenswerte MaBnahme: Fortfiihrung des verwaltungsinternen Potenzialflachen-Moni-
toring

Das verwaltungsinterne Potenzialflachen-Monitoring zu fortzufiihren.

Zur Begriindung:

Die Verwaltung der Stadt Haltern am See pflegt ein Potenzialflachen-Monitoring, das laufend ak-
tualisiert wird. Es zeigt die noch verfiigharen Wohnbaufldchenreserven der Stadt, die nicht den
Bauliicken zuzuordnen sind, und beinhaltet Informationen zur FlachengréBe, zur ungefdahren An-
zahl der darauf realisierbaren Wohneinheiten, zum Planungsstand und den Eigentiimern usw.

Das Monitoring ist eine zentrale Informationsgrundlage zur Steuerung der Baurechtschaffung, zur
Bilanzierung der Flachenverfiigharkeit und zur Beantwortung der Frage, ob zur Realisierung der
Wohnungsbedarfe ausreichend Flachenreserven zur Verfligung stehen bzw. aktiviert werden kon-
nen.

Das Monitoring der Bauliicken als erschlossene und baurechtlich verfiigbare Flachenpotenziale
fir Wohnungsbau ist methodisch anspruchsvoll. Das Siedlungsflichenmonitoring des RVR
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Regionalverbandes Ruhr ist eine hilfreiche Grundlage fiir den planerischen Umgang mit Baulii-
cken. Es wird im dreijahrigen Rhythmus wiederholt.

2. Empfehlenswerte MaBnahme: Bauliickenaktivierung

= Aufgrund der nennenswerten Bebauungspotenziale auf diesen Flachen ist verwaltungsseitig ein
fortwdhrendes gezieltes Zugehen auf die Grundstiickseigentiimer und -innen anzustreben, um das
Aktivierungspotenzial weiter auszuschopfen.

» Aufbauend auf den bisherigen Erfahrungen der Verwaltung in der Kontaktaufnahme und Beratung
von Eigentiimerinnen und Eigentiimern zum Zwecke der Bauliickenaktivierung sind die Aktivitdten
auf weitere Gebiete mit hohem Bauliickenanteil auszuweiten. Dabei sind ggf. weitere Formen der
Ansprache inkl. einer Offentlichkeitsarbeit zu erproben, die auf den ausgewerteten Erfahrungen
im Gebiet ,,Kahrstege* aufbauen.

= Auch die Priorisierung von Bauliicken, die durch eine Einzelansprache des Eigentiimers bzw. der
Eigentiimerin aktiviert werden, ist mit in die Aktivierungsstrategie einzubinden.

= Die Auswertung der Erfahrung sind Grundlage fiir eine Modifizierung der gewdhlten Strategie der
Bauliickenaktivierung und ihrer Ausweitung auf weitere Gebiete. Die Eigentiimerbefragung sollte
medial durch eine projektbezogene Offentlichkeitsarbeit begleitet werden, um die Reichweite zu
erhéhen.

Zur Begriindung:

= Das vorhandene Innenentwicklungspotential in Haltern konzentriert sich maRgeblich auf sog.
Bauliicken im Bereich Wohnen, also erschlossene und baurechtlich verfiighare Flachen. Diese sind
in Haltern nahezu ausschlieBlich in Privatbesitz und dementsprechend aus unterschiedlichen pri-
vaten Erwdgungen, z.T. seit etlichen Jahren unbebaut. Nach der letzten Bauliickenzdhlung im Jahr
2024 gab es 87 Bauliicken im Stadtgebiet mit einem Flachenumfang von 2,1 ha.

= Eineschriftliche Befragung von Eigentiimerinnen und Eigentiimern von Bauliicken zu Griinden des
Brachliegens und moglichen Beratungsbedarfen im Gebiet ,,Kahrstege“ zeigte bei denjenigen, die
auf das Schreiben antworteten, unterschiedliche Griinde fiir eine noch nicht erfolgte Bebauung.
Die Verwaltung hatte dabei die Gelegenheit, eine persdnliche Ansprache durchzufiihren, Unklar-
heiten in der Bebaubarkeit und Herausforderungen auf den Grundstiicken im direkten Austausch
zu erdrtern und eine Bauberatung anzubieten.

3. Empfehlenswerte MaBnahme: RegelmaBige Priifung und Anregung weiterer Moglichkeiten
der ErschieBung neuer Innenentwicklungspotenziale

= Die Aktivierung von Potentialen mit bestehendem Baurecht und vorhandener ErschlieBung sollte
durch die Suche nach neuen ErschlieBungsflachen ergdnzt werden. Im Sinne des Vorrangs der
Innenentwicklung richtet sich diese Suche auf den bestehenden Siedlungsbereich.

= Hierzu zdhlt unter anderem das Bauen in der 2. Reihe. Hierbei handelt es sich um sehr tiefe Bau-
grundstiicke, die eine behutsame Nachverdichtung im ,Hinterliegerbereich“ nahelegen. Die Ver-
waltung der Stadt Haltern am See greift Anregungen / Initiativen von Anwohnern auf, priift die
Gegebenheiten vor Ort sowie die Potenziale im Rahmen von stadtebaulichen Skizzen und Konzep-
ten. Gleichzeitig wird die Verwaltung auch selbst aktiv und erfragt bei Anwohnern mit besonders
geeigneten Grundstiicken das Interesse, wenn aus stadtebaulicher oder planungsrechtlicher Sicht
interessante Potenziale fiir eine Bebauung in zweiter Reihe bestehen oder im Zuge einer Grund-
stiicksumlegung erschlossen werden kénnten.
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Zur Begriindung:

In Haltern am See wurden in jiingster Vergangenheit an mehreren Stellen im Stadtgebiet Méglich-
keiten fiir eine qualitdtsvolle Bebauung in der 2. Reihe aufgezeigt. Wenngleich Grundstiickseigen-
tiimer und -innen nicht immer die Umsetzung aufgrund des notwendigen Investitionsaufwands
und anderer Faktoren weiterverfolgt haben, bleiben diese Initiativen vielbeachtete und positive
Beispiele dafiir, wie kommunale Impulse zur sinnvollen Nutzung vorhandener Siedlungsflache fiir
Wohnzwecke beitragen kénnen.

4. Empfehlenswerte MaBnahme: Aktivierung von Nachverdichtungspotenzialen im Bestand

Siehe hierzu die vorgeschlagenen MaBnahmen im Kapitel 8.7.2.

8.7.2. Aktivierung von Nachverdichtungspotenzialen im Bestand

Herausforderungen

Die Schaffung neuer Wohnungen durch Ausbau bestehender (Wohn-)Gebdude ist nicht selten eine
unterschatzte GroBenordnung im Neubaugeschehen einer Kommune. In Haltern am See werden
jedes Jahr fast 20 Prozent aller Baufertigstellungen auf diese Weise realisiert. Untersuchungen
zeigen, dass im Wohnungsbestand der bundesdeutschen Kommunen noch zahlreiche Wohnraum-
potenziale schlummern (vgl. hierzu Kap. 4.6.2).

