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EINLEITUNG

Angebot und Nachfrage am Wohnungsmarkt differenzieren sich immer weiter aus. So ist in
Nordrhein-Westfalen eine sehr heterogene Marktsituation entstanden. Es gibt Regionen
mit stagnierender bis rtcklaufiger Nachfrage nach Wohnraum, in denen eine Zunahme von
Wohnungsleerstand und ausbleibende Investitionen in den Wohnungsneubau und -bestand
erkennbar sind. Andere Regionen verzeichnen eine wachsende Nachfrage mit steigenden
Wohnkosten und Zugangsschwierigkeiten fur Haushalte mit geringem Einkommen. Alle
Kommunen stehen damit vor grofien Herausforderungen. Kommunale Handlungskonzepte
Wohnen kdnnen Antworten auf wichtige Fragen der lokalen Wohnungsmarktsteuerung
geben und den Blick fur die Steuerungsbedarfe scharfen. In den letzten Jahren haben sie
sich als erfolgreiches Steuerungsinstrument fur die 6ffentliche Hand und private Woh-
nungsmarktakteure etabliert.

Die Stadt Xanten zahlt mit rd. 21.700 Einwohnern zu den kleinen Mittelstédten in Nord-
rhein-Westfalen. Die rdumliche Lage und insbesondere die guten Standortqualitaten fihren
zu einer spurbaren Wohnungsnachfrage. Der lokale Wohnungsmarkt wird durch steigende
Miet- und Kaufpreise gekennzeichnet. Dem zunehmend spurbarem Handlungsdruck
mochte die Stadt Xanten mit einem Handlungskonzept Wohnen begegnen. Es soll eine
fundierte, belastbare und fortschreibungsfahige Informationsgrundlage darstellen und
umsetzbare Handlungsstrategien fur erkannte Steuerungsbedarfe aufzeigen.

Folgende Untersuchungsfragen stehen im Fokus des Handlungskonzepts Wohnen fur
Xanten:

Steht fur alle Bevolkerungsgruppen in quantitativer, qualitativer und insbesondere
preislicher Sicht ausreichend bedarfsgerechter Wohnraum zur Verfigung?

Welche Folgen haben absehbare Nachfragetrends sowie insbesondere der sozio-
demografische Wandel fur die zukinftige Wohnungsmarktentwicklung?

Was kann getan werden, um erkannte Defizite am Wohnungsmarkt zu beheben?

Mit dem Handlungskonzept Wohnen sollen im Ergebnis Steuerungsbedarfe aufgezeigt und
geeignete Handlungsansatze herausgearbeitet werden. Ziel ist es dabei, umsetzbare
Instrumente und Maf3nahmen als konkrete Losungswege fur die Stadt Xanten zu benen-
nen. Das Handlungskonzept Wohnen soll zudem in Aufbau und Inhalt geeignet sein, um die
Bewilligung entsprechender Férderungen nach den Wohnraumférderungsbestimmungen
des Landes NRW zu unterstitzen.
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VORGEHEN

Grundlage fur die Analyse des Handlungskonzepts Wohnen ist ein Mix aus quantitativen
und qualitativen Methoden. Zum einen wurden statistische Quellen, vorhandene Marktgut-
achten und Berichte ausgewertet sowie Ortsbegehungen vorgenommen. Zum anderen
flossen im Rahmen des Dialogprozesses die Erfahrungen der Verwaltung, der Politik sowie
lokaler Wohnungsmarktakteure in die Erarbeitung des Konzepts ein. Erfahrungen und
Einschatzungen der Beteiligten haben einen wichtigen Beitrag fur die passgenaue Analyse
des Wohnungsmarktes als auch fur die Ableitung von umsetzbaren Ldsungswegen geleis-
tet. Zu den zentralen Dialogbausteinen wahrend der Konzepterarbeitung zéhlen:

Marktgesprache mit Vertretern der Wohnungsunternehmen (z.B. Grafschaft Moers,
LEG Wohnen), Finanzierungsinstitute (z.B. Sparkasse am Niederrhein, Volksbank Immo-
bilien Niederrhein), Immobilienmakler (z.B. Grafschafter Immobilienmanagement), Freie
Wohlfahrtspflege (z.B. Diakonie).

Laufende fachliche Begleitung durch eine verwaltungsinterne Arbeitsgruppe.

Qualifizierung der Handlungsfelder, Strategien und Instrumente im Rahmen eines
Strategieworkshops mit Vertretern der Politik. Die politischen Fraktionen hatten zudem
die Mdglichkeit, Erganzungen und Hinweise im Nachgang zum Strategieworkshop an
den Gutachter zur Prifung zu Gbermitteln.

Die Dokumentation der durchgefihrten Auswertungen, Berechnungen sowie die Entwick-
lung von Empfehlungen erfolgen in drei zentralen Arbeitspaketen (siehe Abb. 1).

Die Analyse umfasst neben der Untersuchung demografischer Faktoren auch den Blick
auf den Wohnungsmarkt der Stadt Xanten. Es wurden zahlreiche Indikatoren zusam-
mengestellt, die die demografische Situation sowie den Wohnungsmarkt widerspiegeln.
Dazu wurde z.B. der SSR-Stresstest angewandt, um diejenigen Quartiere in Xanten zu
identifizieren, die in den kommenden Jahren vor einem Generationenwechsel stehen
werden. Ein besonderer Fokus wurde zudem auf die Analyse des Marktsegments
~Preiswertes Wohnen“ gelegt.

Die Prognose umfasst die Berechnung von Bevélkerungs-, Haushalts- und Wohnungs-
bedarfsprognose sowie die Abschatzung des Bedarfs an preisgebundenem Wohnraum.
Alle prognostischen Aussagen wurden individuell fir die Stadt Xanten berechnet und
ausgewertet, sie bilden damit eine belastbare aktuelle Grundlage.

Das Konzept fuhrt die Ergebnisse aus Analyse und Prognose zu einer Marktbewertung
zusammen. Sie bildet die Grundlage fur die Ableitung von Zielen, Handlungsfeldern und
des strategischen Vorgehens in den kommenden Jahren. Weiterhin wurden fUr einen
langfristigen Zeitraum Instrumente formuliert, die fur die Steuerung des Marktes in Xan-
ten infrage kommen.
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Abb. 1: Aufbau und Vorgehen
Quelle: SSR 2017

Der Untersuchungsraum

Im Rahmen der Analyse wurden unterschiedliche Raumebenen bertcksichtigt. Kennziffern
zur demografischen Entwicklung sowie zum Wohnungsmarkt wurden im regionalen
Kontext (Vergleichsrdume Kreis Wesel, Regierungsbezirk Disseldorf, Stadte Wesel, Voerde
und Hamminkeln) als auch fur die Gesamtstadt analysiert. Ergdnzend wurden kleinrdumige
Analysen fur Xanten durchgefuhrt, z.B. auf Ebene der Ortsteile (wenn die Statistik dies
erfordert) und auf Ebene von Quartieren. Gemeinsam mit der Stadt Xanten wurden zehn
Quartiere definiert. In den Ortsteilen Obermdrmter, Vynen, Marienbaum, Wardt, Luttingen
und Birten liegt der Fokus jeweils auf den Ortskernen. Der Ortsteil Xanten wurde in vier
Quartiere untergliedert:

= Kernstadt: innerhalb des Walls

= Erweiterung Stadtkern 1: Bereich zwischen Bahnlinie und B57/Rheinberger Strafie
= Erweiterung Stadtkern 2: Bereich westlich der Bahnlinie, ohne das Gewerbegebiet
= Beek: Bereich 6stlich der Bahnlinie
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Obermérmter
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Quelle: Land NRW 2017

Abb. 2: Quartiersabgrenzungen
Quelle: SSR 2017: Land NRW 2017
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DEMOGRAFIEPROFIL

Das Demografieprofil gibt einen Uberblick tiber die wichtigen Kenngréf3en der demografi-
schen Entwicklung in Xanten. Dazu werden unterschiedliche Indikatoren fur Xanten
ausgewertet und in den regionalen Kontext eingeordnet.

Mit rd. 21.700 Einwohnern z&hit Xanten zu den kleinen Mittelstadten in Nordrhein-
Westfalen. Die Einwohnerzahl und ihre Verénderung stellen eine wichtige Determinante fur
die Analyse demografisch bedingter Nachfragefaktoren am Wohnungsmarkt dar. In Xanten
hat sich die Einwohnerzahl seit dem Jahr 2006 sehr stabil entwickelt. Eine Sonderentwick-
lung ist im Jahr 2015 zu beobachten, in dem die Einwohnerzahl aufgrund der bundesweiten
Zuwanderung aus dem Ausland — in hoher Zahl auch von Flichtlingen — sprunghaft um rd.
330 Personen gestiegen ist. Im Folgejahr hat sich die Einwohnerzahl nahezu auf diesem
Niveau gehalten, wobei am 31.01.2017 laut Angaben der Stadt Xanten ein Stand von 21.707
Personen (mit Hauptwohnsitz) erreicht wurde.

Ein Vergleich mit den anderen Kommunen im Kreis Wesel zeigt, dass Xanten sich mit dieser
stabilen bis leicht wachsenden Entwicklung an vorderer Stelle positionieren kann. Lediglich
Hamminkeln und Schermbeck weisen einen positiveren Trend auf, wéhrend andere Kom-
munen, z.B. Voerde oder Alpen, fast zwei Prozent ihrer Einwohner verloren haben.

22.000

Einwohner mit Hauptwohnsitz

Abb. 3: Einwohner mit Hauptwohnsitz
SSR 2017; Datenquelle: Stadt Xanten — kommunales Melderegister
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Abb. 4: Einwohnerentwicklung (Hauptwohnsitz) im regionalen Vergleich
SSR 2017; Datenquelle: Stadt Xanten ; IT.NRW

Als Ursachen der stabilen Einwohnerentwicklung in Xanten sind zwei Komponenten zu
nennen:

= Naturliche Entwicklung: Seit mehr als zehn Jahren wird in Xanten das Geburtenniveau
von dem der Sterbefélle Ubertroffen. Der negative Saldo fuhrt zu einem jéhrlichen Ein-
wohnerrtickgang um durchschnittlich rd. 120 Personen. Der kleiner werdende Bevolke-
rungsanteil von Frauen im gebarfahigen Alter (und damit das geringere Potenzial fir
Geburten) sowie der steigende Anteil alter Menschen (mit entsprechender Zunahme der
Sterbefalle) lassen langfristig fur Xanten keine Trendumkehr erwarten.

= Wanderungen: Im betrachteten Zeitraum (2011-2016) verzeichnete die Stadt Xanten
jahrlich im Durchschnitt rd. 2.400 Personen als Zu- oder Abwandernde. Im Saldo ergab
sich insgesamt ein Gewinn von 1.400 Personen, d.h. von durchschnittlich rd. 240 Perso-
nen pro Jahr. Ohne Bericksichtigung des Jahres 2015 mit seinem starken Flichtlingszu-
zug konnte Xanten liegt der jahrliche Wanderungsgewinn immer noch bei durchschnitt-
lich 180 Personen. Verluste aus der naturlichen Entwicklung konnten so jedes Jahr mehr
als kompensiert werden.

Wahrend die Komponente der naturlichen Entwicklung kurz- bis mittelfristig kaum zu
beeinflussen ist, kann die Anzahl und Struktur von Zu- und Fortzligen durch kommunales
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Handeln bis zu einem gewissen Grad beeinflusst werden. Attraktive Wohnungsméarkte mit
entsprechend zielgruppengerechten Wohnungsangeboten kénnen Zuzlige von Haushalten
generieren bzw. Fortzige reduzieren. Um die Einwohnerzahl weiterhin stabil zu halten, wird
es in Zukunft deshalb darauf ankommen, zum einen ,abwanderungsgeféhrdete” Einwohner
z.B. mit zielgerichteten Wohnungsangeboten in der Stadt zu halten und zum anderen
potenzielle Zuwanderer aus der Region weiterhin mit den ,richtigen” Wohnprodukten zu
erreichen und fur einen Zuzug nach Xanten zu gewinnen.
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Abb. 5: Determinanten der Einwohnerentwicklung

SSR 2016; Datenquelle: Stadt Xanten, Anmerkung: Abweichungen gegentber der Gesamtentwicklung aus Abbildung 3 (Einwohner mit Hauptwohnsitz)
sind auf Statusummeldungen und Registerbereinigungen zurtickzufihren.

Die starksten Austauschbeziehungen im Bereich Wohnen bzw. bei Wohnortwechsel
bestehen mit dem direkten und nahen Umland. So fanden etwa 60 Prozent des gesamten
Austausches von zuziehenden und abwandernden Personen (rd. 5.000 Menschen, bezo-
gen auf Wanderungen innerhalb von NRW) mit Kommunen der Kreise Wesel und Kleve
statt. Rechnet man den intensiven Austausch mit der nahe gelegenen Grof3stadt Duisburg
hinzu, sind bereits rd. 67 Prozent aller Zu- und Abwanderungen von und nach Xanten
erfasst. Im Saldo gewinnt Xanten jahrlich im Durchschnitt 90 neue Einwohner aus den
beiden Kreisen und Duisburg. Mit direkt angrenzenden Kommunen wie Kalkar, Sonsbeck
oder Rees verzeichnet Xanten allerdings auch Wanderungsverluste, ebenso mit grof3eren
Kommunen (und dies vor allem ausbildungsbedingt von jingeren Zielgruppen).
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Wanderungsverflechtungen

Wanderungssalden 2010 - 2014 (Summe) Wanderungsintensitat 2010 - 2014 (Summe)
- unter -20 Personen Z  unter 100 Personen

[ 1 -6 bis 20 Personen [J 100 bis 500 Personen

-5 bis 5 Personen [ ] mehr als 500 Personen

- 6 bis 60 Personen

I rrehr als 60 Personen (@ ohne Maf3stab cor

Niederlande

Rheinberg

Niederlande

Duisburg

Abb. 6: Wanderungsverflechtungen
SSR 2017; Datenquelle: IT NRW
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Die Analyse der altersspezifischen Wanderungen gibt einen Hinweis auf die zentralen
Zielgruppen am Xantener Wohnungsmarkt:

Starterhaushalte (18- bis 25-Jahrige): Ein Grofiteil dieser Wanderungen ist auf Ausbil-
dungszwecke zurlckzufihren. Angehoriger dieser Altersgruppe wandern in die ausbil-
dungsstarken Zentren ab. Mit einer guten wirtschaftlichen Entwicklung in Xanten kann
ggf. ein Teil dieser Gruppe am Ort gehalten werden, insbesondere zu Studienzwecken
werden aber auch in Zukunft Einwohner in dieser Altersgruppe verstérkt Xanten verlas-
sen.

Berufseinsteiger (25- bis 30-Jahrige): Der Wanderungssaldo unterliegt 8hnlichen
Marktmechanismen wie die Ausbildungswanderungen, d.h. der Wohnsitz wird am Ar-
beitsort genommen. Xanten weist bei dieser Altersgruppe leichte Wanderungsverluste
auf, wahrend im Durchschnitt des Kreises hier ein ausgeglichener Saldo zu verzeichnen
ist. Auffallend ist, dass Wanderungsverluste dieser Altersgruppe haufig im Austausch mit
dem nahmen Umland stattfinden. Marktexperten verweisen hier auf die Gruppe der
jungen Familien, die das vergleichsweise hohe Preisniveau bei der Eigentumsbildung in
Xanten dazu veranlasst, in gunstigere Lagen im Umland auszuweichen. Mit entspre-
chend preisglinstigen Alternativen zur Wohneigentumsbildung kdnnte auch diese Gruppe
in Zukunft verstarkt in der Stadt gehalten werden.

Erwerberhaushalte / Familien (30- bis 50-Jahrige / in Kombination mit unter 18-
Jahrigen): Die starken Wanderungsgewinne in dieser Altersgruppe bezeugen die hohe
Attraktivitat Xantens als Wohnstandort fur Familien. Zuztge sind u.a. aus grof3eren
Stadten des Ruhrgebiets wie Duisburg zu verzeichnen. Diese Zielgruppe weist eine hohe
Affinitdt zur Wohneigentumsbildung auf, dementsprechend belebt ist die Marktaktivitat
im Segment der Einfamilienhduser. Ebenfalls zu dieser Altersgruppe zéhlen Single- und
Paarhaushalte, die zugleich das Mietwohnungssegment nachfragen. Insgesamt stellt die
Zuwanderung aus dieser Zielgruppe ein wichtiges demografisches Potenzial flr die Zu-
kunft dar.

Best Ager (50- bis 65-Jahrige): Bei dieser Gruppe handelt es sich z.B. um Paare in der
nachfamilidaren Phase (nach Auszug der Kinder) sowie um kinderlose Paare und Singles.
Der fUr diese Altersgruppe haufig gewahlte Begriff der ,Best Ager” stammt aus der
Marktforschung und spielt auf das Konsumverhalten dieser Gruppe an. An Wohnung und
Wohnstandort stellen diese Haushalte hohe Anspriiche. In den zurlckliegenden Jahren
konnte Xanten bei dieser Altersgruppe jahrlich einen positiven Saldo von rd. 45 Einwoh-
nern erzielen. Viele Kommunen vergleichbarer Einwohnergréf3enklassen weisen insbe-
sondere bei dieser Altersgruppe Wanderungsverluste auf. Xanten kann aber mit seinem
hohen Freizeitwert, dem vielfaltigen kulturellen Angebot, dem guten Einkaufsstandort,
seiner touristischen Attraktivitdt und dem positiven Image bei dieser Altersgruppe deutli-
che Wanderungsgewinne erzielen. Zuzlge sind vor allem aus dem nahen Umland zu
verzeichnen.

Senioren (65- bis 79-Jahrige): Grundséatzlich bestehen in dieser Altersgruppe aufgrund
der dort umfangreicheren Infrastruktureinrichtungen starke Préaferenzen fir das Wohnen
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in der Stadt. Dieses Verhalten spiegelt sich auch in der Wanderungsstatistik der Stadt
Xanten wider. Aus der Zuwanderung von Angehorigen dieser Altersgruppe (insbesonde-
re aus angrenzenden und nahe liegenden Kommunen), aber auch aus dem wachsenden
endogenen Potenzial an dlteren Menschen in Xanten selbst resultiert ein steigender
Bedarf an altersgerechten Wohnungen. Die Zuwanderung élterer Menschen ist ein Po-
tenzial, das auch in Zukunft genutzt werden sollte, um die stabile Entwicklung der Ein-
wohnerzahl weiterhin zu stutzen.