Generell sollten die quantitativen Entlastungswirkungen von Dachausbauten, -aufstockungen und
Anbauten aber nicht {iberschétzt werden, weil viele der Potenziale aus wirtschaftlichen Erwagun-
gen und einschrdankenden technisch-planerischen und rechtlichen Gegebenheiten nicht realisiert
werden (kdnnen). Dennoch kénnen die MaBnahmen mittel- bis langfristig einen Beitrag zur Ent-
lastung angespannter Wohnungsmarkte leisten.

Wahrend andernorts groBe Wohnungsunternehmen Strategien erproben, Aufstockungspotenziale
in ihrem Bestand moglichst wirtschaftlich - eingebettet in Bestandssanierungen und Quartiers-
entwicklungen - zu erschlieBen, steht im Bestand privater Eigentiimer der Dachgeschossaushau
im Vordergrund, um weiteren Wohnraum fiir die Vermarktung zu erschlieBen.

Kommunale Strategien zur Aktivierung von Dachaufstockungen und Dachausbauten haben bislang
noch einen geringen Verbreitungsgrad. Eine kommunale Unterstiitzung ist jedoch zielorientiert
und empfehlenswert.

Altere Eigenheime aus den Vor- und Nachkriegsjahren entsprechen in vielerlei Hinsicht oft nicht
mehr den heutigen Wohnanspriichen. Neben den energetischen Handlungsbedarfen umfassen
manche Gebdude eine geringe Wohnfldche, die heutzutage nicht mehr fiir eine mehrkopfige Fami-
lie ausreicht. Neue Eigentlimer sind daran interessiert, zusdtzliche Wohnfldche durch Ausbau und
Anbau zu gewinnen. Nicht fiir jedes Wohngebiet existiert ein Bebauungsplan, so dass § 34 BauGB
gilt, wonach sich Vorhaben in die ndhere Umgebung einfiigen miissen. Ist das Gesamtbild der
Siedlung durch die homogene Bebauung einheitlich gepragt, und lost zum Beispiel eine planungs-
rechtlich zuldssige, zusdtzliche Gaube nicht die Problematik der fehlenden Kopfhohe und der da-
mit verbundenen Wohnraumschaffung, bedarf es einheitlicher MaRstdbe fiir den Erhalt des Ge-
samtbildes im Einklang mit einer Erweiterung der Wohnflache.

lUibergeordnete Ziele der Strategien / der MaBnahmen
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Reduzierung des Flachenverbrauchs, um die Ressource Boden zu schonen, und ErschlieBung
neuer Innentwicklungspotenziale
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= Bessere Auslastung vorhandener Infrastrukturen und Férderung einer Stadt der "kurzen Wege"
=  Neue Wertschdpfungsmaglichkeiten fiir nicht mehr aktivierbaren Leerstand schaffen

Ubersicht iiber empfehlenswerte Strategien / MaBnahmen

Der Strategie sind folgende MalBnahmen zuzuordnen:
* moderate Erweiterung von Baubegrenzungen (horizontal wie vertikal)
= Potenzial des Dachgeschossausbhaus durch kommunales Forderprogramm starker fordern
» Generationenwechsel im dlteren Eigenheimbestand unterstiitzen

1. Empfehlenswerte MaBnahme: moderate Erweiterung von Baubegrenzungen — modellhafte
Entwicklung und Anwendung von nachbarschaftlich und stadtebaulich vertretbaren Ausbau-
varianten

»  Durch die modellhafte Entwicklung nachbarschaftlich und stadtebaulich vertraglicher Ausbauva-
rianten fiir dltere, kleinere Ein- und Mehrfamilienhduser erprobt die Stadt Planungsansatze, die
fiir Wohnungseigentiimer und -eigentiimerinnen eine maRBvolle Erweiterung der Baubegrenzung
sowohl in horizontaler als auch in vertikaler Richtung ermoglichen. Es betrifft es den Ausbau von
Dachgeschossen, den Aushau von Dachgauben, die Aufstockung eines niedrigen Gebdudes um ein
weiteres Stockwerk sowie Anbauten an bestehenden Gebduden mit Wohnnutzung.

= Beispielhafte Anwendungsfélle ergeben sich zum Beispiel, wenn die Firsterhhung im Zuge des
Dachgeschossaushaus iiber dem Niveau der Nachbarhduser bzw. deren Firste liegen wiirde oder
durch einen Anbau die Baubegrenzung im riickwartigen Gebdudebereich deutlich libersprungen
wiirde.

= Es bietet sich perspektivisch ggf. eine modellhafte Entwicklung von Erweiterungen an, die auf
andere Quartiere iibertragbar sein kdnnen: Die Stadt Haltern am See kdnnte gezielt Ausbauge-
biete festlegen, in denen dieselben (stddte-)baulichen Strukturen vorherrschen, und dort einen
einfachen Bebauungsplan in Verbindung mit einer Gestaltungssatzung aufstellen — inshesondere
in Bereichen, in denen sonst nur § 34 BauGB gilt. Sie kénnten eine Auswahl an An- und Ausbau-
moglichkeiten umfassen, die hinsichtlich Art und Umfang ein stadtebaulich und nachbarschaftlich
vertragliches Erscheinungsbild sicherstellen.

= Dariiber hinaus passt die Stadt Haltern am See dltere Bebauungsplane maBvoll an, um eine abhge-
stimmte Erweiterung von Baubegrenzungen und die Schaffung zeitgemaRer Wohnstandards zu er-
moglichen.

Zur Begriindung:

= Anfang und Mitte des 20 Jhrdt. errichtete Wohnh&user, sowohl Eigenheime wie auch Mehrfamili-
enhduser, entsprechen zum Teil nicht mehr den heutigen Anforderungen an modernes Wohnen.
Die Wohnflache ist z.T. gering, die Zimmer klein, moderne Raumkonzepte nicht zu realisieren. Wo
es das Nachbarschaftsrecht zuldsst und ein Ausbau stdadtebaulich vertretbar ist, ist ein Ausbau
der Gebdude durch Dachgeschossausbau, aber auch durch eine moderate Erweiterung von hori-
zontalen Baubegrenzungen lohnenswert und anzustreben.

= Die Stadt Haltern kann bereits einige Erfahrungen in der angepassten Erweiterung von Baube-
grenzungen aufweisen. Jiingstes Beispiel ist das Dachaushaugebiet ,,Diegerot“. Es handelt sich
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um klein dimensionierte Reiheneigenheime, bei denen die Planungsverwaltung Méglichkeiten zur
bedarfsgerechten Ausweitung der dort erzielbaren, geringen Wohnflachen durch Dachgeschoss-
ausbau im engen Austausch mit der dortigen Eigentiimerschaft sowie Anwohnerinnen und Anwoh-
nern ausgelotete.

Grundsatzlich bietet die Stadt Haltern am See Wohnungseigentiimern mit Interesse an der
Wohnraumschaffung durch Aus- und Anbau die Méglichkeit, eine bauordnungsrechtliche Bera-
tung einzuholen.

Teilziele der MaBnahme sind der Erhalt des homogenen Siedlungscharakters und die bedarfsge-
rechte und stddtebaulich angepasste Erweiterung bestehender Wohnflachen.

2. Empfehlenswerte MaBnahme: Potenzial des Dachgeschossausbaus durch kommunales For-
derprogramm stérker fordern

Die Stadt Haltern am See sollte einen finanziellen Zuschuss zur Erstellung einer ersten Machbar-
keitsstudie (s. Bsp. Aachen: “mitgeDacht”) gewahren. Ggf. ist liber ein Incentive bei Baubeginn
nachzudenken, etwa in Form einer Férderung, um die Umsetzung von BaumaBnahmen zu fordern.

Vorreiter fiir ein stadtweites Beratungsangebot zur Wohnraumschaffung durch Dachgeschossaus-
bau ist die Stadt Aachen. Deren gute Praxiserfahrungen sollten Anlass fiir die Stadt Haltern am
See sein, die Moglichkeiten fiir die Schaffung eines dhnlichen Angebotes zu priifen, um privaten
Eigentiimern gangbare Wege zur Schaffung zusatzlichen Wohnraums aufzuzeigen.

Da die Méglichkeiten und Beschrankungen im Dachgeschoss je nach Gebdude véllig unterschied-
lich sind, werden die interessierten Eigentiimer auf die Méglichkeit hingewiesen, durch eine Ein-
zelbetrachtung mittels externer Fachexperten die statischen Moglichkeiten und mogliche Aufla-
gen aus dem Bauplanungs- und Bauordnungsrecht klaren zu lassen (Machbarkeitsstudie). Die Ziel-
gruppe der Eigentiimer wird mittels einer Informationskampagne der Stadt Haltern am See auf
die Handlungsmaoglichkeiten und die kommunale Unterstiitzung aufmerksam gemacht.

Zur Begriindung:

Bisherige Erfahrungen mit dem Aachener Programm “mitgeDacht”>” zeigen, dass nach Programm-
beginn in 06/2021 bis 12/2022 87 interessierten Eigentiimer die Férderung in Anspruch nahmen.
In einer Befragung gaben 21 Eigentiimer an, einen Bauantrag zu stellen und weitere 33 Eigentii-
mer, einen Bauantrag zu planen. Der Mittelabruf umfasste in den Jahren 2021 (ab 2. Hj.) und 2022
insgesamt 93.000 Euro (Stichwort: Anlaufphase), wobei jéhrlich zwischen 100.000 und 150.000
Euro Haushaltsvolumen bereitgestellt wurden.*® Das Aachener Férderprogramm wurde evaluiert
und anschlieBend erweitert, als sich zeigte, dass sich die Anfragen von Eigentiimern nicht nur auf
die Dachgeschossnutzung bezogen. In der Erweiterung umfasst das Beratungsangebot auch die
Erstberatung zur Abtrennung oder Umgestaltung von Wohnraum zur Generierung von zusatzlichen
Wohneinheiten alle Geb&dudeteile vom Dachgeschoss bis zum Keller (Souterrain) umfassen. Die
Forderhdhen gliedern sich zweistufig: 1. Stufe Zuschuss von bis zu 2.000 Euro zur fachlichen Erst-
beratung, 2. Stufe pauschale Férderung von 2.000 Euro, wenn eine neue Wohnung entsteht. Die
zuletzt genannte Forderung soll die Umsetzungswahrscheinlichkeit fordern. Die Stadt Aachen
stellt fiir die Forderjahre jeweils zwischen 100.000 bis 150.000 Euro zur Verfiigung. Fiir Haltern
am See bestdnde der Vorteil eines zweistufig aufgebauten Beratungsangebotes darin, sich in der
Anfangsphase auf die Nutzung des Dachstuhls zur Wohnraumschaffung zu konzentrieren und den

57 Vgl. Stadt Aachen 2023: Sofortprogramm zum Ausbau ungenutzter Dachrdume in Wohnrdume und Identifizierung von
Aufstockungspotenzialen im Bestand - Evaluation und weitere Entwicklung des Programms MitGeDACHt, Verwaltungsvorlage-
Nr.: FB 56/0298/WP18, Aachen

58 Vgl. hierzu https://serviceportal.aachen.de/suche/-/vr-bis-detail/dienstleistung/2597817/show
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Mitteleinsatz nach erfolgreicher Etablierung zu erhéhen, um auch den Aus- und Anbau weiterer
Gebdudeteile und die Umnutzung bei Biiroflichen- und Ladenleerstand im Erdgeschoss usw. in
die Forderung miteinzubeziehen.

3. Empfehlenswerte MaBnahme: Generationenwechsel im dlteren Eigenheimbestand unter-
stiitzen

= Siehe hierzu die Manahme 8.8.1

8.7.3. Priifung der Moglichkeiten neuer Instrumente aus der geplanten
BauGB-Novelle im Jahr 2024 im Sinne der o.g. Leitlinien*®

Herausforderungen

Die BauGB-Novelle sollte u.a. allen bundesdeutschen Kommunen Moglichkeiten fiir einen beschleunigten
Wohnungsbau erdffnen, indem sie Planungs- und Genehmigungsverfahren beschleunigt und bestimmte
Bauvorhaben erleichtert. In der Legislaturperiode der rot-griin-gelben Ampelregierung wurde die Novelle
jedoch nicht verabschiedet, und es ist ungewiss, ob sie unter der neuen zu bildenden Regierung erneut
aufgegriffen wird. Zumindest wurde § 246e BauGB im Januar 2025 von der CDU zusammen mit einer Ab-
stimmung liber den Ausbau der Windenergie wieder eingebracht, jedoch erneut nicht beschlossen.

Die BauGB-Novelle umfasste drei Instrumente, die den Wohnungsbau erleichtern und beschleunigen soll-
ten:

= Die Bebauungin 2. Reihe, ohne sich am stadtebaulichen Charakter des Quartiers zu orientieren
= Die Aufstockung von Gebduden mit Wohnraum ohne Bebauungsplan-Anderung

= Der § 246e BauGB, auch ,,Bauturbo” genannt: Fiir Bauvorhaben ab 6 Wohneinheiten muss kein
gesonderter Bebauungsplan aufgestellt werden. Die Kommune muss lediglich dem Vorhaben zu-
stimmen

Ubergeordnetes Ziel der Strategie / der MaBnahme

= Beschleunigung des Wohnungsbaus und Vereinfachung von Bauprozessen, um dem Wohnraum-
mangel entgegenzuwirken

1. Empfehlenswerte MaBnahme: Priifung des Instrumentes Bebauung in 2. Reihe, ohne sich am
stddtebaulichen Charakter des Quartiers zu orientieren

= Sollte dieses Instrument in einer neuen BauGB-Novelle verabschiedet werden, priift die Stadt Hal-
tern am See deren Eignung fiir eine Anwendung in der kommunalen Bauplanungspraxis im Sinne
der Leitsdtze dieses Handlungskonzeptes.