Hochaltrige (80-Jahrige und alter): In dieser Altersgruppe spielt die Versorgungssicher-
heit eine zunehmend wichtige Rolle, wobei sich bei der Alltagsbewaltigung wachsende
Herausforderungen zeigen, die vom einfachen Einkauf bis hin zu hohem Pflegebedarf
reichen kénnen. Xanten verzeichnet auch in dieser Altersgruppe deutliche Wanderungs-
gewinne. Der Ausbau eines entsprechenden Wohnungsangebots, das noch starker auf
die Anforderungen dieser Zielgruppe fir ein selbststéandiges Wohnen eingeht, kann diese
Nachfrage bedienen.
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e Kreis \Wesel Stadt Wesel
e Stgdt Xanten Stadt Hamminkeln

Abb. 7: Wanderungen nach Altersklassen
SSR 2017; ITNRW
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WOHNUNGSMARKTPROFIL

Das Wohnungsmarktprofil gibt einen Uberblick tiber die wichtigsten Indikatoren am Woh-
nungsmarkt. Dazu z&hlen neben der Bestandsentwicklung auch der Neubau sowie Preis-
entwicklungen.

Ende des Jahres 2015 gab es in der Stadt Xanten rd. 9.660 Wohnungen. Etwa ein Viertel
der Wohnungen zahlen zum Geschosswohnungsbestand — ein fur diese Gemeindegrof3en-
klasse typischer Wert. Lediglich 300 befinden sich im Eigentum von Wohnungsunterneh-
men (LEG und Grafschaft Moers). Der Anteil privater Einzeleigentimer, die ihre Wohnung
selbst nutzen oder vermieten, ist entsprechend hoch.

Der Wohnungsleerstand betrug zum Stichtag des Zensus 2011 rd. 2,3 Prozent und war
bereits damals vergleichsweise gering. Aktuelle Daten zur Leerstandsituation in Xanten
liegen nicht vor, die Marktanalysen und Gesprache mit Experten lassen jedoch darauf
schlief3en, dass sich der Leerstand — insbesondere im Geschosswohnungsbestand — weiter
reduziert hat. Zuriickzufihren ist dies u.a. auf die fur die Gemeindegrof3enklasse eher
untypisch starke Zuwanderung von Seniorenhaushalten und Best Agern. Beide Zielgruppen
suchen verstarkt Wohnungen im Geschosswohnungsbau. Das Angebot ist jedoch sied-
lungsstrukturbedingt eher gering, sodass sich in den letzten Jahren ein Nachfragelberhang
entwickelt hat. Marktexperten verweisen z.B. auf eine sehr geringe Fluktuation im Bestand
der Eigentumswohnungen, zusatzlich kommen durch den Neubau nicht ausreichend
Angebote auf den Markt, um die Nachfrage zu bedienen. K&ufer von Eigentumswohnungen
stammen sowohl aus Xanten selbst als auch aus dem Umland (50/50). Rd. 70 Prozent sind
laut Einschatzung der Marktakteure Kapitalanleger, die ihre Wohnung vermieten — teilweise
auch in Vorsorge flr eine spatere Selbstnutzung bei Bedarf. Um diese Nachfrage zu
bedienen, wird es in Zukunft auch darauf ankommen, das Angebot im Geschosswohnungs-
bau entsprechend und in jedem Fall barrierefrei auszubauen.

Auch im Einfamilienhaussegment hat die Nachfrage in den letzten Jahren zugenommen,
stark beeinflusst auch durch die derzeit sehr glinstigen Kapitalmarktzinsen. Die Kaufpreise
sind seit dem Jahr 2010 um fast 30 Prozent fur freistehende Einfamilienh&user und um fast
20 Prozent fur Doppelhaushalften und Reigenhduser gestiegen. Laut Grundstlcksmarktbe-
richt wird eine freistehende Bestandsimmobilie in Xanten derzeit fir durchschnittlich rd.
250.000 € am Markt verauf3ert. In umliegenden Kommunen liegt das Niveau teils deutlich
tiefer, so wurden in Alpen durchschnittlich 230.000 €, in Hamminkeln 211.000 €, in Sons-
beck 245.000 € und in Voerde 217.000 € bezahlt. Doppelhaushalften werden in Xanten bei
Kaufpreisen von rd. 200.000 € und Reihenhauser bei 165.000 € gehandelt.
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Auch das Bodenpreisniveau liegt in Xanten deutlich hoher als in umliegenden Kommunen.
Mit dem unterschiedlich hohen Niveau von Bodenpreisen lassen sich Wanderungstrends
erklaren. So verzeichnet Xanten z.B. starke Zuzlge aus den Stadten Dinslaken und Duis-
burg. Die Bodenpreise liegen hier mit 255 bzw. 370 €/m? deutlich hdher als in Xanten.
Wegzlge sind z.B. nach Kalkar, Sonsbeck oder Issum zu verzeichnen, wo ein geringeres
Bodenpreisniveau als in Xanten besteht.

Im Segment der Eigentumswohnungen hat der Nachfragelberhang zu sehr deutlichen
Preisanstiegen gefluhrt. Marktexperten verweisen auf Preise von 3.000 bis 3.200 €/m?2,
z.B. von 3.122 €/m? fir Wohnungen in einem Stadthausneubau am Kurpark (Immobilien-
Scout24-Angebot vom 18.5.2017).

Auch am Mietwohnungsmarkt hat sich der Druck durch die gestiegene Nachfrage erhéht.
Auswertungen der NRWBank zur Mietpreisentwicklung reichen zurlck bis zum Jahr 2015.
Im Neubau wurde zu diesem Zeitpunkt ein durchschnittlicher Angebotspreis von 7,80 €/m?
erreicht. Das entspricht bereits einem Preisanstieg von rd. 25 Prozent seit dem Jahr 2010.
Aktuell verweisen befragte Marktexperten auf ein weiter gestiegenes Preisniveau. So
werden in sehr guten Lagen und in Wohnungen mit hochwertiger Ausstattung bis zu

13 €/m? aufgerufen. Im Durchschnitt liegt der Mietpreis bei 9 bis 10 €/m? (z.B. im Atrium
an der Poststraf3e bei 11 €/m?, im Neubau Am Fuchsbau bei 9,70 €/m?; Angebote von
ImmobilienScout24 vom 18.5.2017). Und auch im Bestand sei es laut Marktexperten nicht
einfach, eine Wohnung zu Mieten zwischen 6 und 7 €/m? zu finden, insbesondere wenn sie
Ausstattungsmerkmale wie Barrierearmut oder Barrierefreiheit aufweisen soll, bzw. wenn
sie fUr ein bis zwei Personen (Grof3e bis ca. 65 m?) geeignet ist. Eine preisglnstige Alterna-
tive bieten die Wohnungen der Wohnungsunternehmen Grafschaft Moers und LEG
Wohnen. Die durchschnittlich verlangte Miete beider Unternehmen liegt bei unter 5 €/m2.
Insgesamt halten die beiden Unternehmen mit ihren rd. 300 Wohnungen in Xanten aller-
dings nur einen recht kleinen Teil des Geschosswohnungsbestandes. Dennoch stellt
insbesondere die Grafschaft Moers mit rd. 250 Wohnungen einen wichtigen strategischen
Partner fur die Zukunft dar.

Insgesamt ist die Wohnkaufkraft in Xanten zu einem ausschlaggebenden Kriterium ftr den
Zugang zu Miet- und Eigentumswohnungen geworden.
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Wohnungen in Wohn-
und Nichtwohn-

.. 9.659 219.286 | 2.655.995 16.878 11.166
gebauden
(Stand 31.12.2015)
Anteil Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern 26 48 % 67 % 48 % 24 %
(Stand 31.12.2015)
Eigentumerquote 63 50 % 38 % 52 o 66 %
(Stand 2011) ? ? ° °
Wohnungsleerstand o o o o o
(Stand 2011) 2,3 % 2,7 % 3,9 % 2,6 % 21%
Tab. 1: Wohnungsmarktbestandsindikatoren
Quelle: SSR 2017; Datenquelle: Landesdatenbank NRW, Zensus 2011, eigene Berechnungen
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Legende
Bodenrichtwerte im Kreis Wesel
[T unter 150 €/m?

[1 150 bis 190 €/m?

I iber 190 €/m?

1) ohne Mafstab

Abb. 9: Bodenrichtwerte
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Abb. 10: Mietpreisentwicklung Xanten
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Quelle: NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung, Daten: Empirica-Preisdatenbank (Quelle: Empirica-Systeme, vor 2011: IDN ImmoDaten)
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Das Fertigstellungsniveau in Xanten schwankte in der jungeren Vergangenheit zwischen
17 Wohnungen im Jahr 2008 und 115 Wohnungen im Jahr 2013. Es hat somit deutlich
zugenommen und damit auch auf die gestiegene Nachfrage am Markt reagiert. In den
meisten dieser Jahre wurden jedoch mehr Einfamilienhduser als Wohnungen im Geschoss-
wohnungsbau errichtet. Die Bauintensitat zeigt, dass die Neubauaktivitat in Xanten deutlich
hoher liegt als in anderen Kommunen derselben Grofienklasse. Im Neubau entstanden
moderne Wohnqualitdten mit einem hohen energetischen Standard und haufig auch
barrierefreien/barrierearmen Standards, die sich am Markt sehr gut vermarkten lief3en. Die
Marktanalyse zeigt jedoch, dass diese Neubauaktivitdt noch nicht ausgereicht hat, um den
Nachfragetberhang, insbesondere im Geschosswohnungsbau, abzubauen — wie es auch
befragte Marktexperten bestatigen konnten.

Hinsichtlich der Vermarktungschancen des Geschosswohnungsbaus verweisen Marktex-
perten insbesondere auf die Bedeutung der Lage. Zentrale innenstadtnahe Lagen rund um
das Zentrum in der Nahe von Infrastrukturen erzielen eine hohe Nachfrage — und dies
sowohl im Mietwohnungs- als auch im Eigentumswohnungssegment. Kleinere Ortschaften
im Stadtgebiet sind jedoch (mit Ausnahme von Lattingen) weniger gut nachgefragt. Mit
Blick auf die alternde Gesellschaft vor Ort bestehe jedoch auch in kleineren Ortschaften,
wie z.B. Marienbaum, durchaus eine endogene Nachfrage, die durch einen gezielten
Neubau in diesen Lagen bedient werden kénne.
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Abb. 11: Baufertigstellungen Xanten
Quelle: IT NRW

Xanten

GGK 20.000 bis 50.000 Einwohner
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Abb. 12: Durchschnittliche Baui 1sitdt nach Gebaudeart in Xanten

Quelle: NRW.Bank; eigene Darstellung; GGK= GemeindegréBenklasse, Bauintensitat = Baufertigstellungen in Bezug auf den Wohnungsbestand in

Prozent pro Jahr
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PREISGUNSTIGES WOHNEN

In diesem Kapitel wird der Wohnungsmarkt in Xanten mit Blick auf das Segment des
preisgunstigen Wohnens untersucht. Neben der Analyse der Nachfragefaktoren, zu denen
die Sozialdaten sowie Marktgespréache wichtige Informationen liefern, steht die Ange-
botsseite im Blickpunkt. Aus der Gegenuberstellung von Angebot und Nachfrage werden
abschlief3end die Handlungsbedarfe in einem Teilbereich des Wohnungsmarktes deutlich,
fUr den eine besondere kommunale Verantwortung besteht.

Kernaufgabe ist die Ermittlung des quantitativen Bedarfs auf der Nachfrageseite. Hierfr ist
die Zusammenstellung der Anzahl von Personen bzw. Haushalten erforderlich, die in Xanten
aufgrund ihrer Einkommenssituation auf preiswerte Mietwohnungen angewiesen sind. Es
handelt sich dabei um einkommensschwache Haushalte bzw. um so genannte Niedrigein-
kommensbezieher. Als armutsgeféhrdete Haushalte gelten solche, deren Einkommen
weniger als 60 Prozent des Durchschnittseinkommens ausmacht." In Deutschland lag diese
Grenze im Jahr 2016 nach Angaben des Sozio-6konomischen Panels bei einem Jahresnet-
toeinkommen von rd. 12.600 € fUr einen Singlehaushalt. Zu den einkommensschwachen
Haushalten zéhlen:

Personen, die Leistungen nach Sozialgesetzbuch (SGB) Il erhalten (Grundsicherung far
Arbeitssuchende, im allgemeinen Sprachgebrauch auch als Hartz-1V-Leistungs-
empfanger bezeichnet),

Personen, die Leistungen nach dem SGB XlI erhalten (entweder Sozialhilfe bzw. Hilfe
zum Lebensunterhalt 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 einer der oben genannten Transfer-
leistungen noch Wohngeld beziehen.

Die Statistik weist fur das Jahr 2016 in Xanten insgesamt 482 Bedarfsgemeinschaften nach
SGB Il aus. Damit hat sich die Zahl der Bedarfsgemeinschaften in den letzten Jahren um rd.
12 Prozent verringert. Der Trend ist dabei nicht durchgangig abnehmend, sondern zeigt fur
die Jahre 2014 und 2015 ein leichtes Wachstum. Ein leicht rucklaufiger Trend zeigt sich

! Vgl. Européische Kommission 2005: Messung der Fortschritte auf dem Weg zu einem nachhaltige-
ren Europa. Indikatoren flr nachhaltige Entwicklung fur die Europaische Union. Panorama der
europaischen Union, Ausgabe 2005.
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auch fur die Zahl der regelleistungsberechtigten Personen; sie lag im Jahr 2016 bei rd. 850
Personen und im Jahr 2011 bei 980 Personen.

500

400

300

200

Bedarfsgemeinschaften nach SGB ||

100

20M 2012 2013 20W4 2015 2016

Abb. 13: Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il
Quelle: SSR 2017; Bundesagentur fir Arbeit

Leistungsempfanger nach SGB XlI

In der Regel ist der Uberwiegende Teil dieser Personen der Gruppe der alteren Menschen
zuzuordnen, deren Rente nicht zur Bestreitung des Lebensunterhalts ausreicht und die
daher Grundsicherung im Alter beziehen. Fur das Jahr 2016 weist die Statistik eine Zahl von
202 Personen mit Grundsicherung im Alter (bzw. bei Erwerbsminderung) aus. Der Trend ist
im Vergleich zum Vorjahr stabil bis leicht wachsend (2015=197). Hinzu kommen Personen
mit Hilfe zum Lebensunterhalt auf3erhalb von Einrichtungen nach dem SGB XII; hierzu
zahlte im Jahr 2016 nur eine kleine Gruppe von 17 Personen.

Leistungsempfanger nach Asylbewerberleistungsgesetz

Fur das Jahr 2015 werden laut Statistik rd. 390 Leistungsempfénger nach dem Asylbewer-
berleistungsgesetz ausgewiesen. Insbesondere das Jahr 2015 war gepragt durch einen
stark anwachsenden Zuzug von Menschen auf der Flucht bzw. mit der Bitte um Asyl.
Waren es zu Beginn des Jahres noch rd. 100 Personen, so vervierfachte sich die Anzahlim
Verlauf des Jahres. Bundesweit hat der Zuzug von Geflichteten wieder abgenommen, so

21
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auch in Xanten, wo sich die Zahl auf einem Niveau von rd. 350 Personen pro Jahreinge-
pendelt hat.

Derzeit sind noch rd. 110 Personen in Gemeinschaftsunterkinften in der Stadt Xanten
untergebracht — hierbei handelt es sich bis auf wenige Ausnahmen alleinstehende Manner.
Fur die Gbrigen Personen konnten am Markt Wohnungen durch die Stadt Xanten angemie-
tet werden. Hierbei sind Uberwiegend Familienhaushalte mit Wohnraum versorgt worden.

Das Wohngeld ist eine staatliche Subventionierung, um Haushalten mit einem zu geringen
Einkommen einen Zuschuss zur Miete zu gewahren. Im Jahr 2015 gab es in Xanten 98
Haushalte mit Wohngeldbezug. Die Wohngeldreform im Jahr 2009 fuhrte zu einem sprung-
haften Anstieg der Leistungsbezieher. Seit 2010 ist deren Zahl wieder rucklaufig, was zum
einen auf eine gute konjunkturelle Entwicklung zuridckzufthren ist; zum anderen werden die
Einkommensgrenzen zur Berechtigung fur diesen Leistungsbezug nicht jahrlich angepasst,
sodass Haushalte allein aufgrund nomineller, preissteigerungsbedingter Einkommenserho-
hungen ihren Anspruch auf Wohngeld verlieren. Anfang des Jahres 2016 gab es eine
weitere Wohngeldnovelle, die voraussichtlich zu einem erneuten Anstieg der Zahl leistungs-
berechtigter Haushalte flihren wird.

Zur Gruppe der Haushalte unterhalb der Armutsrisikogrenze und zugleich ohne Mindest-
sicherung oder Wohngeldanspruch zéhlen z.B. Haushalte, die aufgrund von Minijobs und
Teilzeitarbeit nur geringe Einkommen erzielen. Sie erhalten keine Transferleistungen, sind
aufgrund ihrer Einkommensstruktur aber ebenfalls dem Niedrigeinkommensbereich zuzu-
ordnen. Zum Umfang dieser Gruppe liegen keine statistischen Informationen auf kleinrau-
miger Ebene vor. Nach veroffentlichten Datenauswertungen des Bundesinstituts fur Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) lag der Anteil dieser Einkommensgruppe im Jahr 2008
bei 7,7 Prozent (Auswertungen des Soziotkonomischen Panels) bzw. 9,7 Prozent (Daten
der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe). Fir Xanten wird der Durchschnittswert von
8,7 Prozent angenommen.
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Abb. 14: Entwicklung der Zahl der Fliichtlinge in Xanten

Quelle: SSR 2017; Stadt Xanten

Jan 16

Jun 16

Dez 16

Jan 17

200

_

[(00]

o
1

AN D
o o
! !

Beantragte Wohnberechtigungsscheine
S
(@]

N
(@]
!

2008 2009

Abb. 15: Haushalte mit Wohngeldbezug
Quelle: SSR 2017; IT.NRW

2010

20M

2012

2013

2014

2015

23



24

o= gm
L4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Zusammenfassung der Haushalte im Niedrigeinkommensbereich

Folgende Abbildung fasst alle Personenkreise in der Stadt Xanten zusammen, die mit oder
ohne Transferleistungsbezug dem Niedrigeinkommmensbereich zugerechnet werden kdnnen.
Fast jeder funfte Einwohner in Xanten féllt demnach in diese Kategorie und ist dement-
sprechend auf preisgtnstigen Wohnraum angewiesen.