Zur Begriindung:

= Es soll leichter auf bereits bebauten Grundstiicken gebaut werden kdnnen, d.h. in 2. Reihe auf
einem besonders langen oder groRen Grundstiick oder auf Hofstellen. Besitzt beispielsweise eine
Familie einen groBen Garten, der Platz fiir ein zweites Haus lasst, konnen die Kinder kiinftig
schneller und einfacher ein eigenes Haus auf diesem Grundstiick errichten.

59 Vgl. hierzu Kap. 8.2
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= Bisher scheitern solche Vorhaben daran, dass eine derart verdichtete Bebauung nicht dem bishe-
rigen Charakter des Quartiers entspricht.

2. Empfehlenswerte MaBnahme: Priifung des Instrumentes Aufstockung von Gebduden mit
Wohnraum ohne Bebauungsplan-Anderung

=  Wird dieses Instrument in einer neuen BauGB-Novelle verabschiedet, wird die Stadt Haltern am
See seine Eignung fiir die Anwendung in der kommunalen Bauplanungspraxis priifen.

Zur Begriindung:

= DieInnenverdichtung soll gestarkt und der Wohnungsbau erleichtert werden, indem Gebdude mit
Wohnraum um ein weiteres Geschoss — Wohnnutzung beinhaltend — aufgestockt werden kénnen,
ohne dass ein aufwendiges Bebauungsplanverfahren notwendig ware.

= In Haltern betrifft es vorzugsweise Gebdude, die 2 Stockwerke umfassen, aber bautechnisch ge-
eignet sind, ein weiteres Stockwerk zu tragen. Auch fiir Wohngebdude in eingeschossiger Bunga-
lowbauweise gibt es einen Handlungsbedarf, da Wohnfldachen und -zuschnitte aufgrund einer eher
hohen Grundstiicksausnutzung haufig nur durch Aufstockung vergréRert werden kdnnen.

3. Empfehlenswerte MaBnahme: Priifung der Anwendung des § 246e BauGB

= Falls dieses Instrument in einer neuen BauGB-Novelle verabschiedet wird, priift die Stadt Haltern
am See, ob es fiir die Anwendung in der kommunalen Bauplanungspraxis geeignet ist.

Zur Begriindung:

= Der § 246e BauGB ist bisher als sogenannter ,,Bau-Turbo® in Kommunen mit angespannten Woh-
nungsmarkten wie in Haltern am See konzipiert. Durch ihn sollen die betreffenden Kommunen den
Wohnungsbau vereinfachen und beschleunigen, indem kein gesonderter Bebauungsplan vorge-
legt werden muss. Er ist durch ein schlankes Genehmigungsverfahren zu ersetzen. Allerdings wird
nicht auf eine Einbeziehung nachbarlicher Interessen und &ffentlicher Belange verzichtet: Sie sind
in einem vorgegebenen engen Zeitrahmen zu erheben und zu beriicksichtigen.

= Esgibt nur geringe Einschrankungen in seiner Anwendung: Es muss sich um ein Bauvorhaben mit
einer Mindestgroe von 6 Wohnungen handeln oder es muss ein Bezug zum bestehenden Sied-
lungsgefiige im AuBenbereich bestehen. Jedem Vorhaben nach § 246e BauGB muss die Kommune
zustimmen.

= Eintypischer Anwendungsfall des § 246e BauGB wdren behutsame Arrondierungen am Siedlungs-
rand.

8.7.4. Priifung der Umsetzung und Auswirkungen der Grundsteuer C

Herausforderungen

Auch in Haltern am See existieren Baufldchen, auf denen Baurecht besteht, die jedoch aus unterschiedli-
chen Griinden vom Eigentiimer nicht entwickelt werden. Bei fiir Wohnungsbau geeigneten Bauliicken, geht
die Stadt Haltern am See — wie im Ubrigen auch zahlreiche andere Stédte — erfahrungsgemiB davon aus,
dass nur jede dritte Bauliicke mittel- bis langfristig einer Bebauung zugefiihrt wird.

Die Bundesregierung hat mit der Einfiihrung der sogenannten Grundsteuer C ein Instrument geschaffen,
unbebaute baureife Grundstiicke fiir die Bebauung zu mobilisieren.
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Nordrhein-Westfalen wird bei der Hoherbesteuerung das Bundesmodell umzusetzen. Ab diesem Jahr kann
die Grundsteuer C fiir unbebaute Grundstiicke durch einen festgelegten Hebesatz erhoben werden, der die
Grundstiickseigentiimer héher als bisher finanziell belastet. Es muss sich um sofort bebaubare Grundstii-
cke handeln, die die Kommune in einer Karte nachweisen und 6ffentlich bekannt geben muss. Sie muss
zudem einen erhdhten Bedarf an Wohn- und Arbeitsstdtten und an der Nachverdichtung von Siedlungs-
strukturen nachweisen. Die Rechtsgrundlage bietet der § 25 Abs. 5 GrStG. Die Grundsteuer C muss von den
Kommunen in eigener Regie unter Beriicksichtigung der geltenden Rechtslage festgesetzt und erhoben
werden.

Ubergeordnetes Ziel der Strategie / der MaBnahme
= Aktivierung von unbebauten baureifen Grundstiicken fiir eine Wohnbebauung durch einen geson-
derten Hebesatz

Empfehlenswerte MaBnahme: Priifung der Umsetzung und Auswirkungen der Grundsteuer C

= Die Verwaltung der Stadt Haltern am See wird die Umsetzung der Grundsteuer C in denjenigen
Kommunen in NRW, die sie anwenden werden, beobachten und bewerten. Sie wird auf dieser Ba-
sis die rechtlichen Voraussetzungen fiir die Anwendung der Grundsteuer C priifen, eine Einschat-
zung treffen, inwieweit sie diese erfiillen kann und den Nutzen der Grundsteuer C im Verhaltnis
zum (personellen) Aufwand bewerten.

= SchlieBlich wird sie zu gegebener Zeit den politischen Gremien eine Empfehlung zum Umgang mit
der Grundsteuer C unterbreiten.