Niedrigeinkommensbereich: ca. 19 % aller Haushalte im Jahr 2015

Bezieher von . Haushalte unter
Mindestsicherung REClRgRlCLe s Armutsrisikogrenze
ohne
ca. 9 % aller ca. 1% aller Mindestsicherung
Haushalte Haushalte oder Wohngeld
ca. 8,7 %

SGB I
5,5 % der Haushalte

SGB Xl
1,6 % der Haushalte

Asylbewerber-
leistungsgesetz
1,8 % der Haushalte

Abb. 16: Haushalte im Niedrigeinkommensbereich
Quelle: SSR 2017; Jobcenter Wesel, Stadt Xanten, BBSR, IT.NRW

Wohnberechtigungsscheine

Der Personenkreis ,fur den Mittel aus der sozialen Wohnraumférderung zum Einsatz
kommen und fur den Wohnberechtigungsscheine (WBS) ausgestellt werden kdnnen, ist in
Nordrhein-Westfalen Uber die Einkommensgrenzen nach § 13 Absatz 1 WFNG NRW
(Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum) geregelt. Forderberechtigt sind dabei
Haushalte mit unteren und mittleren Einkommen, wobei die hierflr geltenden Obergrenzen
in NRW bei einem Netto-Einkommen von 1.530 €fUr einen Singlehaushalt in der Einkom-
mensgruppe A (untere Einkommen) sowie bei bis zu 2.150 € in der Einkommensgruppe B
(mittlere Einkommen) liegen.

Vergleicht man dies mit den durchschnittlichen Einkommensstrukturen in Deutschland, wird
noch einmal deutlich, dass der geférderte preisginstige Wohnungsbau nicht nur fur die
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Gruppe der Niedrigeinkommensbezieher (Einkommensschwache mit weniger als 60 % des
Medianeinkommens) gedacht ist, sondern sich auch an Haushalte der unteren Mittelschicht
richtet.

Nettoeinkommen/
Monatin€ —> 1.060€ 1.760€ 2.640 € 4400 €
- Single - - L

Einkommenin % :
des Median- —>: 62 100 150 250
einkommens Median

Berechtigung sozialer
Wohnungsbau

: : EKGA EKGB

: Einkommens-:

i schwache : Oberschicht

Abb. 17: Einkommensstrukturen in Deutschland
Quelle: SSR 2017; Sozio-6konomisches Panel fir Deutschland; Wohnraumférderbestimmungen NRW; EKG = Einkommensgruppe

ANGEBOTSSTRUKTUR

Die Auswertungen zum 6ffentlich geférderten Wohnungsbestand in der Stadt Xanten
konzentrieren sich auf

= die Rahmenbedingungen zur Anmietung einer geforderten bzw. preisgtinstigen Woh-
nung (Bewilligungsmiete, Kosten der Unterkunft etc.),

= die Anzahl preisgebundener Wohnungen,

= den prognostizierten Wegfall von Mietpreisbindungen im 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbestand.

Bewilligungsmiete

Offentlich geférderte Wohnungen unterliegen einer zeitlich begrenzten Mietpreis- und
Belegungsbindung. Fur ihre Anmietung ist grundséatzlich ein Wohnberechtigungsschein
erforderlich. Der Wohnungsanbieter verpflichtet sich, fur die Dauer der Mietpreisbindung
hdéchstens die so genannte ,,Bewilligungsmiete” zu verlangen. Sie ist abhangig von der
Mietenstufe. Xanten ist von der Landesregierung bei der Férderung des Mietwohnungs-
baus in die Mietenstufe 3 eingeordnet. Demnach betrégt die héchstzulassige Miete fur eine
geforderte Mietwohnung fur Haushalte der Einkommensklasse A (untere Einkommen)

5,25 €/m? und fir solche der Einkommensgruppe B (mittlere Einkommen) 6,10 €/m?2.



26

o= gm
L4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Kosten der Unterkunft

Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il und SGB XII haben Anspruch auf staatliche Finanzie-
rung einer Wohnung. Die zuldssige Mietobergrenze dieser , Kosten der Unterkunft” richtet
sich nach der Zahl der Haushaltsmitglieder. Weiterhin ist als Voraussetzung fur die Kosten-
Ubernahme eine der Haushaltsgréf3e angemessene Wohnungsgrof3e einzuhalten. Der Kreis
Wesel hat die Hohe der Ubernommenen Kosten der Unterkunft fiir die Stadt Xanten mit
Stichtag 1.10.2016 neu festgelegt; danach werden je nach Haushaltsgrof3e zwischen

6,40 €/m? und 6,80 €/m? gezahlt. Hierbei ist jedoch zu berticksichtigen, dass es sich um
eine Brutto-Kaltmiete handelt, die bereits Zuschlage fir die Ubernahme von ,kalten*
Nebenkosten (z.B. Wasser- und Abfallgebthren) enthélt. Fir eine Vergleichbarkeit von
Bewilligungsmiete und Angebotsmieten am frei finanzierten Markt, die in der Regel als
Netto-Kaltmieten ausgewiesen sind, wird von den Kosten der Unterkunft pauschal ein Wert
far anfallende Nebenkosten abgezogen. Der Deutsche Mieterbund weist anhand seiner
Datenerhebungen fir das Land Nordrhein-Westfalen fr das Jahr 2014 eine durchschnittli-
che Hohe von 1,74 €/m? fur ,kalte” Nebenkosten aus. Bei diesem Wert sind Kosten fur
Gebaudereinigung, Gartenpflege und Hauswart nicht enthalten, da davon auszugehen ist,
dass derartige Kosten bei Wohnungen im preisgunstigen Segment i.d.R. nicht anfallen.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die ,bereinigten” Kosten der Unterkunft,
in deren Rahmen die Mietkosten fur einen Transferleistungsempfanger Ubernommen
werden.

Haushaltsgréf3e Angemessene Kosten der Unter- Kosten der Unter-
in Personen Wohnungsgrofie kunft (bruttokalt) kunft (nettokalt)
in m? in€ in €/m?

1 bis 50 341 5,08

2 51 bis 65 432,90 4,92

3 66 bis 80 530,40 4,89

4 80 bis 95 605,15 4,63

5 95 bis 110 705,10 4,67

Tab. 2: Kosten der Unterkunft
Quelle: Kreis Wesel: Arbeitshilfe Bedarfe fur Kosten der Unterkunft und Heizung nach §22 SGB Il

Mitpreishéhen im Vergleich

Durch die Gegenuberstellung der Miethéhen wird Folgendes deutlich:

= Die durchschnittliche Angebotsmiete am Mietwohnungsmarkt liegt mit Stand 2015 bei
rd. 6,20 €/m? (nettokalt). Fur einen Transferleistungsempfénger liegt die Durch-
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schnittsmiete am Mietwohnungsmarkt um mehr als 1€/m? oberhalb der zulassigen
Angemessenheitsgrenze. Die betroffenen Haushalte stehen in Xanten daher haufig vor
der grof3en Herausforderung, preislich angemessenen Wohnraum zu finden.

Laut Einschatzungen der Marktexperten sind viele &ltere Menschen auf eine preisgiinsti-
ge Wohnung angewiesen. Altersgerechte barrierefreie oder zumindest barrierearme
Standards finden sich jedoch weniger im (tendenziell preiswerteren) Bestand als in (ten-
denziell hdherpreisigen) neuwertigen Wohnungen. Im Neubau, der diese Standards auf-
weist, werden Mietkosten in Hohe von rd. 9 bis 10 €/m? aufgerufen, was nicht mehr im
Rahmen der ibernommenen Kosten der Unterkunft liegt. Zudem sind diese Preise auch
von anderen Niedrigeinkommensbeziehern (die einen Wohnberechtigungsschein erhal-
ten) kaum bezahlbar; Haushalte, die zwar nicht an das Limit fir Kosten der Unterkunft
gebunden, aber dennoch auf preisginstigen Wohnraum angewiesen sind.

Far diese Gruppe bietet sich der Neubau preisgebundener Wohnungen an. Die Bewilli-
gungsmiete fur den preisgebundenen Neubau liegt fir die unteren Einkommensgruppen
bei 5,25 €/m? und fur mittlere Einkommengruppen bei 6,10 €/m? und bietet damit eine
gute Alternative. Fur Transferleistungsempfanger liegt allerdings auch diese Miete leicht
oberhalb der Angemessenheitsgrenze. Ein neu gebautes Angebot an geférderten Woh-
nungen richtet sich damit z.B. nicht an die Gruppe der SGB ll-Haushalte (sofern auch die
Wohnungsgréf3en einen angemessenen Rahmen von rd. 50 m? aufweisen), deren Wohn-
kosten nur im Bewilligungsrahmen der Kosten der Unterkunft Gbernommen werden.

Kosten der Unterkunft i Bewilligungsmiete |  Angebotsmiete
€/m? €/m? i €/m?

9-10
6,20

Singles Paare Familien Einkommens- Einkommens- Bestand (2015) Neubau
3 Personen gruppe A gruppe B

Abb. 18: Mietpreishéhen im Vergleich
Quelle: Kreis Wesel, NRW.Bank, Wohnraumforderungsbestimmungen

Laut Angaben der NRW.Bank belief sich der Bestand an preisgebundenen Mietwohnungen
in Xanten zum Ende des Jahres 2015 auf rd. 400 Wohnungen. Weitere 400 Haushalte
wurden im Rahmen der Wohnraumférderung bei der Wohneigentumsbildung unterstutzt.
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Seit dem Jahr 2006 hat sich der Bestand an preisgebundenen Mietwohnungen relativ stabil
entwickelt. Dies ist jedoch mehr auf die langen Bindungsfristen zuriickzufthren, denn ein
Neubau von preisgebundenen Wohnungen hat in der Vergangenheit kaum stattgefunden.
Erst mit Ratsbeschluss der Stadt Xanten, dass in Zukunft ein Teil kommunaler Grundstiicke
far den Neubau preisgebundener Wohnungen vorgehalten werden soll, wurden wieder neue
Projekte initiiert.

500
450
400
3560
300
250
200
150
100

50

Anzahl geférderter Wohnungen

m Bestand preisgebundene Mietwohnungen

= Bestand selbstgenutztes gefdrdertes Wohneigentum

Abb. 19: Entwicklung des preisgebundenen Wohnungsbestandes
Quelle: NRW.Bank

Wohnungen

Bis 10.000- 20.000- 50.000-
Einwohner 10.000 20.000 50.000 100.000

Wohnungen

100.000- 200.000- Uber Xanten
Einwohner 200.000 500.000 500.000

Abb. 20: Neubau preisgebund Wol 1 nach G indegréBenkl 1 (@ 2010-2015 pro Jahr)
Quelle: NRW.Bank
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Fdr rund 60 Prozent der preisgebundenen Wohnungen in Xanten laufen laut Angaben der
NRW.Bank noch aktive Darlehen. Die anderen 40 Prozent wurden durch die Eigentiimer
bereits vorzeitig abgeldst und befinden sich derzeit in der Nachwirkungsfrist, d.h. die
Preisbindung wird maximal noch zehn Jahre Bestand haben. Ohne den Neubau preisge-
bundener Wohnungen wird sich der Bestand bis zum Jahr 2030 um rd. 40 Prozent reduzie-
ren. Andere Kommunen gleicher Grofie werden im selben Zeitraum nur 30 Prozent ihrer
Preisbindungen verlieren.

Von den noch aktiven Darlehen befinden sich rd. 51 Prozent in der Hand der Wohnungsun-
ternehmen Grafschaft Moers und LEG Wohnen. Der Bestand an preisgebundenen Woh-
nungen verteilt sich recht gleichméfig Uber das Stadtgebiet bzw. auf die integrierten
Lagen. Der héchste Anteil mit 33 Prozent liegt im Quartier , Erweiterung Stadtkern 2“. Hier
gibt es — vergleichsweise konzentriert — viele Geschosswohnungsbestande, die zum Teil
auch starken Sanierungsbedarf aufweisen.
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Legende
|:| Quartiere

ohne Mafistab SS T

Quelle: Land NRW 2017

Abb. 21: Verteilung preisgebundener Wohnungen mit aktiven Darlehen
Quelle: NRW.Bank
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Stellt man die Summe der 6ffentlich geférderten Wohnungen (400 preisgebundene
Mietwohnungen und 400 Férderungen im Eigentum) der Summe der Haushalte im Nied-
rigeinkommensbereich gegentber, so lasst sich eine Angebotsquote ermitteln. Diese Quote
liegt in Xanten bei rd. 47 Prozent und bedeutet somit, dass nur fur etwa jeden zweiten
Haushalt im Niedrigeinkommensbereich auch eine preisgebundene Wohnung am Markt
angeboten wird. Es ist davon auszugehen, dass ein Teil von ihnen auf weitere preisginstige
Wohnungen am Markt zugreifen kann (die im Rahmen dieses Gutachtens nicht quantifiziert
werden kénnen). Allerdings bestéatigen die befragten Marktexperten, dass es am freifinan-
zierten Markt sehr schwierig sei, eine preisgiinstige Wohnung zu finden. Der Markt bietet
nur wenig angemessene Ausweichmdglichkeiten zum preisgebundenen Bestand. Haufig sei
zudem von gualitativen Defiziten auszugehen:

Die Wohnungen entsprechen haufig nicht den in der Wohnraumférderung als angemes-
sen definierten Wohnungsgrof3en. Haushalte kompensieren den hohen Quadratmeter-
preis haufig Uber eine geringere Wohnungsgrof3e, sodass die Miete in der Gesamtsumme
fUr die Wohnung passend ist.

Wohnungen im preisgiinstigen Segment weisen haufig niedrige Standards auf, z.B.
hinsichtlich der Energieeffizienz, der Ausstattung von Badern, Balkonen und Kichen
sowie des Gebaudezustands (Sanierungsbedarf).

Des Weiteren zeigen sich neben diesen qualitativen Bedarfen sehr deutliche Versorgungs-
engpasse fur einzelne Zielgruppen. Ein deutlicher Bedarf besteht vor allem an seniorenge-
rechten, barrierearmen Wohnungen sowie an kleinen Wohnungen fir Singles und Zwei-
Personenhaushalte — eine Nachfragegruppe, die in den kommenden Jahren noch zuneh-
men wird. Marktexperten verweisen zudem immer wieder auf den Bedarf an barrierefreien
Wohnungen fUr jingere Menschen mit Bewegungseinschrankungen, die haufig nur dber
geringe Einkommen verfugen und im Sinne der selbststandigen Haushaltsfuhrung elemen-
tar auf eine barrierefreie und preisgunstige Wohnung angewiesen sind.

Haushalte im Niedrigeinkommensbereich 2015 1.700
Preisgebundene Mietwohnungen 2015 409
Gefordertes Wohneigentum 2015 400
Angebotsquote 47%
Tab. 3: Angebotsq preisgebundener Wohnungen

Quelle: Eigene Berechnung
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WOHNEN IM ALTER

Derzeit leben in Xanten rd. 3.600 Personen im Alter zwischen 65 und 80 Jahren (Junge
Senioren), weitere rd. 1.400 Personen im Alter von 80 Jahren und héher (Hochaltrige).
Beide Altersgruppen haben in den letzten Jahren zahlenmaflig zugenommen — die jungen
Senioren um 4 Prozent seit 2011, die Hochaltrigen im selben Zeitraum um 30 Prozent.
ZurUckzufuhren ist dies zum einen auf die demografische Entwicklung in Xanten, zum
anderen aber auf die hohe Zuwanderung alterer Menschen in die Stadt.

Xanten Ubernimmt als kleine Mittelstadt in geringerem Maf3e eine Versorgungsfunktion fur
umliegende Kommunen, als es typischerweise bei grof3eren Kreisstadten der Fall ist.
Allerdings erfullt Xanten offensichtlich viele Anforderungen, die Best Ager und Senioren an
ihren Wohnstandort stellen, denn aus diesen Zielgruppen verzeichnet die Stadt eine
deutliche und stetige Zuwanderung. Diese Zuwanderung fuhrt zu einer steigenden Nach-
frage im Segment der Geschosswohnungen, da die zuziehenden Haushalte aus dieser
Zielgruppe in vielen Fallen ihr Eigenheim im Umland verkauft haben und auf der Suche nach
einer kleineren barrierefreien Wohnung in zentraler Lage sind.

Um die Altersstrukturen innerhalb des Stadtgebietes zu analysieren, wurde der so genannte
»Aging Index"” fur die jeweiligen Ortsteile bzw. Quartiere in Xanten berechnet. Dieser Index
besagt, wie viele Senioren ab 65 Jahre im Verhéltnis zu 100 unter 18-Jahrigen (Kinder und
Jugendliche) in einem Quartier leben. Je héher der Aging Index, desto &lter die Altersstruk-
tur im Quartier. Die héchsten Index-Werte in der Altersstruktur weist demnach der Ortsteil
Wardt auf, der aufgrund seines hohen Freizeitwerts durch einen hohen Zuzug von Senioren
gepréagt ist. Ebenfalls hohe Index-Werte zeigen sich in den Quartieren der Kernstadt und
der Stadterweiterung 1. Beide Quartiere stellen aufgrund ihrer zentralen Lage und der
differenzierten Infrastrukturen begehrte Wohnstandorte fir die Gruppe der Senioren dar.
Auch hier erfolgen dementsprechend viele Zuztge von Senioren. Gleichzeitig sind viele
langjahrige Bewohner — z.B. in den Eigenheimquartieren — in das Seniorenalter eingetreten.
Auch der Ortsteil Birten weist eine vergleichsweise alte Altersstruktur auf. Dieser Wert
muss allerdings relativiert werden, weil sich im Ortsteil auch eine Seniorenresidenz (Burg
Winnenthal) befindet.

Das Wohnen im Alter ist in Xanten ein Marktsegment mit steigender Nachfrage. So wird
sich die Zahl der Uber 65-Jahrigen laut Bevolkerungsprognose bis zum Jahr 2035 um rd.
2.000 Personen erhdhen. Da auch bei Seniorenhaushalten in Zukunft noch von einer
Verkleinerung der durchschnittlichen Haushaltsgréf3e auszugehen ist, wird dies den Anstieg
der Haushaltszahlen in diesem Segment noch vergréfiern.

Entsprechend muss sich auch das Angebot an altersgerechten Wohnungen und Wohnfor-
men erhdhen — nicht nur in quantitativer, sondern auch in qualitativer Hinsicht. Eine langere
Lebenszeit nach Eintritt in das Rentenalter und die Pluralisierung der Lebensstile auch
innerhalb der Gruppe der lteren Menschen haben, zum Teil in Verbindung mit einem
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héheren Wohlstandsniveau, zu einer grof3eren Vielfalt an gewtnschten und bereits geleb-
ten Wohnformen beigetragen.

Zwar wird von alten Menschen nach wie vor die eigene, regulare Wohnung préaferiert, ggf.
unter Hinzuziehung wohnungsnaher Dienstleistungen sowie einer hauswirtschaftlichen und
pflegerischen Unterstitzung. Alternative Wohnformen gewinnen jedoch insbesondere vor
dem Hintergrund an Bedeutung, dass nicht alle regulédren Bestandswohnungen den Bedurf-
nissen der alteren Menschen entsprechen.

Im Ubrigen zeigen sich diese Wohnwiinsche nicht nur bei dlteren Menschen, sondern auch
bei Menschen mit Behinderung, egal welchen Alters.