8.8. Handlungsfeld: Schaffung von Wohnformen im Alter - Demografischen
Wandel begleiten

Abbildung 58: Generationenwechsel

Altersgerechter Umzug?
Verbleib im Eigenheim?

m -
Bestand ——=="""""" Neubau

Wunsch nach
familiengerechtem Wohnen

InWIS 2025, eigene Darstellung

In diesem Handlungsfeld sind folgende empfehlenswerte Handlungsstrategien hervorzuheben:

=  Monitoring rdumlicher Wohnschwerpunkte eines anstehenden Generationenwechsels im dlteren
Eigenheimbestand
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= Unterstiitzung beim Wohnungstausch
= Unterstiitzung in der Projekt- und Standortentwicklung fiir altersgerechte Wohnformen

= Unterstiitzung gemeinschaftlicher Wohnformen

8.8.1. Unterstiitzung des anstehenden Generationenwechsels im dlteren
Eigenheimbestand

Herausforderungen

= Der Generationenwechsel in alternden Ein- und Zweifamilienhaussiedlungen birgt Herausforde-
rungen und Chancen. Die Chancen bestehen in der Aktivierung eines unterbelegten Wohnungsbe-
standes fiir Haushalte mit Kindern, auch als Potenzial fiir eine erneute Wohneigentumsbildung im
Bestand. Die Herausforderungen bestehen darin, die Potenziale zu erkennen, zu férdern und
Hemmnisse abzubauen, die im Wesentlichen in einem unzureichenden alternativen Wohnungsan-
gebot fiir dltere Eigentiimer und planungsrechtlichen Restriktionen fiir den Aushau von Wohnfla-
chen bestehen. Auch eine unzureichende Infrastruktur fiir alternde wie auch neue nachriickende
Eigentiimerhaushalte kann im Einzelfall als weitere Hiirde wirken.

Ubergeordnetes Ziel der Strategie / der MaBnahme

» Verbesserte Ausnutzung des vorhandenen Ein- und Zweifamilienhausbestandes / Milderung des
Allokationsproblems im dlteren Eigenheimbestand aufgrund von Unterbelegung durch &dltere Ein-
und Zweipersonenhaushalte

= Aktivierung von familiengerechtem Wohnraum

1. Empfehlenswerte MaBnahme: Monitoring raumlicher Wohnschwerpunkte eines anstehen-
den Generationenwechsels im dlteren Eigenheimbestand

= Die Auswertung von Adressen im Generationenwechsel im dlteren Eigenheimbestand, die anldss-
lich der Erarbeitung des vorliegenden Handlungskonzeptes durchgefiihrt wurde, hat rdumliche
Wohnschwerpunkte eines anstehenden Generationenwechsels im dlteren Eigenheimbestand iden-
tifiziert. Somit ist eine wichtige Voraussetzung fiir eine ggf. notwendige Unterstiitzung im Gene-
rationenwechsel vorhanden.

= Im weiteren Unterstiitzungsprozess kommt es darauf an, begiinstigende Voraussetzungen fiir ei-
nen Generationenwechsel zu identifizieren und bei Fehlen derselben diese zu schaffen. Dazu ge-
hort zum einen die Priifung, ob altersgerechte Wohnalternativen im unmittelbaren Wohnumfeld
vorhanden sind, und bei Bedarf bei der Projekt- und Standortentwicklung fiir altersgerechte
Wohnformen unterstiitzend tatig zu sein (s. Kap. 8.8.2). Zum anderen ist die wohnungsnahe Inf-
rastruktur ggf. zu ergdnzen oder die Erreichbarkeit von Nahversorgungsangeboten, medizinischer
Infrastruktur (Arzte, Apotheken), Kitas und Grundschule (fiir Nachriickerhaushalte) zu verbessern.
Des Weiteren sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Anpassung des vorhandenen
Wohnungsbestandes an heutige Wohnanspriiche zu {iberpriifen und ggf. nachzuziehen.

»= Da sich im Zeitverlauf die rdumlichen Schwerpunkte eines anstehenden Generationenwechsels

verdandern, weil neue Gebiete und Quartiere hinzukommen konnen und bestehende im Zuge des
Wechsels entfallen, ist ein Monitoring der Schwerpunkte mindestens alle 5 Jahre hilfreich.
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2. Empfehlenswerte MaBnahme: Unterstiitzung beim Wohnungstausch / Verwaltung als
»Tauschberatungspartner

Um eine bessere Wohnraumverteilung im Stadtgebiet zu erzielen und &ltere Eigentiimerhaushalte
bei ihrem Wunsch zu unterstiitzen, das zu gro gewordene Familienheim gegen eine kleinere,
komfortable altersgerechte Wohnung zu tauschen, wird nicht selten iiberlegt, ob Wohnungs-
tauschborsen einen relevanten Beitrag leisten kdnnen und ob es sich fiir eine Kommune lohnt,
eine solche Bdrse ins Leben zu rufen. Die Programmierung und Pflege einer eigenen Plattform fiir
die Wohnungstauschhorse und deren Pflege, insbesondere im Hinblick auf die Kontoverwaltung
und Priifung der Anzeigen, sind jedoch erfahrungsgemaR aufwdndig. Namhafte Stadte wie Miin-
chen oder Diisseldorf, denen selbst ein hohes Interesse an einer effizienten Nutzung des vorhan-
denen Wohnraums unterstellt werden kann, haben sich daher an kommerziell betriebene Plattfor-
men wie z.B. Tauschwohnungen.com angeschlossen. Doch die Wohnungstauschbérsen haben den
Nachteil, dass sie umzugswilligen dlteren Haushalten keine Unterstiitzung in der Verwertung ihrer
eigenen Immobilie bieten und sie in vielen Fragestellungen eines Immobilienverkaufs nicht un-
terstiitzen.

Die Aktivierung der Freisetzungspotenziale erfolgt nicht von allein, sondern benétigt zusdtzliche
Unterstiitzung. Dabei sind die Fragestellungen, mit denen ein dlterer Haushalt konfrontiert wird,
komplex. SchlieBlich ist es erforderlich, das bisherige, selbst genutzte Einfamilienhaus an eine
jlingere Familie zu einem angemessenen Preis zu verduBern und zugleich eine passende Wohnung
idealerweise im angestammten bisherigen Wohnumfeld zu finden, die den eigenen Anspriichen
und Anforderungen hinsichtlich GréBe und Barrierefreiheit/-armut und dem zur Verfiigung ste-
henden Budget geniigt. Haufig sind Haushalte mit dieser Frage ,iiberfordert”, weil sich keine al-
ternativen passenden Wohnungsangebote finden und womdéglich die altersgerechte Umgestaltung
des eigenen Haushalts als doch zweckm@Biger herausstellt, um einen méglichst langen Verbleib
dort — unter Nutzung weiterer unterstiitzender und ggf. auch pflegerischer Dienstleistungen - zu
ermoglichen.

In diesen Situationen kdnnte eine neutrale, behdrdliche Beratungsstelle als ,, Tauschberatungs-
partner“, bspw. angedockt an den Fachbereich 61 Planen und Wirtschaftsférderung, die unter-
schiedlichen Perspektiven einnehmen und mit den bereits vorhandenen Erkenntnissen iiber das
Grundstiick aus den Bauakten, zu den Méglichkeiten bspw. einer Erweiterung und Hinterland-be-
bauung bis hin zur gutachterlichen Wertermittlung umfangreiche Hilfestellungen leisten.

Hinzu kommt, dass eine solche behdrdliche Beratungsstelle das bestehende Netzwerk fiir diese
Aufgabenstellung hin ausrichten kann, d.h. die Einbindung des Sozialamtes und der Sozialver-
bande mit Unterstiitzungsleistungen sowie weitere offentliche Angebote und Anlaufstellen fiir
Biirgerinnen und Biirger, bis hin zur Vermittlung von Kontakten an Wohnungsanbieter / Hausver-
waltungen, die altersgerechte und auch fiir Senioren/-innen geeignete Angebote zur Verfiigung
stellen.

Diese Beratungsstelle kdnnte auch Kontakte zu jungen Familienhaushalten herstellen, die Inte-
resse an dem Erwerb oder der Nutzung eines Einfamilienhauses in einem gewachsenen Quartier
haben und den anstehenden Wechselprozess moderieren. Mit einer solchen Beratungsstelle sollte
es eher moglich sein, die vorhanden Potenziale, die durch den Generationenwechsel entstehen,
zu nutzen und die ablaufenden Prozesse planbarer und fiir alle beteiligten Haushalte reibungslo-
ser zu gestalten.
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8.8.2. Projekt- und Standortentwicklung fiir altersgerechte Wohnformen
unterstiitzen

Herausforderungen

Der Bedarf an altersgerechten Wohnformen in Haltern am See wird aufgrund des demografischen Wandels
aller Wahrscheinlichkeit enorm zunehmen. Schon derzeit ist ein unzureichendes Wohnungsangebot fest-
zustellen. Daher ist der Ausbau von Wohnformen im Alter fiir alle gesellschaftlichen Schichten anzustre-
ben. Fiir Menschen mit Unterstiitzungsbedarf ermdglicht der Verbleib in einer altersgerechten Wohnung
mit entsprechender ambulanter Versorgung eine langere selbstandige Lebensfiihrung. Gleichzeitig kénnen
dadurch die Kosten fiir eine sonst notwendige Unterbringung in einer Pflegeeinrichtung eingespart wer-
den.

Die Schaffung eines altersgerechten oder barrierefreien Wohnungsangebotes im gewohnten Wohnumfeld
von Seniorenhaushalten erleichtert den Wohnungswechsel. ErfahrungsgemaR kénnen dadurch Umzugsket-
ten in Gang gesetzt werden, wodurch freiwerdende Bestandseigenheime oder groBere Miet- und Eigen-
tumswohnungen als Wohnraumangebote fiir (junge) Familien verfiighar werden.

Bauvorhaben, die geeignet sind, altersgerechte Wohnformen zu schaffen, und an Standorten mit einer gu-
ten wohnungsnahen Infrastruktur errichtet werden, sind aus den genannten Griinden zu begriiBen und zu
unterstiitzen.

Ubergeordnete Ziele der Strategie / der MaBnahme

= Schaffung eines hinreichenden Angebotes an Wohnformen im Alter

= Forderung des Generationenwechsels im Bestand alternder Eigenheimsiedlungen bzw. im altern-
den Wohnungshestand

1. Empfehlenswerte MaBnahme: Investoren in der Projekt- und Standortentwicklung fiir al-
tengerechte Wohnformen beraten und unterstiitzen

= Die Informationen zu den im vorliegenden Handlungskonzept identifizierten Fokusrdaumen des
bevorstehenden Generationenwechsels werden mit Blick auf mogliche Unterstiitzungshedarfe
weiter ausgebaut. Es werden Informationen iiber die Art und Qualitit des Wohnungsbestandes®®
und die Infrastrukturausstattung zusammengetragen (Angebote der Nahversorgung, Bus, Arzt,
Apotheke fiir die Zielgruppe der Senioren / Kita, Grundschule, Nahversorgung und Bushaltestelle
fiir Nachriicker-Familien) und bewertet. Aus den Ergebnissen wird abgeleitet, ob und in welchen
Fokusrdumen ggf. vorhandene Handlungsbedarfe in der Anpassung des Wohnungsbestandes®
und in der Infrastruktur vorhanden sind (z.B. fehlende Bushaltestelle).

» Identifizierte Anpassungsbedarfe, die kommunal bearbeitet werden kdnnen, werden in die zu-
standigen Fachplanungen eingebracht.

= Bedarfe in der Schaffung altengerechter Wohnformen adressiert die Stadt Haltern am See an in-
teressierte Projektentwickler. Hierzu nutzt sie z.B. das Dialogformat des Haltener Wohnungswirt-
schaftlichen Forums (vgl. Kap. 8.9.1).

60 Betreffend Baualter und Modernisierungsbedarf, ggf. WohnungsgréRen, Angebot an altersgerechten Wohnformen im néheren
Umfeld

61 7.B. Bestandsausbau zur familiengerechten VergréBerung der Wohnflache, fehlendes Angebot an altengerechten Wohnalternati-
ven
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= Die Stadt berdt alle interessierten Projektentwickler bei entsprechenden Neu- oder Umbauvorha-
ben, unterstiitzt bei der Standortsuche und bei der Schaffung von Baurecht. Bei der Standortsuche
und -beratung wird die erforderliche Nahe bzw. Erreichbarkeit von Infrastrukturangeboten (Bus-
haltestelle, Einkaufsmdglichkeit vor Ort u. &.) beachtet.

= Bei der Beratung von Projektentwicklern wird auf die vielfdltigen Formen und Bedarfe altersge-
rechten Wohnens hingewiesen, die von barrierefreien Wohnungen mit altersgerechter Ausstat-
tung und einem gewissen Serviceangebot (Winterdienst, Treppenhausreinigung etc.) bis hin zu
dem Betreuten Wohnen mit integriertem Hausnotruf und ggf. angeschlossenen Tagespflegemog-
lichkeiten reichen.

= Bei der Schaffung einer betreuten Wohnanlage wird beriicksichtigt, dass sie in der Regel einen
groBeren Einzugsbereich bendtigt, um eine gute Auslastung zu erfahren. Auch sollten nach Mog-
lichkeit gewisse Standortkriterien erfiillt sein: hinreichende GrundstiicksgroRe, gute OPNV-Anbin-
dung sowie gute Nahversorgung im Umfeld, Erholungsflachen und Griinraum in fuBlaufiger Nahe
etc. Pradestiniert sind Standorte in der Innenstadt und den Stadtteilen, bei ausreichender GroBe
und Infrastrukturausstattung auch im unmittelbaren Umfeld der Fokusrdume des Generationen-
wechsels.

= Die Bedarfe an altersgerechten Wohnformen in den identifizierten Fokusrdumen des Generatio-
nenwechsels sind idealerweise durch den Wohnungsneubau auf geeigneten Flachen, falls vorhan-
den auch durch den Umbau geeigneter Bestandsgebduden zu decken. Bei kleinen Quartieren kann
bereits die Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit durchgéngig barrierefreien Wohnungen und
AuBenanlagen eine interessante Wohnalternative fiir Seniorenhaushalte bieten, bestenfalls er-
richtet in Kombination mit einem integrierten Angebot an wohnungsnahen Dienstleistungen und
einem Raum fiir Gemeinschaftsaktivitaten, der ggf. von einem Wohlfahrtstrdager oder Verein be-
spielt wird.