Das fehlende Angebot an attraktiven Wohnalternativen flhrt dazu, dass éltere Menschen
weiterhin in zu grof3 gewordenen Ein- und Zweifamilienhdusern und Familienwohnungen
verbleiben, die dringend fir die Versorgung von Familien in Xanten bendtigt werden.
Wadrden vermehrt altengerechte Wohnformen errichtet, gébe es auf dem derzeit engen
Markt der familiengerechten Bestandsimmobilien wieder ein grof3eres Angebot.

Uber eine anonymisierte Verknipfung von Einwohnermeldedaten und Adresskoordinaten
lassen sich raumliche Bereiche aufzeigen, in denen besonders hohe Fallzahlen an éalteren
Menschen in Einfamilienhausbestanden identifiziert werden kénnen und wo ein alterungs-
bedingter Bewohnerwechsel bevorsteht. Aus datenschutzrechtlichen Grinden werden
Aussagen nur im Format von 10 ha grof3en Flachen getroffen und ablesbar. Dabei zeigt sich
Folgendes:

Insgesamt lassen sich in Xanten rd. 6.650 entsprechend bewohnte Adressen identifizie-
ren.

857 Gebaude werden ausschliefdlich von Ein- oder Zwei-Personenhaushalten bewohnt,
in denen mindestens eine Person 70 Jahre oder &lter ist. Dabei handelt es sich in der
Regel um Ein-und Zweifamilienhduser. Damit stehen rd. 13 Prozent aller bewohnten
Adressen in Xanten in den nachsten 10 bis 15 Jahren vor einem Generationenwechsel
(z.B. aufgrund von altersbedingtem Auszug oder Todesfall).

Die Verteilung dieser Gebaude zeigt eine deutliche Verdichtung im Ortsteil Wardt sowie
im Quartier , Erweiterung Stadtkern 2.

In Wardt befindet sich jedes finfte Haus im Generationenwechsel — hdufig handelt es
sich hierbei um Adressen in den Gebieten Xantener Nordsee und Am Nibelungenbad. In
diesen Bereichen finden sich haufig kleinere Einfamilienhauser mit Wohnflachen von 80
bis 100 Quadratmetern. Aufgrund der geringen Grof3e fallt die Nachfrage nach diesen
Objekten durch Familienhaushalte eher gering aus. Gleichzeitig existieren im Ortsteil
Wardt keine Infrastrukturen, wodurch das Wohnen im Alter und im vertrauten Umfeld zu
einer Herausforderung wird. Dennoch ist der Ortsteil ein beliebter Wohnstandort von
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Senioren, was auf den hohen Freizeitwert und die Lage im Grtinen und am Wasser zu-
rickzuflhren ist. In Zukunft ist davon auszugehen, dass die derzeitige Nachfrage und
der Zuzug von Best Agern und Senioren (Individualisten) weiter anhalten werden, sodass
der bevorstehende Generationenwechsel (bzw. die Wiedernutzung frei werdender Be-
stande) kaum zum Problem werden durfte.

Im Quartier ,Erweiterung Stadtkern 2 befinden sich 15 Prozent der Geb&ude im
Generationenwechsel. Eine Herausforderung fur das ,,Nachriicken von Familien stellt
das eher negative Image in einzelnen Mikrolagen dar, z.B. rund um die Heinrich-Lensing-
Straf3e. Marktexperten verweisen bereits heute auf ein geringeres Preisniveau von Ein-
familienhausgebauden in der Nachbarschaft oder angesichts von Mehrfamilienhausern,
die starken Sanierungsbedarf aufweisen. Neben der geringeren Nachfrage birgt dieses
,Vermarktungsproblem*” auch ein Potenzial. Durch das geringere Preisniveau im Ver-
gleich zu anderen Ortslagen kann am insgesamt engen Markt fur preisgunstige und
mittelpreisige Hauser hier ein Angebot fur entsprechende Zielgruppen geschaffen wer-
den. Die integrierte Lage bietet ausreichend Infrastrukturen fur die Zielgruppe der Fami-
lien. Daher ist davon auszugehen, dass bei einem entsprechend niedrig bleibenden Preis-
niveau auch in Zukunft mit einer Nachfrage gerechnet werden kann.

Auch in Ortslagen wie Obermdrmter oder Vynen ist der Anteil der Gebaude im Generati-
onenwechsel augenscheinlich hoch. Aufgrund der schwéacheren Besiedlungsdichte in
diesen Gebieten handelt es sich jedoch um eher kleinere Fallzahlen, sodass die Relevanz
far den Wohnungsmarkt geringer ist als in den innerstadtischen Bezirken.

Die geringe Konzentration der Stresstestadressen in den sehr zentralen Gebieten (wie
z.B. im Bereich ,Erweiterung Stadtkern 1, in dem ebenfalls &ltere Einfamilienhduser im
Bestand zu finden sind) deutet auf einen funktionierenden Generationenwechsel hin.
Diese Besténde werden bereits durch neue Haushalte, z.B. durch nachrtickende Fami-
lien, bewohnt. Auch das duf3ere Erscheinungsbild dieser Gebdude mit sanierten Fassaden
und Dachern, modernisierten Eingangsbereichen und nachgeruUsteten Solaranlagen ist
ein Indiz fUr einen Generationenwechsel, der in der Regel mit einer gewissen Investition
in das Gebaude einhergeht.
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Atlas Generationenwechsel 70+ (Stand: 31.1.2017)

Bewohnte Adressen insgesamt: rd. 6.646
Adressen im Generationenwechsel 70+: 857 (rd. 13 %)

Anteil an allen bewohnten Adressen je 10 Hektar-Kachel

<10 %

10 bis < 15 %
15 bis < 25 %
25 bis 41 %

ohne Maf3stab S =T

Quelle: Land NRW 2017

Quartiere

1. Obermormter

2. Vynen

3. Marienbaum

4. Wardt

5. Erweiterung Stadtkern 2
6. Erweiterung Stadtkern 1
7. Kernstadt

8. Beek

9. Luttingen

10. Birten

Anmerkungen:

Definition Adresse im Generationenwechsel 70+:
die Adresse ist von maximal 2 Personen bewohnt,
wobei mindestens 1 Person 70 Jahre oder alter ist.

Die Beschriftung der Kacheln zeigt die absolute
Anzahl betroffener Adressen im Generationenwechsel.

Dargestellt werden 10-ha-Kacheln, in denen mindestens
8 bewohnte Adressen liegen und in denen mindestens
3 Adressen im Generationenwechsel 70+ sind.

Abb. 22: Atlas Generationenwechsel (Stresstest)
Quelle: SSR 2017 auf Datenbasis Einwohnermelderegister
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Erreichbarkeitsanalyse

Im Alter werden besondere Anspriiche an den Wohnraum gestellt. So kann ein barrierefrei-
er und altersgerechter Wohnraum die Selbststandigkeit von alteren Menschen bis ins hohe
Alter unterstitzen und fUr mehr Lebensqualitét sorgen.

Zum Wohnen gehort neben der Wohnung auch das Wohnumfeld bzw. das Quartier. Es
umfasst die Nachbarschaft und soziale Netzwerke, aber auch die zum Wohnen dazugehd-
rige Infrastruktur. Altere Menschen sind aufgrund ihrer teilweise eingeschrankten Mobilitat
auf eine wohnortnahe Infrastruktur und Versorgung stérker angewiesen als andere Ziel-
gruppen am Wohnungsmarkt. Im fuf3laufig erreichbaren Umfeld der Wohnung sollten sich
flr diese Zielgruppe neben der Nahversorgung 6ffentliche Grinflachen sowie Gesundheits-
einrichtungen wie Arztpraxen und Apotheken befinden.

Die integrierte Erreichbarkeitsanalyse von SSR analysiert kleinrdumige Lagequalitaten flr
die Gruppe der Senioren unter BerUcksichtigung der Erreichbarkeit wichtiger Infrastruktur-
einrichtungen. In die Analyse fiir Xanten flieBen Nahversorgungsstandorte, OPNV-
Haltestellen, medizinische Versorgungseinrichtungen (Arztpraxen und Apotheken) sowie
offentliche Grinflachen ein. Fir jedes Versorgungsangebot wurden Zielwerte fUr eine
ausreichende Entfernung definiert, die auf Empfehlungen aus wissenschaftlicher Literatur
(z.B. Deutsche Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen. DGNB Handbuch fir nachhaltiges
Bauen) beruhen.

Senioren
Standortanforderung
optimal hinreichend
Nahversorgung* Unter 300 m Unter 500 m
OPNV (Bus-Haltestellen) Unter 200 m Unter 400 m
Offentliche Griinflachen Unter 250 m Unter 400 m
Medizinische Versorgung — Unter 500 m Unter 750 m
Hausérzte
Medizinische Versorgung — Unter 500 m Unter 7560 m
Apotheken

Tab. 4: Erreichbarkeitsanalyse Entfernungen
Quelle: SSR auf Basis Deutsche Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen: Neubau Stadtquartiere. DGNB Handbuch fr nachhaltiges Bauen.
*Vollsortimenter, Backer, Metzger und kleinere Lebensmittelméarkte auf Basis Einzelhandelskonzept 2015

In der Gesamtbetrachtung ergeben sich drei abgestufte Lagekategorien, die wie folgt
beschrieben werden kénnen:
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A-Lage: Alle Versorgungsangebote sind fuf3laufig sehr gut erreichbar, d.h. alle fur eine
Zielgruppe herangezogenen Kriterien missen innerhalb des optimalen Entfernungsradius
liegen.

B-Lage: Alle Versorgungsangebote sind in annehmbarer Entfernung fuf3laufig erreich-
bar, d.h. alle fir eine Zielgruppe herangezogenen Kriterien missen innerhalb des hinrei-
chenden Entfernungsradius liegen.

C-Lage: Mindestens ein Nahversorger und eine Bushaltestelle sind in dem hinreichen-
den Entfernungsradius fuf3laufig erreichbar.

Unterversorgte Bereiche: Bereiche, die nicht dem Mindestmaf3 einer C-Erreichbarkeit
entsprechen, gelten im Rahmen dieser Analyse als ,unterversorgt”.

Folgende Kernaussagen lassen sich aus den Analyseergebnissen zusammenfassen:

Eine sehr gute Lagequalitat ist in der gesamten Kernstadt gegeben. Jegliche erforderli-
che Infrastrukturangebote sind vorhanden.

Auch das Quartier Stadterweiterung 1 zeichnet sich in grof3en Teilen durch eine A-Lage
aus, die restlichen Bereiche sind, ebenso wie das Quartier Beek, der B-Lage zuzuordnen.

Insgesamt bieten diese drei benannten Lagen die bestversorgten Quartiere im Stadtge-
biet. Es handelt sich hierbei um sehr nachhaltige A- und B-Lagen, da benannte Infra-
strukturen haufig mehrfach vorhanden sind.

Mit Blick auf die benannten Infrastrukturen finden sich zwar auch im Ortsteil Marien-
baum A-und B-Lagen fur Senioren. Es handelt sich hierbei jedoch um sehr fragile Lagen,
weil diese Angebote nicht mehrfach vorgehalten sind, sodass bei potenzieller Aufgabe
eines Standortes die komplette Versorgung in diesem Bereich wegfiele.
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Quartiere
1- Obermorter
2 -\lynen
3 - Marienbaum
4 - Wardt

7 - Kernstadt
8 - Beek

9 - Luttingen
10 -Birten

5 - Erweiterung Stadtkern 2
6 - Erweiterung Stadtkern 1

Integrierte Erreichbarkeitsanalyse - Senioren
A-Lage (sdmtliche Infrastruktureinrichtungen in optimaler Entfernung)
B-Lage (samtliche Infrastruktureinrichtungen in hinreichender Entfernung)

C-Lage (mind. Nahversorger u. Bushalltestellen in hinreichender Entfernung)

Kriterien:
Nahversorgung, Bushaltestellen, 6ffentliche Granflachen, Hauséarzte und Apotheken.

u
u
-t

ohne Maf3stab

Abb. 23: Erreichbarkeitsanalyse Senioren
Quelle: SSR 2017 auf Basis Angaben Stadt Xanten zu Infrastrukturen
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Eine weitere Angebotslicke besteht beim Wohnen mit Service bzw. beim Betreuten
Wohnen. Hierunter sind barrierefreie Wohnungen mit einem integrierten Dienstleistungsan-
gebot und vorhandenen Gemeinschaftsraumen zu verstehen, fir deren Nutzung eine
Pauschale berechnet wird. Das Serviceangebot kann Gemeinschaftsaktivitaten, eine
Concierge oder bei Bedarf auch einen 24-Stunden-Hausnotruf umfassen. Weitere Wahlleis-
tungen kénnen hinzugebucht werden. Das Wohnen mit Service ist nicht mit Pflegeheimen
zu verwechseln.

In Xanten existieren derzeit zwei bekannte Wohnanlagen zum Betreuten Wohnen, die beide
an ein Pflegeheim angegliedert sind. Zusammen verfugen die Hauser Uber 27 betreute
Wohnungen, Uberwiegend fir Einzelpersonen. Die Betreuung umfasst den Hausnotruf
sowie eine informelle Hilfe, zudem gibt es eine feste Ansprechperson, einen Hausmeister-
dienst, sowie die Teilnahmemdglichkeit an Veranstaltungen des Pflegeheims.

Beide Angebote rufen ein Preisniveau von rd. 15 €/m? auf und sind damit dem sehr
hochpreisigen Segment im Mietbereich in Xanten zuzuordnen. Leistungen fur die Betreu-
ungsangebote werden zuséatzlich bezahlt. Laut Angaben der Betreiber sind die Mieten fur
die meisten Nutzer nur aufgrund der geringen Wohnungsgrof3en tragbar. Dennoch beste-
hen in beiden Anlagen Wartelisten — fUr Paarhaushalte, Uberwiegend aber fir Singlehaus-
halte.

Zusétzlich ist auf verschiedene Entwicklungstrends hinzuweisen, die das Wohnen im Alter
nachhaltig beeinflussen bzw. beeinflussen kdnnen und Handlungsbedarfe entstehen lassen:

Es ist mit einer Spreizung der Kaufkraft alterer Haushalte zu rechnen. Schon jetzt ist ein
Teil &lterer Menschen auf Grundsicherung angewiesen, wahrend ein anderer Teil ein
hohes Kaufkraftniveau erreicht. Beide Gruppen durften kinftig zunehmen: Eine ausrei-
chende private Altersvorsorge, gepaart mit geerbtem (Immobilien-) Vermogen lasst die
Gruppe kaufkréftiger Senioren anwachsen, wahrend mangelnde private Vorsorge fur das
Allter voraussichtlich eine neue Altersarmut hervorbringen wird. Demnach durfte die
Nachfrage nach altengerechten Wohnformen sowohl im unteren als auch im oberen
Preissegment ansteigen.

Auch in der Gruppe der &lteren Menschen ist der Trend zu einer grof3eren Vielfalt der
Lebensformen zu beobachten. Der Trend wird vor allem durch nachwachsende Genera-
tionen alterer Menschen mit veranderten Wohnvorstellungen gepragt. Mittlerweile hat
auch die Verbesserung des Wohlstandsniveaus der Bevolkerung dazu beigetragen, dass
sich innerhalb der Seniorinnen und Senioren eine Vielzahl von Lebenslagen und
-stilgruppen gebildet hat, die sich in einem Wandel der Wohnsituation im Alter widerspie-
gelt und sowohl Bedarfslagen als auch Nachfragew(insche verandern. Neben dem barri-
erefreien Wohnen und den seniorengerechten Wohnungen gibt es verschiedenste alter-
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native Wohnformen flr Senioren, wozu z.B. auch Demenz-Wohngemeinschaften oder
andere gemeinschaftliche Wohnformen gehdren.

Der Trend zur Ambulantisierung in der Behindertenhilfe erzeugt nicht nur in Meerbusch
schon seit Jahren einen Bedarf an Wohnalternativen.
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QUARTIERSEINORDNUNG

Die Quartierseinordnung findet auf Ebene der zehn benannten Quartiere in der Stadt
Xanten statt (vgl. Kapitel 1, Vorgehen). Hieraus soll sich — als Grundlage fur die weitere
Steuerung des Wohnungsmarktes — eine erste Orientierung zur Marktlage bzw. zu Chan-
cen oder Herausforderungen der zehn Quartiere ergeben. Aus wohnungswirtschaftlicher
Sicht wurden unterschiedliche Indikatoren (wie Einwohnerentwicklung, Altersstruktur,
Stresstest, Erreichbarkeitsanalysen) sowie Einschatzungen von befragten Marktakteuren
zusammengetragen, und es erfolgte eine Ersteinordnung zur Wohnungsmarktlage.

Die Quartiere wurden drei unterschiedlichen Kategorien zugeordnet:

Risikomarktlage: Dieser Kategorie sind die beiden Quartiere Obermérmter und Vynen
zuzurechnen. In den Risikoguartieren besteht ein starker Handlungsdruck, weil sie auch
fur die Zukunft als Wohnstandorte stabilisiert werden mussen. Diese Quartiere sind von
Einwohnerverlusten betroffen und weisen nur wenige bis keine Infrastrukturen auf. Um
die Wohnstandorte langfristig zu stabilisieren, wird es darauf ankommen, solche Einrich-
tungen, z.B. zur Nahversorgung, wieder anzusiedeln und damit die Wohnqualitat vor Ort
nachhaltig zu verbessern.

Stabile Marktlage: In diese Kategorie werden vier Quartiere eingeordnet: Marienbaum,
Wardt, Erweiterung Stadtkern 2 und Birten. Trotz dieser Gemeinsamkeit eines relativ
stabilen Wohnungsmarktes sind diese Quartiere sehr heterogen; das Spektrum reicht

vom innerstadtischen bis zum dérflichen Charakter. Da bereits kleinste Verdnderungen in

den Quartieren diese Stabilitdt ins Wanken bringen kénnen, ist zum einen eine stetige
Beobachtung erforderlich, um solche Prozesse frihzeitig zu erkennen und ggf. eingrei-

fen zu kdnnen. Zum anderen sind bereits heute Impulse zu setzen, um die Wohnstandor-

te auch langfristig zu sichern und weiter zu entwickeln.

Dynamische Marktlage: Dieser Kategorie sind ebenfalls vier Quartiere zugeordnet. Es
handelt sich um die drei Innenstadtbereiche Kernstadt, Erweiterung Stadtkern 1 und
Beek sowie den Ortsteil Luttingen. Bei Uberall sehr guter Marktlage besteht der Hand-
lungsbedarf hier weniger darin, die Quartiere als Wohnstandorte zu sichern; vielmehr
geht es hier um die Verringerung von Defiziten am gesamtstadtischen Wohnungsmarkt
und um die Beseitigung lokaler Angebotsengpasse.
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Quartierseinordnung

I Risikomarktlage
[ | Stabile Marktlage
[0 Dynamische Marktlage

ohne Maf3stab =T

Quelle: Land NRW 2017

Abb. 24: Quartierseinordnung
Quelle: SSR
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Im Weiteren folgt eine Kurzbeschreibung der einzelnen Quartiere, auf deren Grundlage die
Kategorisierung vorgenommen wurde.