8.8.3. Schaffung neuer, gemeinschaftlicher Wohnformen unterstiitzen

Herausforderungen

Gemeinschaftliche Wohnprojekte sind nicht nur fiir einige Seniorenhaushalte eine bevorzugte Wohnalter-
native, umin einer Gemeinschaft von Gleichgesinnten die eigenen Vorstellungen von einem nachbarschaft-
lichen Miteinander zu leben. Die Entstehung und Umsetzungen von Wohnprojekten setzt hdufig eine lén-
gere Zeit des Formulierens gemeinsamer Wohnvorstellungen, der Gruppenfindung und der Kldrung der
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen voraus. Die Projektgruppen sind aufgrund des benotigten Zeitauf-
wandes gegeniiber Privatinvestoren bei der Grundstiicks- und Immobiliensuche benachteiligt. Um diesen
Nachteil abzumildern, bedarf es der kommunalen Unterstiitzung.

In Haltern am See wurden bereits zwei gemeinschaftliche Wohnprojekte erfolgreich umgesetzt: die Genos-
senschaft LiNa - Leben in Nachbarschaft eG sowie der Verein BuntesWohnenHaltern e.V. ¢, Mindestens
eine weitere Wohnprojektgruppe sucht nach einer geeigneten Immobilie.

Kommunen, die diese Wohnform férdern méchten, beriicksichtigen in geeigneten Baugebietsausweisun-
gen auf kommunalen Grundstiicken die Errichtung solcher Projekte, indem sie ein gemeinschaftliche
Wohnzwecke geeignetes Grundstiick vorsehen und dieses fiir einen gewissen Zeitraum fiir den Zeitraum
der Projektentwicklung reservieren (sogenannte ,,An-die-Hand-Gabe“). In dieser Zeit kann die Projekt-
gruppe mit dem Bautrdger Details zum Planungsrecht und zur Projektfinanzierung klaren, ohne den Ver-
kauf des Grundstiicks an Dritte befiirchten zu miissen.

62 Vgl. Website https://lina-haltern.de/ sowie https://www.bunteswohnenhaltern.de/
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Vorteilhaft ist hierbei, dass auch Projekte mit ausgepragter sozialer Ausrichtung und umfangreichen Ab-
stimmungsprozessen eine reelle Chance zum Immobilienerwerb gegeniiber finanziell gut aufgestellten
Projektentwicklern erhalten.

Ubergeordnetes Ziel der Strategie / der MaBnahme

= Vielfdltige barrierefreie und -arme Wohnformen im Alter schaffen
» Gemeinschaftliches Wohnen unterstiitzen

Empfehlenswerte MaBnahme: Neue Wohnformen bei Baugebietsausweisungen beriicksichtigen

= Beider Vergabe kommunaler Wohnungsbaugrundstiicke werden einzelne geeignete Grundstiicke
im Rahmen der ,,An-die-Hand-Gabe“ fiir Wohnprojekte reserviert und verduBert. Das bedeutet,
dass interessierte Wohnprojekte das Recht erhalten, ein betreffendes Grundstiick innerhalb eines
bestimmten Zeitraumes zu planen und ihr Projekt zu entwickeln, bevor eine endgiiltige Entschei-
dung iiber den Verkauf bzw. die Vergabe getroffen wird. Wie sowas aussehen kann, zeigt die Stadt
Bonn im Stadtteil Beuel in ihrem jiingst ausgewiesenen Quartier "Wohnpark 11",

*  Auch die Vergabe eines kommunalen Grundstiicks in Erbpacht (Erbbaurecht) ist im Einzelfall in
Erwdgung zu ziehen, um die Anfangsinvestition fiir die Wohnprojektgruppe zu minimieren, sozial
orientierte Projekte zu férdern und langfristig kommunalen Grundbesitz zu sichern.

8.9. Handlungsfeld: Kommunikativen Prozess und Monitoring fortsetzen

In diesem Handlungsfeld sind folgende empfehlenswerte Handlungsstrategien hervorzuheben:
=  Fortfiihrung des Wohnungswirtschaftlichen Forums

=  Fortfiihrung der Analysen zum Wohnungsmarkt und der Prognosen zur zukiinftigen Entwicklung
von Bevdlkerung und Wohnungsbedarf

=  Monitoring der Umsetzung der Zielwerte des Handlungskonzeptes Wohnen

8.9.1. Fortfiihrung des Wohnungswirtschaftlichen Forums

Uibergeordnetes Ziel der Strategie / der MaBnahme

= Fortgesetzte gemeinsame Anstrengungen zur kontinuierlichen Steigerung der Attraktivitdt des
Wohnstandortes Haltern am See und Umsetzung der Ziele des kommunalen Handlungskonzeptes
Wohnen

1. Empfehlenswerte MaBnahme: Fortfiihrung des Wohnungswirtschaftlichen Forums

= Das Wohnungswirtschaftliche Forum Haltern am See ist ein noch junges Netzwerkformat, das den
Austausch zwischen Haltener Bautrdgern und der kommunalen Wirtschaftsférderung fordert. Als
informelles Instrument der Wirtschaftsforderung soll es sich als bewdhrte Plattform fiir den Dialog
etablieren.

= Der gemeinsame Austausch im Rahmen des Wohnungswirtschaftlichen Forums erméglicht es, The-
men aus unterschiedlichen Blickwinkeln zu betrachten und gemeinsam an neuen, umsetzbaren
Ansatzen und Losungen fiir die Herausforderungen des Wohnungsmarktes zu arbeiten. Um das

63 Vgl. hierzu https://anderswohnenbonnev.de/?page_id=13

132



||| Handlungskonzept Wohnen Stadt Haltern am See

Wohnungsangebot in Haltern am See qualitadtsvoll und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln, ist die
Stadt Haltern am See auf das Engagement und die Zusammenarbeit mit den im Forum vertretenen
Akteurinnen und Akteure angewiesen.

= Das Forum tagt mindestens einmal jdhrlich, wird vom Fachbereich 61 organisiert und auf Lei-
tungsebene moderiert.

2. Empfehlenswerte MaBnahme: Prasenz auf Immobilienmessen

= Um die Starken des Wohnstandortes Haltern am See in der Region bekannter zu machen und bei
Biirgern aus der Region fiir einen Zuzug nach Haltern zu werben, bietet sich die Teilnahme an
einer Immobilienmesse an, die die Zielgruppe der potenziellen Neubiirgerinnen und -biirger er-
reicht.