Obermoérmter — Risikomarktlage

Die Einwohnerzahl hat sich in den Jahren 2011 bis 2016 um rd. 4 Prozent reduziert.
Der Altersdurchschnitt ist mit einem Aging Index von 147 Gberdurchschnittlich hoch.
Es gibt keine wohnungswirtschaftlich relevanten Infrastrukturen im Quartier.

Mit rund 300 Einwohnern ist Obermérmter das einwohnermafig kleinste Quartier im
Stadtgebiet.

Das Quartier verflgt weder fur Senioren noch fur Familien Uber A- oder B-Lagen
(Erreichbarkeitsanalyse).

Mit rd. 11 km liegt Obermérmter am weitesten von der Innenstadt entfernt.

Marktexperten bestatigen bereits heute eine eher zurtickhaltende Wohnungsnachfrage
in Obermdrmter und schétzen die Marktlage als vergleichsweise schwierig ein.

Um die Wohnungsmarktlage zu stabilisieren, wird es darauf ankommen, neue Wohn-
standortqualitéten, wie z.B. Nahversorgungseinrichtungen, zu etablieren.

Vynen - Risikomarktlage

Die Einwohnerzahl hat sich in den Jahren 2011 bis 2016 um rd. 1 Prozent reduziert.
Der Altersdurchschnitt ist mit einem Aging Index von 111 unterdurchschnittlich hoch.

Infrastrukturen sind teils fir Familien vorhanden (Kita), die Zweigstelle der Grundschule
ist jedoch vor kurzem geschlossen worden. Nahversorgungsangebote sind nicht vor-
handen.

Durch die Schlief3ung des Schulstandortes ist ein wichtiger Wohnstandortfaktor fur
Familien verloren gegangen.

Durch die Nahe zur ,Xantener Nordsee” ist der Freizeitwert des Quartiers als eher hoch
einzuordnen.

Das Quartier verflgt weder flr Senioren noch fur Familien Gber A- oder B-Lagen
(Erreichbarkeitsanalyse) und liegt noch vergleichsweise weit vom Stadtzentrum ent-
fernt (rd. 7 km).

Marktexperten verweisen auf eine vergleichsweise lange Vermarktungszeit von
Immobilien.

Um die Wohnungsmarktlage zu stabilisieren, wird es darauf ankommen, neue Wohn-
standortqualitédten, wie z.B. Nahversorgungseinrichtungen, zu etablieren.
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Die Einwohnerzahl hat sich in den Jahren 2011 bis 2016 um rd. 0,8 Prozent leicht
erhoht.

Der Altersdurchschnitt ist mit einem Aging Index von 112 unterdurchschnittlich hoch.

Die Eroffnung des Nahversorgers in jingerer Vergangenheit hat dem Quartier einen
positiven Impuls gegeben.

Das Quartier weist einen eigenen Dorfcharakter auf.
Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht sind wichtige Infrastrukturen vorhanden.
Das Quartier verfugt sowohl fir Familien als auch fur Senioren tber A- und B-Lagen.

Die Lagebewertung ist dennoch als sehr fragil einzuordnen, da alle Kriterien nur einfach
vertreten sind.

Laut Marktexperten eignet sich das Quartier fur altersgerechte Wohnformen — aller-
dings nur zur Deckung des endogenen Bedarfs (Eigenbedarf des Ortsteils — kein Zuzug
aus dem Umland).

Marienbaum bedarf einer kontinuierlichen Beobachtung, um friihzeitig Veranderungs-

prozessen in der Infrastrukturversorgung entgegenwirken und die Qualitét des Wohn-
standortes erhalten zu kénnen.

Die Einwohnerzahl hat sich in den Jahren 2011 bis 2016 mit einem leichten Anstieg um
0,4 Prozent stabil entwickelt.

Der Altersdurchschnitt ist mit einem Aging Index von 353 der héchste im gesamten
Stadtgebiet.

Das Quartier verfugt Uber eine hohe Konzentration an Einfamilienhdusern im Generatio-
nenwechsel (Haushalte mit mind. 1 von max. 2 Bewohnern im Alter tGber 70 Jahre).

Das Quartier verfugt mit Blick auf die Anforderungen von Senioren Uber keine aus
wohnungswirtschaftlicher Sicht relevanten Infrastrukturen.

Der Verbleib lterer Menschen in ihren Einfamilienhausern wird aufgrund fehlender
Infrastrukturen eine Herausforderung darstellen.

Der Freizeitwert und die Erholungsqualitat sind mit der Lage am Wasser und entspre-
chenden Angeboten (Wassersport, Zugang zu Natur usw.) sehr hoch. Die Wohnungs-
nachfrage im Quartier ist daher als gut einzuordnen (Individualisten, Best Ager und
Senioren aus dem Umland).

Wardt bedarf einer intensiven Beobachtung, um frtihzeitig Nachfrageveranderungen
entgegenwirken zu kdnnen. Des Weiteren kann die Initiierung von Infrastrukturen die
Wohnstandortqualitat verbessern und das Wohnen im Alter im Quartier erleichtern.
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Die Einwohnerzahl hat sich in den Jahren 2011 bis 2016 um rd. 4,6 Prozent reduziert
(das Neubaugebiet Landwehr ist dabei noch nicht berdlcksichtigt).

Der Altersdurchschnitt ist mit einem Aging Index von 127 durchschnittlich hoch.

Das Quartier verfugt Uber einen hohen Anteil an Einfamilienhausern im Generationen-
wechsel.

Aufgrund der differenzierten Infrastrukturen gibt es fur Familien sowohl A- als auch
B-Lagen (Erreichbarkeitsanalyse).

Mit Blick auf die Anforderungen von Senioren sind lediglich C-Lagen zu identifizieren.
Nahversorger sind jedoch gut zu erreichen und aufgrund der Nahe zur Innenstadt ergibt
sich ein differenziertes Angebot in angrenzenden Quartieren.

Einige Mikrolagen (z.B. rund um die Heinrich-Lensing-Straf3e) sind gepragt durch einen
hohen Geschosswohnungsanteil, der teilweise starken Sanierungsbedarf aufweist. Der
Anteil von Haushalten mit geringen Einkommen ist hier augenscheinlich hoch, das Image
in diesen Mikrolagen eher negativ.

Das Quartier verfugt Uber den hdchsten Anteil der geférderten preisgebundenen
Wohnungen im Stadtgebiet.

Marktexperten verweisen auf eine heterogene Marktakzeptanz: Wéahrend benannte
Mikrolagen teilweise eine vergleichsweise geringere Nachfrage erfahren (bei passen-
dem Preisniveau aber keine Vermarktungsschwierigkeiten aufweisen), sind andere La-
gen besser (z.B. Holzweg) oder sehr gut nachgefragt (z.B. Neubaugebiet Landwehr).

Zur Verbesserung von Image und insbesondere von Wohnqualitdten sind Impulse fur
eine Aufwertung der Geschosswohnungsbesténde zu setzen; damit wirde auch eine
stérkere soziale Durchmischung erreicht.

Die Einwohnerzahl hat sich in den Jahren 2011 bis 2016 um rd. 3,1 Prozent erhoht.

Der Altersdurchschnitt ist mit einem Aging Index von 188 Uberdurchschnittlich hoch.
Rechnet man die Einwohner der Seniorenresidenz Burg Winnenthal heraus, liegt die
Alltersstruktur Birtens allerdings im durchschnittlichen Bereich.

Infrastrukturangebote gibt es zur Kinderbetreuung und in Form eines Nahversorgers.

Marktexperten ordnen das Quartier als stabil ein. Baugrundstuicke sind in den letzten
Jahren auf eine sehr gute Nachfrage getroffen.

Beobachtungsbedarf besteht insbesondere aufgrund der Schlief3ung des Schulstandor-
tes (ggf. mit Auswirkungen auf die Nachfrage von Familien in diesem aktuell stabilen
Quartier).
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Kernstadt — Dynamische Marktlage

= Die Einwohnerzahl hat sich in den Jahren 2011 bis 2016 um rd. 2,6 Prozent reduziert.
= Der Altersdurchschnitt ist mit einem Aging Index von 227 Uberdurchschnittlich hoch.

= Die Abnahme der Einwohnerzahl ist vermutlich auf die Alterung bzw. den Zuzug von
Seniorenhaushalten (h&ufig 1- bis 2-Pesonenhaushalte) zurtckzufthren.

= Das gesamte Quartier ist als A-Lage fUr Senioren einzuordnen, fiir Familien finden sich
A- und B-Lagen(Erreichbarkeitsanalyse).

= Das Wohnungsangebot (insbesondere an altersgerechten Wohnungen) kann die
Nachfrage nicht ausreichend bedienen, sodass es im Quartier aufgrund des Nachfrage-
drucks ein vergleichsweise hohes Preisniveau gibt.

= Mit seinem hohen Anteil an historischen Gebauden ist das Quartier stadtebaulich sehr
attraktiv.

= Die touristische Bedeutung Xantens hat eine hohe Besucherfrequentierung der Innen-
stadt zur Folge, sodass es in Teilen der Kernstadt sehr lebhaft zugeht.

= Nachverdichtungspotenziale bestehen durch zahlreiche Baullicken, die aber bislang
durch die Eigentiimer noch nicht fur eine Nutzung aktiviert wurden.

Erweiterung Stadtkern 1 — Dynamische Marktlage

= Die Einwohnerzahl hat sich in den Jahren 2011 bis 2016 um rd. 3,4 Prozent erhoht.
= Der Altersdurchschnitt ist mit einem Aging Index von 235 Uberdurchschnittlich hoch

= Das Quartier weist sowohl A-als auch B-Lagen fiir Senioren und Familien auf (Erreich-
barkeitsanalyse), dementsprechend hoch ist die Wohnungsnachfrage unterschiedlicher
Zielgruppen.

= Die Angebotsstruktur des Quartiers ist sehr heterogen und reicht von &lteren hochwer-
tigen Einfamilienhdusern (Helenastraf3e) und Lagen (Hagenbuschstraf3e) bis zu einfa-
cheren und kleineren Immobilien der 1950er- und 1960er-Jahre (Am Sandberg). Haufig
ist der Generationenwechsel hier bereits erfolgt.

= Im Geschosswohnungsbestand findet sich ein qualitativ breites Spektrum von Bestan-
den: solche mit starkem Sanierungsbedarf (Poststraf3e), aber auch hochwertige Neu-
bauten (Atrium).

= Laut Marktexperten weist dieses Quartier den héchsten Druck am Markt auf, denn hier
stof3en unterschiedliche Zielgruppen aufeinander, die alle auf ahnliche Wohnungsange-
bote zugreifen (z.B. Senioren unterer bis oberer Einkommensklassen, die altersgerech-
ten Wohnraum suchen, jingere Haushalte unterer bis mittlerer Einkommensgruppen,
die preisginstigen Wohnraum in zentraler Lage suchen).
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Beek — Dynamische Marktlage

= Die Einwohnerzahl hat sich in den Jahren 2011 bis 2016 um rd. 6,8 Prozent erhoht.

= Der Altersdurchschnitt ist mit einem Aging Index von 57 der niedrigste innerhalb des
Stadtgebietes

= Das Einwohnerwachstum erklart sich insbesondere durch die Aktivitadten im Baugebiet
,Luttinger Feld®, das rdumlich diesem Quartier zuzuordnen ist.

= Das Quartier verflgt Uber A- und B-Lagen fir Senioren, fir Familien Uber C-Lagen
(Erreichbarkeitsanalyse). Dennoch ist das Quartier aufgrund seiner Nahe zur Kernstadt
generell sehr gut nachgefragt.

= Marktexperten verweisen auf eine insgesamt gute Nachfrage, was durch die Entwick-
lung des Baugebietes , Luttinger Feld” bestéatigt wird.

Luttingen — Dynamische Marktlage

= Die Einwohnerzahl hat sich in den Jahren 2011 bis 2016 um rd. 1,2 Prozent erhoht.
= Der Altersdurchschnitt ist mit einem Aging Index von 126 durchschnittlich hoch

= Ein positiver Wohnstandortfaktor ist die Nahe zur Xantener Stdsee und zu den Rhein-
auen.

= Das Quartier verfugt Uber A- und B-Lagen fur Familien (Erreichbarkeitsanalyse).

= Marktexperten verweisen auf eine gute Nachfrage im Geschosswohnungsbau, bedingt
auch durch die Nahe zur Kernstadt.
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PROGNOSEN

Eine Grundlage fur die Ableitung von Handlungsschwerpunkten und Strategien ist die
Vorausschatzung der Entwicklungstrends am Wohnungsmarkt. Dazu z&hlt neben der
Bevdlkerungsprognose, als entscheidende Grof3e fur den Wohnungsmarkt, die Voraus-
schétzung der Zahl der Haushalte. Berechnungen zum Wohnungsbedarf geben einen
Uberblick tiber die Wohnungsmarktlage und erméglichen Aussagen zum Neubaubedarf
bzw. Hinweise auf einen sich entwickelnden Uberhang an Wohnraum.

Die Bevdlkerungsprognose fur Xanten bis zum Jahr 2035 erfolgt als komponentenbasierte
Modellrechnung (Cohort-survival-Methode). Berechnungsgrundlage fur den Einwohner-
stand waren die Einwohnermeldedaten der Stadt Xanten. Ausgehend von der Basisbeval-
kerung am 31.01.2017 (Einwohner mit Hauptwohnsitz) wurden alters- und geschlechtsspe-
zifische Kennziffern zu Geburten-, Sterbe- und Wanderungswahrscheinlichkeiten hinzu
gerechnet. Die Berechnung der Geburten- und Sterberaten basiert auf Daten des Statisti-
schen Landesamtes fur den Kreis Wesel fur den Stutzzeitraum 2011-2015. Die Wande-
rungswahrscheinlichkeiten wurden anhand der Bewegungsdaten der Stadt Xanten der
Jahre 2011-2016 berechnet. Das Jahr 2015 wurde aufgrund der auf3ergewohnlich starken
Zuwanderung von geflichteten Personen aus dem Ausland in der Prognose nicht bertick-
sichtigt, um dieses vermutlich einmalige Geschehen nicht als Trend in die Zukunft fortzu-
schreiben.

Die ermittelten Daten wurden einer Plausibilitdtsprifung unterzogen. Zur Kontrolle der
Eingangsparameter fur die Modellrechnung stand der Stutzzeitraum 2011-2016 zur Verfa-
gung. Die Vorausberechnung wurde im Jahr 2011 gestartet und mit den realen Entwicklun-
gen abgeglichen. Bestatigt die Modellrechnung Uber funf Jahre die reale Entwicklung (das
heif3t, den ermittelten Bevdlkerungsstand zum 31.12.2016), wird die Vorausberechnung mit
diesem Modell und ausgehend von der Basisbevolkerung am 31.1.2017 bis zum Jahr 2035
fortgefuhrt. Die Basisbevdlkerung in Xanten umfasste zu diesem Stichtag 21.707 Personen
mit Hauptwohnsitz.

Die Bevdlkerungsprognose umfasst drei Varianten:

Die Trendvariante setzt die Entwicklungen des Stltzzeitraums in die Zukunft fort.
Demnach ist bis zum Jahr 2035 mit einer stabilen Einwohnerentwicklung zu rechnen. Die
Einwohnerzahl wird voraussichtlich bei 21.608 Einwohnern und damit nur 0,4 Prozent
unterhalb der Zahlen aus dem Basisjahr 2017 liegen. Dieser Trend ist darauf zurlckzufih-
ren, dass zwar weiterhin ein positiver Wanderungssaldo in die Prognose einflief3t, gleich-
zeitig aber aufgrund der Alterung der Gesellschaft auch die Zahl der Sterbefélle steigen
und die der Geburten weiterhin Ubertreffen wird. Das bisherige Wanderungsvolumen
wird demnach in Zukunft zwar die Einwohnerzahl stabil halten kénnen, ein weiteres
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Wachstum erfordert jedoch die Generierung eines verstérkten Zuzugs bzw. Maf3nahmen
zur Verringerung des Potenzials fur Fortzige aus Xanten.

Die sogenannte ,,Obere Variante” berlcksichtigt eine verstarkte Zuwanderung bzw.
einen geringen Fortzug und bildet damit ein mogliches Szenario der Einwohnerentwick-
lung ab. Aufgrund des starken Nachfragedrucks am Wohnungsmarkt wird davon ausge-
gangen, dass mit einem entsprechenden Wohnungsangebot mehr Haushalte fir die
Stadt gewonnen werden kdnnen. Die Obere Variante basiert daher auf der Annahme,
dass die Auf3enzuwanderung der 30- bis 50-Jahrigen um zehn Prozent hoher liegt als in
der Trendvariante. Zudem wurden die Fortzugsraten dieser Altersgruppe um 10 Prozent
reduziert. Im Ergebnis ist bis zum Jahr 2035 von einem Zuwachs der Einwohnerzahl um
rd. 4 Prozent auf voraussichtlich 22.605 Personen auszugehen.

Die Variante ,Naturliche Entwicklung“ stellt eine reine Modellrechnung dar. Diese geht
fiktiv davon aus, dass in den kommenden Jahren in Xanten keine Zu- und Abwanderun-
gen stattfinden werden. Die Variante zeigt damit auf, wie sich die Einwohnerzahl allein
aufgrund der Sterbefélle und Geburten entwickeln wirde. Demnach waére bis zum Jahr
2035 mit einem Einwohnerverlust von rd. 15 Prozent zu rechnen. Die Variante verdeut-
licht, wie wichtig die Einflussnahme auf die Wanderungsbewegungen fir die Stadt Xan-
ten ist, damit die Einwohnerzahl in Zukunft stabil gehalten werden kann.
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Abb. 25: Bevélkerungsprognose (Einwohner mit Hauptwohnsitz)
SSR 2017; Datenquelle: Stadt Xanten; Prognose Stichtag jeweils 30.1.; Stichtag bisherige Entwicklung jeweils 31.12.
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Die Veranderungen in der Altersstruktur machen Folgendes deutlich:

Die am starksten wachsende Altersklasse wird die Gruppe der 65- bis 80-Jahrigen sein,
wenn die geburtenstarken Jahrgadnge der 1960er-Jahre ins Rentenalter kommen. Befor-
dert wird diese Entwicklung durch den Zuzug alterer Menschen in die Stadt. Die Zahl der
65- bis 80-Jahrigen wird demnach voraussichtlich um rd. 45 Prozent (+1.600 Personen)
zunehmen.

Auch die Gruppe der Hochaltrigen wird in Xanten weiter wachsen; um 25 Prozent bis
zum Jahr 2035. Neben altersgerechten Wohnformen nimmt daher auch die Bedeutung
von Unterstitzung und Pflege fur ein ansonsten selbststandiges Wohnen zu.

In den jingeren Einwohnerklassen sind insgesamt Rickgéange zu verzeichnen. Zwar
verzeichnet Xanten die im Vergleich zum Kreis hdchste Zuwanderung von Familienhaus-
halten; dies kann jedoch den demografisch bedingten Entwicklungstrend zu einer ab-
nehmenden Familienzahl nicht voll kompensieren. Die Obere Variante zeigt jedoch, dass
durch geeignete Maf3nahmen am Wohnungsmarkt die das Abwanderungspotenzial (jun-
ger) auch preissensibler Haushalte reduzieren, der Abnahmetrend gebremst werden
kann.
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Abb. 26: Bevélkerungsprognose Trendvariante (Einwohner mit Hauptwohnsitz)
SSR 2017; Datenquelle: Stadt Xanten; Stichtag jeweils 30.1.
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Abb. 27: Bevolkerungsprognose Veranderung der Altersgruppen
SSR 2017; Datenquelle: Stadt Xanten

Der Grundgedanke zur Bestimmung des quantitativen Wohnungsbedarfs folgt der Logik,
dass jeder Privathaushalt eine Wohnung bendétigt. Anzahl und strukturelle Veranderung der
privaten Haushalte bis zum Jahr 2035 bilden damit eine wesentliche Komponente fiir die
Entwicklung des kunftigen Wohnungsbedarfs. Fur die Haushaltsprognose muss in einem
ersten Schritt die Zahl der Personen in Privathaushalten ermittelt werden; das heif3t, es
werden die Personen aus der Bevolkerungsprognose herausgerechnet, die keinen eigenen
Wohnungsbedarf aufweisen, wie z.B. Personen in Heimen und Anstalten. In einem weiteren
Schritt wird die Zahl der Personen in Privathaushalten anhand des Haushaltsquotenmitglie-
derverfahrens den unterschiedlichen Haushaltstypen nach Gréf3e und Altersgruppe zuge-
ordnet. Dabei zeigt sich folgendes Ergebnis:

Die Anzahl der Privathaushalte wird sich zwischen 2017 und 2035 je nach Variante um
2,7 bis 7 Prozent erhdhen. Im Jahr 2035 wird damit eine Haushaltszahl zwischen rd.
9.360 und 9.760 erreicht.

Gleichzeitig kommt es zu einer Verschiebung der Haushaltsstrukturen — hin zu mehr
kleinen Haushalten. Die Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte wird jeweils zwischen
8 und 12 Prozent zunehmen.

Ein Grof3teil der kleinen Haushalte entsteht durch naturliche Alterungsprozesse und ist
nicht mit einem direkten Wohnungswechsel bzw. Wohnungsbedarf verbunden. Wo
friher z.B. eine Familie in einem Haus zusammen gelebt hat, leben nach dem Auszug der
Kinder nur noch die Eltern oder ein verwitweter Ehepartner (,Remanenzeffekt®). Der
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Zuzug &lterer Menschen von auf3erhalb Xantens stitzt den Trend der Haushaltsverklei-
nerung zuséatzlich.

= Die Zahl der Familienhaushalte wird rein demografisch bedingt langfristig abnehmen.
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Abb. 28: Haushaltsprognose nach Haushaltsgréfien - Trendvariante und Obere Variante
SSR 2017; Stichtag jeweils 31.1.
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Die Abschatzung des kinftigen Bedarfs an Wohnraum ist entscheidend fir die weitere
Wohnungsmarktsteuerung. Dazu wird die Wohnungsnachfrage (Zahl der Haushalte mit
Wohnungsbedarf) dem verfigbaren Wohnungsbestand gegenubergestellt. Bei der Voraus-
schatzung der Haushalte mit Wohnungsbedarf ist der Zahl der Privathaushalte die der
Nebenwohnsitzhaushalte hinzuzurechnen. Damit ergibt sich fur Xanten eine Summe von
rd. 9.645 Haushalten mit Wohnungsbedarf.

Far die Komponente des verfugbaren Wohnungsbestandes wird die Zahl der Freizeitwoh-
nungen — die dem Wohnungsmarkt nicht zur Dauernutzung durch einen Privathaushalt zur
Verflgung stehen — vom vorhandenen Wohnungsbestand (Wohnungen in Wohn- und
Nichtwohngebduden) abgezogen. Im Ergebnis stehen den rd. 9.645 Haushalten mit
Wohnungsbedarf rd. 9.680 verfiigbare Wohnungen gegentber.

Fur die Funktionstuchtigkeit eines Wohnungsmarktes ist zudem die Komponente der
Fluktuationsreserve zu bericksichtigen. Sie ist erforderlich, weil infolge von Modernisie-
rungsaktivitdten und Umzugen stets einige Wohnungen kurzfristig leer stehen — bzw. leer
stehen missen. Der Wohnungsbestand sollte die Zahl der Haushalte mit Wohnungsbedarf
deshalb um rd. 2 Prozent Ubersteigen.

Dartber hinaus ist der Ersatzbedarf zu berlcksichtigen. Er beschreibt den Anteil der
Wohnungen, die jahrlich aufgrund qualitativer Mangel zurtickgebaut werden (bzw. zurtick-
gebaut werden sollten) und somit dem Wohnungsmarkt verloren gehen; fUr sie ist Ersatz
durch Neubau zu schaffen. Auch der Bedarf aufgrund von Zusammenlegungen oder Um-
widmungen, z.B. in Praxis- oder Birordume, fallt unter den Ersatzbedarf. Das Bundesinsti-
tut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) gibt fir den jahrlichen Ersatzbedarf eine
Quote von rd. 0,3 Prozent im Mehrfamilienhaussegment und von 0,15 Prozent fr Einfami-
lienhauser an.

In der Gegenuberstellung der einzelnen Komponenten zeigt sich folgendes Ergebnis:

Bereits fur das Ausgangsjahr der Prognose wird ein Nachholbedarf von 1,6 Prozent
ermittelt, d.h. dass bereits heute rd. 150 Wohnungen am Markt hinzukommen mussten,
um ein ausgeglichenes Verhaltnis zu schaffen.

Bis zum Jahr 2035 wird sich dieser Wohnungsbedarf auf rd. 700 Wohnungen in der
Trendvariante und auf bis zu 1.100 Wohnungen in der oberen Variante erhdhen (sofern in
diesem Zeitraum kein Neubau von Wohnraum stattfinden sollte).

In beiden Varianten ist die Zunahme des Wohnungsbedarfs sowohl auf die Haushalts-
entwicklung als auch auf den Umfang des Ersatzbedarfs fir wegfallenden Wohnungsbe-
stand zurtckzufuhren.

Der Bedarf von rd. 700 bis 1.100 Wohnungen erfordert in den ersten fUnf Jahren ein
Neubauvolumen von durchschnittlich rd. 100 bis 135 Wohnungen pro Jahr. Dieser Bedarf
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wird sich bis zum Zeitraum 2030-2035 auf rd. 40 bis 65 Wohnungen pro Jahr reduzie-

ren.

= Das derzeitige Fertigstellungsniveau liegt bei 70 Wohnungen pro Jahr (& 2009-2015). Es
muUsste je nach Entwicklungsvariante in den kommen Jahren noch gesteigert werden,
um den Wohnungsbedarf decken zu kénnen. Ab 2025 wird der jahrliche Bedarf jedoch

geringer sein als das heutige Baufertigstellungsvolumen.

= Wird das Fertigstellungsniveau von 70 Wohnungen pro Jahr langfristig konstant gehal-
ten, werden sich in naher Zukunft weitere Engpasse am Markt zeigen, wahrend langfris-

tig damit Uberkapazitaten am Markt geschaffen werden.

Wohnungs-
bedarf bis
2035

Trendvariante 153 WE 271 WE

264 WE

Obere Variante 153WE 697 WE 271 WE

Abb. 29: Wohnungsbedarfsprognose - Trendvariante und obere Variante
SSR 2017; Eigene Berechnung
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Der in der folgenden Ubersicht dargestellte Bedarf an zusatzlichen preisgebundenen
Wohnungen soll eine fundierte Orientierung fur den Neubau bzw. die Neuschaffung
preisgunstiger bzw. preisgebundener Wohnungen bieten. Fir die Bedarfsermittlung wurde
folgendermaf3en vorgegangen:

Setzt man die Quote der Niedrigeinkommensbezieher in der Stadt Xanten (19 % aller
Haushalte) auf den in der Wohnungsbedarfsprognose ermittelten Nachholbedarf auf,
ergibt sich ein Bedarf von rd. 30 preisgtnstigen Wohnungen.

Die Anzahl der Haushalte im Niedrigeinkommensbereich (2015 = rd. 1.700 Haushalte)
wird anhand der Haushaltsentwicklung fur das Jahr 2030 hochgerechnet (2030 = rd.
1.735 Haushalte bei Trendvariante und 1.790 Haushalte bei Oberer Variante). Damit
entsteht ein zusatzlicher Bedarf von 35 bis 95 Wohnungen (je nach Variante)

Die Zahl der preisgebundenen Wohnungen wird sich bis zum Jahr 2030 um rd. 170
Wohnungen reduzieren. Nicht alle Wohnungen werden von einem Preisanstieg betroffen
sein und weiterhin zum preisgunstigen Segment zahlen. Ein Teil wird aufgrund von Mo-
dernisierungen oder Sanierungen jedoch voraussichtlich im Mietpreis steigen. In Anleh-
nung an die EigentUmerstruktur preisgebundener Wohnungen (50 Prozent Wohnungs-
unternehmen mit insgesamt geringem Mietpreisniveau) wird angenommen, dass rd. 50
Prozent der aus der Bindung fallenden Wohnungen weiterhin preisgunstig bleiben. Dem-
nach mussten bis zum Jahr 2030 rd. 85 preisgebundene Wohnungen geschaffen wer-
den, um den Bindungsauslauf zu kompensieren.

Laut Angaben der Stadt Xanten leben derzeit noch rd. 100 Personen (méannliche Singles)
in Gemeinschaftsunterkinften. Um den Bedarf dieser Nachfragegruppe auch dezentral
am Markt bedienen zu kénnen, ist ein zusatzliches Angebot von rd. 100 kleineren Woh-
nungen erforderlich.

Insgesamt ergibt sich damit ein Bedarf von rd. 250 bis 310 preisgebundenen Wohnun-
gen, die bis zum Jahr 2030 neu am Markt geschaffen werden mussten (entweder durch
Neubau oder durch Erneuerung von Preisbindungen im Bestand).

Im Neubau entsprache dies einem jahrlichen Volumen von 16 bis 20 Wohnungen.
Bezogen auf das gesamte Fertigstellungsniveau in der Stadt Xanten wirde dies rd.

20 Prozent der bisherigen Baufertigstellungen umfassen; eine in anderen Kommunen
durchaus Ubliche angesetzte Quote fir den Anteil preisgebundener Wohnungen im Neu-
bau.

Bislang hat in der Vergangenheit kaum Neubau unter Zuhilfenahme der Wohnraumférde-
rung stattgefunden. Erst mit politischem Beschluss zur Reservierung von kommunalem
Bauland konnten erste Objekte projektiert und teils umgesetzt werden (ca. 8 Wohnein-
heiten pro Jahr). Der geplante Neubau auf der Flache der enemaligen Férderschule wird
voraussichtlich ein zuséatzliches Angebot von rd. 20 Wohnungen schaffen.

Um den Bedarf zu decken und den Markt nachhaltig zu entspannen, ist weiterhin ein
kontinuierlicher Neubau von preisgtinstigen Wohnungen erforderlich.
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WOHNBAUFLACHEN

Die Verfugbarkeit von Wohnbauland ist von entscheidender Bedeutung fur den Neubau von
Wohnraum in der Stadt. Die Bereitstellung von Wohnbauland ist nicht nur ein wichtiges
Instrument, um die Wohnungsbedarfe der eigenen Bevdlkerung zu befriedigen, sondern
auch zur Gewinnung zusatzlicher Einwohner aus Zuwanderung.

Aktuell hat die Stadt Xanten ihre Wohnbauflachenpotenziale im Rahmen des ruhrFIS
Siedlungsflachenmonitoring zusammengestellt. Demnach gibt es im Stadtgebiet noch rd.
14 Hektar Flache, die fir eine Wohnbebauung genutzt werden kénnen; darunter 2,4 Hektar
in Baultiicken, die erfahrungsgemaf3 nur schwer am Markt mobilisierbar sind. Mengenmafiig
konzentrieren sich die Potenzialflachen auf die Stadtteile Xanten und Luttingen, wobei der
Grof3teil der Flachen im Stadtteil Luttingen den Bereich ,Erweiterung Littinger Feld*
umfasst, der sich durch seine besondere Néhe zur Kernstadt auszeichnet.

Baullicken Reserve Resgrve e oo

(<0,2 ha) Wohnen gemischt
Xanten 1.7 4,2% 0 5,9
Birten 0 04 0 0,4
Lattingen 0.1 4,8%* 0 4,9
Marienbaum 0,2 0,2 0 0,4
l/eyrnen / Obermoérm- 0.4 0 0.7 1,1
Wardt 0 0 1,6 1,6
Insgesamt 2,4 5,0 2,3 14,3

Tab. 5: Wohnbauflachenpotenziale
Quelle: SSR 2017; Stadt Xanten — Auswertungen zur Flachenbilanz auf Basis rurFIS 2017; *inkl. Beeksches Feld; **inkl Erweiterung Liittinger Feld

Rechnet man die Wohnbaufldchenpotenziale in Wohnungen um, ergibt sich ein Potenzial
von rd. 290 Wohnungen, die auf diesen Flachen errichtet werden kénnen. Grundlage ist die
Richtgrof3e von 20 Wohneinheiten je Hektar, die vom Land NRW fur den Neubau in gering
verdichteten Siedlungsstrukturtypen angesetzt wird (vgl. Staatskanzlei NRW 2012). Stellt
man diesem Potenzial den Wohnungsbedarf gegentber, zeigt sich fur Xanten ein Versor-
gungsdefizit von 410 bis 810 Wohnungen (je nach Variante).



o= gm
L4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Die Stadt Xanten verfilgt derzeit Uber weitere Flachenpotenziale auf ehemaligen Schul-
standorten, die in Zukunft auch fur den Wohnungsbau genutzt werden kénnten. Fur den
Standort der ehemaligen Forderschule in Xanten liegt bereits ein Nutzungskonzept vor.
Kdnnen die beiden anderen Standorte in Birten und in Vynen ebenfalls aktiviert werden,
ergibt sich ein zusatzliches Wohnungspotenzial von 130 Wohnungen. Insgesamt reichen die
Flachen damit allerdings immer noch nicht aus, um die Wohnungsbedarfe bis zum Jahr
2035 zu decken. In Zukunft wird es daher darauf ankommen, weitere Flachenpotenziale zu
identifizieren (z.B. Umwidmung von nicht mehr benétigten Gemeinbedarfsflachen) und den
Verdichtungsgrad — sofern der jeweilige Standort dies qualitativ zuldsst — ggf. anzuheben.

Flachenpotenzial in ha 14,3

Dichte: 20 Wohnungen je Hektar Bruttobauland

Neubaupotenzial in Wohnungen rd. 290

Wohnungsbedarf bis 2035

(Trendvariante / Obere Variante) /700 71100

Bedarf (Flachen fiir ...) bis 2035 rd. 410 / 810 Wohnungen

Potenzielles Wohnbauland (ehemalige

Schulstandorte Xanten / Birten / Vynen) rd. 40 /40 /:50 =150 Wohnungen

Bedarf (Flachen fiir ...) bis 2035 rd. 280 / 680 Wohnungen

Tab. 6: Wohnbauflachenbedarf
Quelle: SSR 2017; Stadt Xanten — Auswertungen zur Flachenbilanz auf Basis ruhrFIS 2017

Neben dem stadtebaulichen und sozialen Umfeld spielen infrastrukturelle Einrichtungen, die
verkehrstechnische Anbindung, aber auch Lifestyle, Image und Beeintrachtigungen eine
wichtige Rolle fir Wohnstandortqualitat und Zielgruppeneignung. Exemplarisch werden
zwei Flachen in der Stadt Xanten mit Blick auf diese Indikatoren bewertet und wird fur sie
eine Zielgruppeneigung benannt. Ausgewahlt wurden in Absprache mit der Stadt Xanten
die Flache ,Beeksches Feld“ im Stadtteil Xanten und die Flache ,,Am Nibelungenbad” in
Wardt.
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Stadtebauliche
Situation

Sozialstruktur

Infrastruktur,
Verkehr und
Lifestyle

Image und
Beeintrachti-
gungen

Bewertung
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Flache: Beeksches Feld

= Aktuelle Nutzung sind Ackerflachen und Wiesen mit (Obst-)
Baumbestand.

= Angrenzend finden sich Ein- und Zweifamilienhausbebauung und
Doppelhaushaélften verschiedener Baujahre, Gberwiegend aus den
1980er- bis 2000er-Jahren.

= Die Geschossigkeit des Bestands liegt bei 1-2 Geschossen und ggf.
ausgebautem Dachgeschoss.

= Die Bestandsgebaude weisen teilweise hochwertige individuelle
Architektur auf.

= Westlich der Rheinberger Straf3e befindet sich ein mehrstockiges
Mehrfamilienhaus, das sich jedoch optisch recht ,unauffallig” in die
stadtebauliche Situation einfugt.

= Das angrenzende Wohngebiet vermittelt einen geordneten und
gepflegten Eindruck.

= Die Altersstruktur ist gemischt.
= Der Standort vermittelt ein sehr gutes Geflhl von Sicherheit.

= Ein Nahversorger an der Luttinger Strafde ist sehr gut zu erreichen.
= Auch die Innenstadt (und damit gastronomische, kulturelle und
medizinische Angebote usw.) ist fu3ldufig zu erreichen.

= Die ndchste Grundschule befindet sich in 2 km Entfernung. Diese
relativ lange Wegstrecke wirkt sich aber bei umliegenden Einfamilien-
hausern nicht nachteilig auf die Nachfrage aus.

= Die B57 ist als Zubringer zur Autobahn direkt zu erreichen und ein
OPNV-Anschluss am Beekschen Weg vorhanden.

= Durch die stark befahrenen Straf3en B57 und Geldener Straf3e wirkt
sich Straf3enlarm auf die Flache aus.

= Von beiden Straf3en geht eine deutliche Barrierewirkung aus, ebenso
vom Gelandesprung (das Flachenniveau liegt tiefer als die Straf3e).