= Die MaBnahme sollte aber erst ergriffen werden, wenn ein hinreichend bezahlbares Angebot an
Wohnraum zur Miete und zur Wohneigentumsbildung (z.B. giinstige Bauplatze fiir den Eigenheim-
bau) in Haltern am See vorhanden ist, mit dem geworben werden kann. Derzeit verhalt sich die
Situation (vgl. Kap. 4) so, dass die Nachfrage in allen Altersgruppen das vorhandene bezahlbare
Wohnungsangebot bei Weitem iibersteigt.

8.9.2. Monitoring der Umsetzung des Handlungskonzeptes Wohnen

Herausforderungen

Das Handlungskonzept Wohnen hat die zentralen Herausforderungen in der Weiterentwicklung des Halte-
ner Wohnungsmarktes und dazu Zielwerte und empfehlenswerte MaBnahmen benannt. Ein Monitoring
kann zu einer effizienteren Wohnungsmarktsteuerung und zur friihzeitigen Erkennung von unvorhergese-
henen Marktentwicklungen beitragen.

Ubergeordnetes Ziel der Strategie / der MaBnahme

= (berpriifung der Giiltigkeit der Analysen und Prognosen
= (Iberpriifung der Umsetzung der formulierten Zielwerte des Handlungskonzeptes Wohnen

1. Empfehlenswerte MaBnahme: Fortfiihrung der Analysen zum Wohnungsmarkt und der Progno-
sen zu Entwicklung von Bevdlkerung und Wohnungshedarf

» Es ist zu empfehlen, die prognostizierte Einwohnerentwicklung und das empfohlene Bautatig-
keitsniveau jahrlich mit der realen Entwicklung abzugleichen und die Differenz sachorientiert zu
bewerten. Sollte dabei festgestellt werden, dass die reale Entwicklung und prognostizierte bzw.
angestrebte Entwicklung zu stark voneinander abweichen, ist eine Uberpriifung der Handlungsin-
strumente in Erwdgung zu ziehen.

= Vorgeschlagen wird auBerdem, das Handlungskonzept Wohnen in einem regelmaBigen Turnus von
rd. 3 bis 5 Jahren fortzuschreiben, um die Ausgangslage am Wohnungsmarkt jeweils aktuell zu
bewerten und die einst vorgeschlagenen MaBnahmen nachzujustieren bzw. an neue, aktuelle Her-
ausforderungen anzupassen.

2. Empfehlenswerte MaBnahme: Monitoring der Umsetzung der Zielwerte des Handlungskon-
zeptes Wohnen

=  Fiir ein Monitoring zentraler Zielwerte des Handlungskonzeptes Wohnen bestehen in Haltern am
See beste Voraussetzungen. Die zur Deckung der prognostizierten Wohnungsbedarfe notwendigen
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Baufertigstellungen und die Zahl der zur Wohnraumversorgung einkommensschwacherer notwen-
digen preisgebundenen Wohnungen gehdren zu diesen Zielwerten. Sie werden bereits in den ver-
schiedenen Fachdienststellen der Verwaltung laufend nachgehalten. Eine Fortsetzung dieser Pra-
xis ist zu empfehlen.
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9. Anhang zu methodischen Erléiuterungen

9.1. Wohnungsannoncenauswertung

Fiir die Analyse des Wohnungsmarktes werden diverse Quellen, Daten und Informationen genutzt. Eine der
Grundlagen der Marktanalyse stellen die Wohnungsangebote (Wohnungsannoncen) des Online-Immobili-
enportals ImmobilienScout24 dar. Die Wohnungsannoncenauswertung auf Basis des Immobilienportals
ImmobilienScout24 ermdglicht dabei sowohl Aussagen zur Angebots- als auch zur Nachfragesituation.

Aufgrund einer Kooperationsvereinbarung kann InWIS die Angebotsdatenbank des ImmobilienScout24
verwenden, welche diejenigen Immobilienangebote enthélt, die von den Anbietern zum Kauf oder zur
Miete in dem Internetportal inseriert wurden. Fiir jedes Angebot enthdlt die Datenbank Angaben zur Struk-
tur der Objekte: zum Status (Miete/Eigentum), zum Baujahr, zu Ausstattungsmerkmalen, zur GroRe und zu
den Angebotspreisen. Die Mietwohnungsangebote wurden auf der Basis der Nettokaltmieten ausgewiesen.

Gleichzeitig erlaubt die Angebotsdatenbank auch die Abschdtzung der Nachfrage nach Wohnungen. Hierfiir
wurde die Messung der sogenannten ,Hits“ ausgewahlt und in Tabellen / Grafiken entweder als ,,Hits“
oder als ,,Nachfrageindikator“ benannt. Sucht ein Nachfrager in einer Stadt eine Immobilie und gibt seine
Wohnwiinsche in die Eingabemaske ein, so erhilt er Ubersichten iiber die in Frage kommenden Objekte.
Der Nachfrager hat durch das Vorschaufoto auf der Showliste in der Regel einen optischen Eindruck vom
Angebot, kann die Lage durch die Entfernungsangabe vom Zielort einschdtzen und sieht den Preis. Das
Anschauen des Angebotes signalisiert bereits ein intensiveres Interesse und wird als ,Hit*“ gezdhlt. Ein
»Hit*“ gibt wieder, wie oft das konkrete Angebot von potenziellen Nachfragern betrachtet wird. Berechnet
wird grundsdtzlich ein Durchschnittswert fiir jedes einzelne Objekt, der sogenannte Hit pro Objekt und
Monat. Die Hits bilden zwar nicht die tatsachliche Nachfrage ab, sie verdeutlichen jedoch das Interesse
der Nachfrager an bestimmten Wohnungsangeboten. In zahlreichen bundesweiten Marktanalysen hat sich
gezeigt, dass starke (schwache) Markte auf diese Weise durch entsprechend hohe (niedrige) Werte identi-
fiziert werden kdnnen. Preise, Wohnflachen und Grundstiicksflachen werden als gemittelte Werte darge-
stellt.

Bei den Auswertungen handelt es sich ausdriicklich nicht um eine komplette Marktanalyse, da nur ein Teil
der auf dem Markt verfiigharen Angehote auch bei ImmobilienScout24 inseriert wird. Erfahrungsgemaf
werden sehr preisgiinstige Wohnungen, die haufig ,unter der Hand“ weitervermittelt werden, nicht einbe-
zogen. Gleichwohl erlauben die Auswertungen Riickschliisse auf Tendenzen und Entwicklungen in den Seg-
menten, die wiederum mit weiteren Quellen, u.a. iiber die Expertengesprache, abgeglichen werden. Des
Weiteren werden Bestandsmieten nicht erfasst. Zudem konnen die angebotenen Kauf- bzw. Mietpreise von
den im weiteren Verlauf tatsachlich vereinbarten Preisen abweichen.

Fiir die Stadt Haltern am See wurden alle Inserate vom 1. Quartal 2014 bis zum 3. Quartal 2023 beriick-

sichtigt. Dadurch zeigen sich nicht alle aktuellen Marktgeschehnisse in der Wohnungsannoncenauswer-
tung. Erganzend wurden Expertengesprache gefiihrt.
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