Es handelt sich um einen sehr integrierten Standort im Stadtgebiet
Xanten und insofern um eine recht hochwertige Flache. Allerdings wirkt
sich der Straf3enlarm negativ auf den Standort aus. Ein stadtebauliches
Konzept sollte dieses Manko in jedem Fall berUcksichtigen. Der Standort
eignet sich fr viele Zielgruppen, sowohl fur Einfamilienhduser als auch
far den Geschosswohnungsbau, und wird voraussichtlich auch im
oberen Preissegment akzeptiert werden. Vor dem Hintergrund der
Marktlage ist aber auch die Realisierung von mittelpreisigen und preis-
glnstigen Geschosswohnungen mit Fokus auf die Gruppe der Senioren
zu empfehlen.
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Stadtebauliche
Situation

Sozialstruktur

Infrastruktur,
Verkehr und
Lifestyle

Image und
Beeintrachti-
gungen

Bewertung

Flache: Am Nibelungenbad

= Die Flache befindet sich am Ortseingang von Wardt, in unmittelbarer
Nachbarschaft zur , Xantener Sudsee”.

= Die Ortschaft ist im Bereich um den Standort durch dorfliche Struk-
turen mit grof3en Hofen charakterisiert, die in eine Einfamilienhausbe-
bauung Ubergehen (zumeist freistehend mit grof3en Gérten).

= Durch die grof3en Hofe, den alten Straf3enverlauf, enge Straf3en und
alten Baumbestand ist der Dorfcharakter erhalten geblieben.

= Definierte stadtebauliche Kanten durch Hecken und Bebauungsstruk-
turen vermitteln einen geordneten Eindruck.

= Die GrUnstrukturen sind sehr hochwertig (Obstwiesen, Gérten,
Freizeitflachen, alter Baumbestand).

= Der Altersdurchschnitt ist sehr hoch.

= Der Zustand der Wohnbebauung ist durchweg gepflegt und die
Nachbarschaft zeigt sich sehr aufmerksam. Beides vermittelt ein
gutes Sicherheitsgefuhl im Quartier.

= |n unmittelbarer Umgebung befindet sich das Freizeit- und Erho-
lungsgebiet ,Xantener Stidsee” mit Wassersportangeboten, Strand-
bad, Hochseilgarten, Surfschule, Beachvolleyball usw. sowie hoch-
wertigen Erholungsflachen.

= |Im Umfeld des Standorts sind weder Nahversorgungs-, noch medizi-
nische oder Bildungsstrukturen vorhanden.

= Uber eine Bushaltestelle ist der Standort an das Liniennetz des
Stadtbus Xanten angebunden.

= Die ,Xantener Stdsee" ist als starkes Alleinstellungsmerkmal mit
Uberregionaler Ausstrahlungskraft zu bewerten.

= |Im direkten Umfeld gibt es schwachen Straf3enlarm.

= Im Sommer kénnte sich die starke Besucherfrequentierung des
beliebten Freizeitgebietes negativ auf den Standort auswirken.

Aufgrund fehlender Infrastruktureinrichtungen eignet sich der Standort
zunachst nicht fur die Gruppe der Senioren. Die Ortschaft Wardt ist
jedoch aufgrund ihres auf3ergewohnlich hohen Freizeitwertes sehr gut
nachgefragt, insbesondere durch Best Ager und Individualisten, aber
auch durch Senioren. Daher ist auf dieser doch sehr hochwertigen
Flache der Neubau von barrierefreien hoherwertigen Eigentumswoh-
nungen und Mietwohnungen denkbar.
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HANDLUNGSPROGRAMM

Aufgrund der anhaltend hohen Zuwanderung verzeichnet Xanten trotz seines negativen
naturlichen Bevolkerungssaldos weiterhin stabile Einwohnerzahlen. Als attraktiver Wohn-
standort insbesondere flr Familien besitzt Xanten bei dieser Zielgruppe auch fir die
Zukunft weiteres Zuwanderungspotenzial — mit entsprechend guinstigen Auswirkungen auf
das demografische Profil.

Far Familien mit unteren bis mittleren Einkommen war es in der Vergangenheit in Xanten
jedoch nicht einfach, ein geeignetes Angebot zur Wohneigentumsbildung zu finden, sodass
zum einen der Zuzug von Familienhaushalten geringer ausfiel als potenziell méglich. Zum
anderen haben auch ortsansassige Familienhaushalte auf der Suche nach preisginstigeren
Wohnstandorten im Umland die Stadt Xanten verlassen.

Dieses Abwanderungspotenzial kann durch geeignete Maf3nahmen am Wohnungsmarkt
(z.B. Verfugbarmachung des Einfamilienhausbestands durch Aktivierung des Generatio-
nenwechsels) reduziert werden. Deshalb wird es in Zukunft darauf ankommen, verstéarkt
familiengerechte Wohnungsangebote in Xanten bereitzuhalten und damit eine wesentliche
Ursache flr die Abwanderung aus dieser Zielgruppe zu beseitigen und zugleich Zuwande-
rung zu generieren.

Altere Menschen im Umland gréf3erer Stadte zeigen héufig ein starkes Interesse an einem
Umzug in die benachbarte (Grof3-)Stadt, wenn ihnen dort geeigneter Wohnraum angebo-
ten werden kann. Xanten zahlt mit rd. 21.000 Einwohnern zwar nur zu den kleinen Mittel-
stadten, besitzt aber aufgrund seines hohen Freizeit-, Kultur- und Infrastrukturangebotes
hohe Anziehungskraft fir die Gruppe der Senioren. So verzeichnet Xanten in den zurlick-
liegenden Jahren einen starken Wanderungsgewinn bei Senioren, aber auch bei juingeren
Best Agern.

Das Umland bietet unter diesem Aspekt auch in Zukunft ein zusatzliches Potenzial, neue
Einwohner fur Xanten zu gewinnen: dltere Menschen, die sich im Umland in ihrer unmittel-
baren Wohnlage nicht mehr eigenstandig versorgen kénnen. Diese Senioren finden in der
Stadt Xanten die gewilnschten Angebote, weil diese dort flr die ortsansassigen Senioren
bereits bereitgestellt werden oder in naher Zukunft verstérkt zur Verfligung stehen
mussen.

Denn unabhangig von der Intensitat einer entsprechenden Zuwanderung aus dem Umland
wird die Zahl &lterer und damit hdufiger mobilitdtseingeschréankter Einwohner in Xanten
weiter wachsen. Dies erhoht die Notwendigkeit fir eine barrierefreie Gestaltung von
Wohnungsbestanden und &ffentlichem Raum sowie fiir die Erreichbarkeit wichtiger
Infrastruktureinrichtungen und seniorenspezifischer Dienstleistungen.
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Sowohl Best Ager als auch Senioren suchen verstéarkt Wohnungsangebote im Geschoss-
wohnungsbau — in einem Segment, das in Xanten, wie fur eine Gemeinde dieser Grof3en-
klasse typisch, eher gering am Wohnungsmarkt vertreten ist. Das geringe Angebot und die
gleichzeitig hohe Nachfrage haben zu einem Nachfragelberhang im Geschosswohnungs-
segment und damit einhergehend zu einem Preisanstieg am Markt gefuhrt.

Der Xantener Wohnungsmarkt hat bereits auf die Wohnraumbedarfe und Marktengpésse
reagiert. Im Mehrfamilienhausbau ist im Vergleich zu friheren Jahren eine Ausweitung des
Wohnungsneubaus zu beobachten. Das Neubauvolumen in diesem Segment war jedoch far
einen Abbau des NachfragelUberhangs noch unzureichend. Fur die kommenden Jahre
bestehen deshalb noch Bedarfe in der Angebotsausweitung, insbesondere im preisgunsti-
gen Segment.

Nicht nur fir Haushalte der unteren Einkommensschichten, sondern auch fur mittelstéandi-
sche Haushalte, die in Xanten eine Wohnung suchen, aber die Einkommensgrenzen des
sozialen Wohnungsbaus knapp verfehlen, zeigt sich der Wohnungsmarkt sehr angespannt;
sie sehen sich teilweise gezwungen, auf andere Wohnstandorte auf3erhalb Xantens auszu-
weichen.

Wohnen ist ein menschliches Grundbedirfnis und seine Erflllung damit Gegenstand
staatlichen und kommunalen Handelns. Eine der Kernaufgaben kommunaler Wohnungs-
marktpolitik ist deshalb die quantitativ und qualitativ ausreichende Sicherung preiswerten
Wohnraums fur einkommensschwache Haushalte.

Das am freien Markt vorhandene Wohnungsangebot mit zeitgeméaf3en Standards und in
guter Lage wird jedoch durch zahlungskraftigere Gruppen nachgefragt und steht finanz-
schwachen Haushalten deshalb de facto nicht zur Verfugung. Eine Preisbindung bzw. eine
Belegungsbindung kénnen als wichtiges Korrektiv am Wohnungsmarkt eingesetzt werden,
damit auch Haushalte aus der Zielgruppe der Niedrigeinkommensbezieher auf Wohnungen
mit moderner Ausstattung zugreifen konnen.

Ohne entsprechende Gegenmaf3nahmen wird sich durch das Auslaufen von Bindungen das
Angebot preisgunstiger Wohnungen weiter reduzieren. Der bislang geringe Neubau gefor-
derter bzw. preisgunstiger Wohnungen bewirkt nicht nur die Verstetigung oder sogar
Verscharfung quantitativer Versorgungsengpasse, sondern flhrt auch zu einem wachsen-
den Fehlbestand bedarfsgerechter Qualitdten in diesem Preissegment. Im preisglnstigen
Geschosswohnungsbestand ist aufgrund teilweise ausbleibender Modernisierungen bzw.
eines Sanierungsstaus zunehmender Handlungsdruck eingetreten.

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels wird die Nachfrage nach barrierefreien
Wohnungen zunehmen — aufgrund der steigenden Altersarmut verstarkt auch im preis-
gunstigen Segment. Die Konkurrenz um das knappe Angebot barrierefreier Wohnungen und
speziell von preiswerten Wohnungen mit diesem Standard wird daher zunehmen.
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So ist vor dem Hintergrund der wachsenden Zahl alterer Menschen ein verstarkt barriere-
armes Wohnungsangebot erforderlich, ebenso wie die Schaffung zeitgemafier energeti-
scher Standards zur Verringerung der Wohnkostenbelastung durch die sogenannte ,Zweite
Miete".

Der Neubau bietet auf der einen Seite die Chance, diese Bedarfe quantitativ wie qualitativ
zu decken und den Nachholbedarf an zusétzlichem Wohnraum abzubauen. Auf der anderen
Seite ist zu bedenken, dass Xantens stabile Einwohnerzahl auf lange Sicht auch den
guantitativen Wohnungsbedarf langsamer wachsen lassen wird. Somit kdnnen sich —bei
langfristig anhaltender Neubautéatigkeit im derzeitigen Umfang, die den Neubaubedarf
langfristig Ubersteigen— am Wohnungsmarkt Uberkapazitaten ergeben.

In Zukunft wird es daher darauf ankommen, das Fertigstellungsniveau kurz- bis mittelfristig
zu steigern, langfristig aber sehr gezielt zu schauen, welche Wohnungsangebote in welchen
Lagen am Markt bendtigt werden und nur durch Neubau gedeckt werden kénnen.

Vor diesem Hintergrund bietet der Generationswechsel in den Einfamilienhausquartieren ein
grof3es Potenzial: Es wurden hier mehr als 800 Einfamilienhduser identifiziert, die in diese
Phase eintreten; von diesen Hausern ist anzunehmen, dass sie in den néchsten 10 bis 15
Jahren wieder auf den Markt kommen. Bietet man einem Teil dieser alteren Bewohner eine
entsprechend attraktive Alternative im altengerecht ausgestatteten Geschosswohnungs-
bau und in integrierter Lage,

kdnnen altere Einfamilienhduser freigezogen werden und somit als familien- und be-
darfsgerechter Wohnraum dem Wohnungsangebot zugefuhrt werden — und dies zu

niedrigeren Preisen als im Neubau, sodass auch Zielgruppen mit mittleren bis unteren
Einkommen zum Zuge kommen kénnen;

verringert sich die Zahl ansonsten entstehender Umbauten urspringlich familienorien-
tierter Wohnungen, die an Wohnraumbedarfe angepasst werden, wie sie insbesondere
sich verkleinernde und &ltere Haushalte stellen;

kann der Wunsch nach einer kleineren altersgerechten Wohnung in zentraler Lage
begegnet werden;

kann ein Flachenverbrauch, wie er in der Regel fur die Ausweisung von Einfamilienhaus-
gebieten erforderlich ist, vermieden werden.

Die Flachenreserven in der Stadt Xanten sind jedoch kaum ausreichend, um den gesamten
Wohnungsbedarf von insgesamt 700 bis 1.100 Wohnungen bis zum Jahr 2035 zu realisie-
ren. In Zukunft wird es demnach auch darauf ankommen, bestehende Flachen (z.B.
Bauliicken) und alternative Flachen (z.B. ehemalige Gemeinbedarfsflachen) zu aktivieren.

Zusammenfassend lassen sich fur den Wohnungsmarkt in Xanten zwei zentrale Schwach-
stellen ausmachen: zum einen ein zu geringes Angebot an bezahlbarem Wohnraum und
zum anderen ein Mangel an altengerechten und barrierefreien Wohnungen — und dies
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gerade auch in Kombination. Diese Bedarfe kdnnen zu einem Grof3teil im Bestand gedeckt
werden, auch durch Einfamilienhauser, die mit dem Generationenwechsel frei gezogen
werden. Neubauten in integrierten Lagen bieten insbesondere im Geschosswohnungsbau
das Potenzial fir Qualitdten und Wohnformate, die im Bestandsumbau kaum zu realisieren
waéren.

Insgesamt ergeben sich fur den Xantener Wohnungsmarkt durchaus Chancen dafur, den
stabilen Entwicklungstrend zu festigen bzw. zuklinftig Einwohnergewinne zu erzielen,
wenn auf Wanderungsmotive von Haushalten in geeigneter Weise reagiert wird:

Das Nachfragepotenzial aus der Region bedienen und qualifizierten, insbesondere
altengerechten Wohnraum fir Senioren und Best Ager anbieten.

Familiengeeignete Angebote zur Wohneigentumsbildung ausbauen.

(Preisinduzierte) Fortzige ins Umland durch Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums
(auch zur Wohneigentumsbildung) verhindern.

Zur Deckung vorhandener bzw. kinftiger Bedarfe ergeben sich hingegen vor allem
folgende Aufgabenstellungen:

Eine der Nachfrage und Zahlungsfahigkeit angemessene Wohnraumversorgung von
Haushalten mit geringem bis mittlerem Einkommen herstellen und damit die Stabilisie-
rung des Wohnungsmarktes unterstttzen.

Den NachfragelUberhang nach altersgerechtem, barrierefreien Wohnraum in zentraler
und attraktiver Lage abbauen.

Die Wohnungsbesténde qualifizieren, statt solche Qualitdten nur durch Neubau anzubie-
ten. Dies verhindert langfristig Leerstande, tragt zu stabilen Wohnquartieren bei und
vermeidet nicht zuletzt weiteren Freiflachenverbrauch. Der Fokus ist im Geschosswoh-
nungsbau auf die Quartiere Stadterweiterung 2 und teilweise auch Stadterweiterung 1 zu
legen. Im Einfamilienhausbestand sind insbesondere die Ortslagen sowie das Quartier
Stadterweiterung 2 gezielt anzugehen.

Bedarfsgerechtes Bauland in integrierten Lagen identifizieren und mobilisieren, um dort
gezielt Angebote im Neubau schaffen zu kdnnen.

Im Neubau gezielt die Nachfrage nach neue Wohnformaten bedienen, die durch Umbau
im Bestand nicht zu befriedigen waére.

Folgende Zielgruppen sind in den Fokus der Wohnungsmarktstrategie zu stellen:

Seniorinnen und Senioren aus Xanten und aus unteren Einkommensklassen (mit Wohn-
berechtigungsschein) sowie Personen mit Behinderung;

Singles und Paare jingerer Altersklassen mit unteren bis mittleren Einkommen (Einkom-
mensgruppen A und B entsprechend Wohnraumférderungsgesetz);
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Seniorinnen und Senioren aus Xanten mit mittleren bis oberen Einkommen, die ihr
Eigenheim gegen eine Miet- oder Eigentumswohnung in zentraler Lage tauschen wollen;

Familien mit mittleren bis unteren Einkommen, die bislang in das Umland abwandern oder
nicht zuwandern, weil sie in Xanten keinen geeigneten und bezahlbaren Wohnraum fin-
den (junge Familien / Schwellenhaushalte);

Best Ager sowie Seniorinnen und Senioren aus dem Xantener Umland, die ihr Einfamili-
enhaus gegen eine Wohnung in integrierter Lage tauschen wollen.

Im Rahmen der bisherigen Analysen und Prognosen zum vorliegenden Handlungskonzept
Wohnen haben sich Themenstellungen und Herausforderungen fir die Steuerung der
Wohnungsmarktentwicklung herauskristallisiert. Aus gutachterlicher Sicht sind diese im
Rahmen der folgenden Ziele anzugehen:

Alle Zielgruppen, egal welcher Einkommensklassen, erhalten die Chance, sich in Xanten
in attraktiven Wohnquartieren mit angemessenem Wohnraum zu versorgen.

Bedarfsgerechter Neubau, Weiterentwicklung von Bestandsquartieren, vielfaltige
Nachbarschaften und neue Wohnkonzepte bieten Wohnstandorte fUr eine alternde
Gesellschaft und sich verédndernde Wohnbedarfe und -winsche.

(Junge) Familien finden durch Férderung des Generationenwechsels in Eigenheimquar-
tieren und durch den gezielten Neubau in integrierter Lage ausreichend familiengerechte
Wohnungsangebote im Eigentum und zur Miete.

Es gibt fir die Steuerung des Wohnungsmarktes in Xanten keinen Kénigsweg, sondern es
ist eine integrierte Strategie erforderlich, um die bestehenden Bedarfe in der Stadt zu
decken und vorhandene Chancen zu nutzen.

Die Stadt Xanten muss die Wohnraumversorgung fiir alle Bevélkerungsschichten
sicherstellen. Dieses gesellschaftspolitische Ziel beinhaltet, dass Erhaltung und Ausbau
des Angebotes an preisgunstigem Wohnraum zu den zentralen Handlungsfeldern der
Wohnungspolitik z&hlen. In Kooperation mit der Wohnungswirtschaft sind die staatlichen
Forderprogramme und -instrumente seitens der Stadt Xanten so einzusetzen, dass ein
Rickgang des Bestands an geférderten Wohnungen verhindert wird und sich die quanti-
tative und qualitative Bedarfsllicke zwischen Angebot und Nachfrage preiswerten
Wohnraums schlief3t. Mit ihrem Ratsbeschluss zur Reservierung kommunaler Grundsti-
cke fur preisgebundenen Wohnraum hat die Stadt Xanten bereits die Initiative ergriffen.
Die Anzahl der in diesem Rahmen geplanten Wohnungen ist jedoch nicht ausreichend,
um den infolge gestiegener Preise am frei finanzierten Markt gewachsenen Bedarf zu
befriedigen. Die Stadt Xanten sollte diesbezliglich noch starker tatig werden. Es ist da-
von auszugehen, dass Investoren unter den aktuellen Rahmenbedingungen ohne zusétz-
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liche Impulse nicht in ausreichendem Umfang preisgebundenen Wohnraum schaffen
werden.

In besonderem Maf3e wird sich die Wohnungsnachfrage alterer Menschen und der
so genannten Best Ager ausweiten. Hierauf sollten Wohnungsanbieter und auch die
Stadt Xanten mit der Planung und Umsetzung neuer Wohnformen und eines adaquaten
Wohnumfeldes reagieren. Alte Menschen bengtigen eine grofiere Versorgungssicherheit,
die durch Barrierefreiheit, Nahe zu wichtigen Infrastrukturen und wohnbegleitende Ser-
vice- und Dienstleistungsangebote zu gewahrleisten ist. Angepasste und neu errichtete
Wohnangebote sind dabei insbesondere auf die Bedurfnisse von Rentnern mit geringer
bis mittlerer Wohnkaufkraft auszurichten. Die Vielfalt an Wohnformen im Alter ist zu
erhdhen, auch um den Generationenwechsel in dlteren Eigenheimquartieren zu unter-
stutzen.

Xanten sieht sich dem generellen Ziel der Innenentwicklung verpflichtet. Damit tragt
die Stadt nicht nur umwelt- und klimapolitischen Erfordernissen Rechnung, sondern sie
starkt die Auslastung der vorhandenen Infrastrukturen. Zudem lassen sich in integrierten
Wohnlagen die Bedurfnisse und Anforderungen vieler Zielgruppen an ihnre Wohnung und
ihr Wohnumfeld besser erfillen. Das prognostizierte Neubauvolumen von ca. 700 bis
1.100 Wohnungen bis zum Jahr 2035 kann jedoch nach dem derzeitigen Planungsstand
auf den vorhandenen Baulandreserven nicht ausreichend realisiert werden. Mit der Ent-
wicklung von Bauland sollten primar Bedarfe bericksichtigt werden, die bislang am
Markt bzw. im Bestand nicht befriedigt werden konnten. Eine effizientere Ausnutzung
von Baugrundstiicken sowie die Aktivierung ungenutzter Innenentwicklungspotenziale
kdnnten dazu beitragen, den Baulandmangel abzumildern.

Mit Blick auf die staatliche und kommunale Aufgabe, auch diejenigen Zielgruppen mit
Wohnraum zu versorgen, die nur schwer Zugang zum Wohnungsmarkt finden, geht es
um ein strategisches Vorgehen zur gezielten Entwicklung der vorhandenen Flachen —
stérker, als dies in der Vergangenheit Ublich gewesen ist.

Neben der Schaffung zusatzlicher Wohnungsangebote geht es in Zukunft auch um die
Sicherung eines zukunftsfahigen Wohnungsbestandes. Im Mittelpunkt stehen hier
neben Sanierungsmaf3nahmen alle Modernisierungen, die mit Blick auf eine alternde
Stadtgesellschaft (barrierearmes bzw. -freies Wohnen im Geschosswohnungsbau, al-
tersgerechte Anpassung éalterer Eigenheime) und zum Auffangen langfristig steigender
Energiekosten (energetische Modernisierung) erforderlich sind. Dazu ist auch die Akti-
vierung der Immobilieneigentlimer in Xanten erforderlich. Nicht zuletzt ist dabei immer
auch die Stabilisierung des Mietpreisniveaus als Ziel im Auge zu behalten.

Als Handlungsprinzip zur Umsetzung wohnungspolitischer Ziele wird ein integrierter
Strategieansatz verfolgt. Hierzu gehért es auch, alle Akteure am Wohnungsmarkt zu
beteiligen und einen intensiven Austausch zu fUhren. Insbesondere innovative und allge-
mein akzeptierte Losungen lassen sich weniger aus bestehenden Konzepten entwickeln,
sondern werden beim Austausch von Ideen gewonnen. Nur in der Gemeinschaft schaf-
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fen es die Stadt und sonstige Akteure, den Wohnungsmarkt im Sinne der genannten
Ziele weiter zu entwickeln.

Mit Blick auf die Herausforderungen und Handlungsfelder ergeben sich fur die Stadt
Xanten zwei zentrale Vorgehensweisen:

= Den geplanten Neubau noch starker steuern, um gezielt und in integrierten Lagen
die am Markt bendtigten Angebote zu schaffen; Neubauten, mit denen identifizierte
Bedarfe tatsachlich und ausreichend erfullt werden kénnen.

= Impulse und Anreize setzen. Die Stadt Xanten halt selbst keine Wohnungsbesténde
und tritt auch nicht als Bauherr von Wohnungen auf. Es sind zundchst einmal private
Investoren und Immobilienbesitzer, die mit ihren individuellen Interessen und Mdglichkei-
ten das Baugeschehen bestimmen. Insofern kann der strategische Ansatz der Stadt nur
dahin gehen, diesen Akteuren geeignete Anreize und Hilfestellungen zu bieten, damit die
Wohnungsversorgung in Xanten gewahrleistet ist, dabei der Nachfrage entspricht und
auch in Zukunft noch bedarfsgerecht ist. In Kombination mit staatlichen Fordermitteln
kann die Stadt finanzielle Anreize zur Steuerung des Wohnungsneubaus und -umbaus
geben, damit kommunale Entwicklungsziele und private Interessen zueinander finden. Es
geht aber auch darum, private Einzeleigentimer durch Information und Beratung zu
aktivieren und in den Stand zu versetzen, ihre Immobilie bedarfsgerecht umzubauen
oder auch (im Generationenwechsel) fir nachriickende Haushalte frei zu machen.

Ergédnzung
altersgerechter
Wohnformen

Sicherung und Weiterent-
_Au_:?‘baq HANDLUNGS wicklung der'
preisglinstigen FELDER Baulandstrategie
Wohnraums B

Kooperative Zukunftsfahige
Wohnungs- Bestandsquartiere
marktentwicklung

Abb. 31: Handlungsfelder
Quelle: SSR 2017
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Far die Steuerung des Wohnungsmarktes in Xanten empfehlen sich, entsprechend den
aufgezeigten Handlungsfeldern, eine Reihe von Handlungsansatzen. In der nachfolgenden
Ubersicht werden verschiedenen Handlungsansétzen die geeigneten Strategien (Steuerung
oder Impuls) und Handlungsfelder zugeordnet. Der generell verfolgte integrative Ansatz
fUhrt dazu, dass eine strategische Handlungsempfehlung in der Regel fur mehrere Hand-
lungsfelder gilt. Daran anschlief3end werden zu jedem dieser empfohlenen Ansétze konkrete
Losungswege und Mafinahmen (,Erste Schritte®) aufgezeigt, bis hin zu ersten moéglichen
Starterprojekten.

Der Umfang der aufgezeigten moglichen Ansétze und Projekte 18sst es nicht zu, dass alle
gleichzeitig angegangen werden kénnen. Eine Priorisierung hat wahrend der Erarbeitung
noch nicht stattgefunden. Demzufolge wird es im néchsten Schritt darum gehen miissen,
seitens der Stadt Xanten digjenigen Ansatze auszuwahlen, die von der Verwaltung kurzfris-
tig umgesetzt werden kdnnen bzw. auch fur eine mittel bis langfristige Umsetzung ggf.
moglichst zlgig gestartet werden miissen.

67
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Empfohlener
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Neubau von Einfamilienhau-
sern starker auf mittlere bis
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weiterentwickeln
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Abb. 32: Ubersicht Handlungsempfehlungen
Quelle: SSR 2017
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Neubau barrierefreier Wohnungen steigern

. Preisglinstiges Altersgerechte
Handlungsfelder: Wohnen Wohnformen
Strategie: Steuerung

Sowohl innerhalb der Stadt Xanten als auch in umliegenden Kommunen gibt es eine
wachsende Anzahl &lterer Menschen, die ihr Einfamilienhaus gern gegen eine kleinere
Wohnung in zentraler Innenstadtlage und im Umfeld zahlreicher Infrastrukturen tauschen
wurden. In den vergangenen Jahren hat sich aufgrund der gestiegenen Nachfrage und des
insgesamt geringen Anteils an Wohnungen im Geschosswohnungsbau ein Nachfragetber-
hang entwickelt. Um diesen Nachfragetiberhang, der zudem zu deutlichen Preissteigerun-
gen gefuhrt hat, abzubauen, ist verstarkt der Neubau barrierefreier Wohnungen erforder-
lich. Zwar ist davon auszugehen, dass ein Neubau sich Uberwiegend im oberen
Preissegment realisieren wird (woftr durchaus auch eine Nachfrage besteht); durch eine
Angebotserweiterung lasst sich der Druck auf den Markt jedoch bereits abschwéachen, was
sich dampfend auf zukinftige Preisentwicklungen auswirken durfte. Gleichzeitig sind
Instrumente anzuwenden bzw. Maf3nahmen zu ergreifen, mit denen es moglich wird, auch
preisgunstige und mittelpreisige altersgerechte Wohnungen zu schaffen (z.B. Reservierung
von Bauland fr die Erstellung preisgebundenen Wohnraums; s.u.).

Im Fokus fur barrierefreien Neubau sollten Angebote im Geschosswohnungsbau stehen,
wie er flachensparend in integrierten Lagen maglich ist — auch zur Realisierung neuartiger
Wohnformen, zur Ermdglichung intensiver Nachbarschaften und damit von Unterstit-
zungs- und Kontaktméglichkeiten am neuen Wohnstandort. Dies schlief3t nicht aus,
vereinzelt auch den Bau barrierefreier Bungalows zu ermdglichen, mit denen der gewohnte
Charakter eines Einfamilienhauses gewahrt werden kann. Ein zukunftsfahiger Wohnungs-
markt erfordert allerdings ein ausdifferenziertes Angebot an unterschiedlichsten stadtebau-
lichen Lagen und Qualitadten, das unterschiedlichsten und auch sich verdndernden Anforde-
rungen der Wohnungssuchenden gerecht werden kann. Es geht ergdnzend auch um die
Herstellung besonderer Wohnungsangebote wie gemeinschaftliche Wohnprojekte, Pflege-
und Demenz-Wohngemeinschaften oder Service-Wohnen.

Mit dem Neubau altersgerechter Wohnungen kann zudem ein Generationenwechsel in
alteren Eigenheimquartieren initiiert und so gleichzeitig ein Angebot zur Wohneigentumsbil-
dung fur Familien geschaffen werden.

Als Grundlage fur eine Steigerung des Neubaus altersgerechter Wohnungen sind geeignete
Lagen bzw. Potenzialflachen zu identifizieren. Um auch steuernd in das Neubaugeschehen
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eingreifen zu kdnnen, ist weiterhin der kommunale Zwischenerwerb geeigneter Flachen zu
empfehlen, um bei der spateren Vermarktung an Investoren Bedingungen an den Verkauf
knupfen zu kénnen (wie z.B. die Einhaltung eines bestimmtes Preisniveaus der zu errich-
tenden Neubauwohnungen). Um benannte Nischenprodukte zu realisieren, ist die Zusam-
menarbeit mit entsprechenden Akteuren zu empfehlen (z.B. Diakonie und KAN), um
beispielsweise im Rahmen von Kooperationsstrukturen entsprechende Dienstleistungen
bzw. Versorgungsstrukturen mit anbieten zu kénnen.

Mehr- und Einfamilienhauser modernisieren und altersgerecht umbauen
. Altersgerechte

Strategie: Impuls

Die Lebendigkeit und Attraktivitdt von Bestandsquartieren steht und fallt mit der Anpas-
sungsfahigkeit an veranderte Anforderungen und Bedrfnisse der Zielgruppen am Woh-
nungsmarkt; besonders deutlich wird dies beim Thema Barrierefreiheit von Wohnungen und
Wohnumfeld. Angestammte Quartiere und vertraute Netzwerke und Umgebungen wollen
im Alter auch bei einem Umzug haufig nicht aufgegeben werden, sodass geeigneter
Wohnraum im vertrauten Umfeld zu schaffen ist. Gezielt altengerechte Wohnangebote im
Umfeld der zentralen Versorgungsbereiche sowie deren zielgruppenspezifische Ergédnzung
sind daher in Zukunft mitzudenken. Modernisierung und Umbau von Wohnungsbesténden
bieten hierfir neben dem Neubau ein entsprechendes Potenzial. Zudem richtet sich eine
altengerechte Anpassung von Bestanden nicht nur an die Gruppe der Senioren. Auch
jungere Zielgruppen (z.B. junge Familien mit Kinderwagen oder Erwachsene jeden Alters mit
Mobilitatseinschrankungen) profitieren von einem barrierefreien Hauseingang, einem
Fahrstuhl oder gréfieren Bewegungsflachen in der Wohnung.

Neben der vielfach noch fehlenden Barrierefreiheit erfillen einige Bestande nur unzu-
reichend auch andere heutige Qualitdtsstandards — insbesondere solche im unteren
Preissegment. In Zukunft wird es darum gehen, neue Qualitdten im Bestand zu schaffen,
die den Bedarfen der Zielgruppe entsprechen. Neben einem vielfaltigen modernen Angebot
zahlt dazu insbesondere auch die energetische Beschaffenheit der Wohngebaude.

Im Zuge von Modernisierungsmaf3nahmen sollte aber die Zahlungsfahigkeit der Mieter-
haushalte bertcksichtigt werden. Zur Begrenzung von Mietpreissteigerungen sollten
offentliche Fordermittel in Anspruch genommen werden. Das Land NRW bietet diesbezlg-
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lich ein breites Spektrum an Férdermoglichkeiten an. Aufgabe der Stadt wird es sein, die
EigentUmer hiertber zu informieren und fur diese zu sensibilisieren. Haufig investieren
private EinzeleigentUmer nicht in ihre Bestande, weil sie nur Uber geringe Investitionsrick-
lagen verfugen. Um Eigentimer in dieser Situation handlungsfahig zu machen, untersttitzen
manche Kommunen sie durch eigene finanzielle Anreize.

Bei vereinzelt stark sanierungsbedurftigen Hausern, bei denen die Wirtschaftlichkeit
entsprechender Maf3nahmen fragwrdig erscheint, ist auch ein Qualitdtsaustausch zu
Uberdenken, also ein Ersatzbau. So kdnnen z.B. in zentraler Lage Flachen fUr einen zeitge-
maf3en (preisgebundenen) Neubau genutzt werden. Die Wohnraumférderung bietet auch
diesbeziglich Moglichkeiten.

Mit der Grafschaft Moers bietet sich der Stadt Xanten ein wichtiger strategischer Partner
far die Zukunft an. Das Wohnungsunternehmen halt in Xanten rd. 250 Wohnungen im
Bestand, und man ist sich dort bewusst, dass ein Teil der Wohnungen bereits deutlichen
Sanierungsbedarf aufweist und in naher Zukunft Handlungsbedarf besteht. Es ist zu
empfehlen, bereits friihzeitig den Kontakt mit dem Unternehmen zu suchen, um sich Uber
Bedarfe, Herausforderungen und gemeinsame Strategien auszutauschen. Ziel sollte es sein,
z.B. die Bestande an der Poststraf3e / Hanselaer Straf3e im Rahmen eines Pilotprojektes
altersgerecht und modern umzubauen, dabei aber weiterhin preisgtinstigen Wohnraum zu
erhalten. Mit dieser Zielsetzung sind gemeinsam von Stadt und Wohnungsunternehmen
Strategien zu entwickeln. So muss es fur das Unternehmen die Mdglichkeit geben, die
geringen Renditen im preisgebundenen Wohnraum quer zu subventionieren. Dies kdnnte
beispielsweise durch einen ergdnzenden Neubau mit und ohne Férdermittel geschehen. Die
Stadt sollte daher Mdglichkeiten der Nachverdichtung in Bestéanden der Grafschaft Moers
offen gegenuberstehen und rechtliche Rahmenbedingungen, z.B. flr einen ergénzenden
Neubau im Umfeld oder fur das Aufsetzen von (Staffel-)Geschossen, bereits im Vorfeld
prafen.

Hier gemachte Erfahrungen und erfolgreich verfolgte Ansatze kdnnen als Vorbild und Hilfe
fur andere EigentUimer dienen; der Leuchtturmcharakter eines Starterprojekts kann
aktivierend fur weitere Vorhaben wirken.

Wahrend professionelle Wohnungsanbieter bereits einen guten Uberblick tiber den Markt
und ihre Handlungsoptionen haben, sind Einzeleigentlimer wesentlich hdufiger noch
orientierungslos. Aufgrund fehlender Informationsgrundlagen (z.B. Gber Férdermdglichkei-
ten wie KfW, Wohnraumférderung, Kranken- und Pflegekassen), aus Angst vor der
maoglichen Unrentabilitdt von Maf3nahmen oder auch aufgrund des hdheren Alters der
Immobilienbesitzer bleiben Investitionen in den Bestand haufig aus. Um die Gruppe der
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privaten Einzeleigentiimer zu unterstiitzen und zu aktivieren, ist Aufklarungs- und Offent-
lichkeitsarbeit besonders wichtig. Ein sehr niedrigschwelliges Unterstiitzungsangebot kann
ein an diesen Personenkreis adressierter Leitfaden sein. In Form einer Broschure enthélt ein
solcher Leitfaden Anregungen zum Umgang mit der eigenen Immobilie. Dabei gilt es
Hinweise, Hilfen und Empfehlungen aufzubereiten, die z.B.

erforderliche Ausstattungsqualitdten flr bestimmte Zielgruppen aufzeigen;

Best-Practice-Beispiele fur Umbau und Sanierung aufbereiten (z.B. Pilotprojekt mit der
Grafschaft Moers);

Moglichkeiten aufzeigen, wie auch durch gering-investive Maf3inahmen Wohnqualitéten
ausgebaut und die Vermietungschancen gesteigert werden konnen;

Forderzugénge erleichtern.

Der Leitfaden sollte zudem zwischen Anforderungen und Herangehensweisen im Ge-
schosswohnungsbestand und in &lteren Einfamilienhdusern unterscheiden. Eine direkte
Ansprache der Eigentumer Uber diese Broschure und das Aufzeigen von Entwicklungs-
chancen und -grenzen sind entscheidende Schritte zu ihrer Aktivierung.

Wohnstandortqualitaten bezuglich Infrastrukturen sichern

Handlungsfeld:

Strategie: Steuerung

In kleineren Stadten wie Xanten z&hlen auch die umliegenden Ortsteile nur relativ wenige
Einwohner. In dieser Ausgangslage wird es generell schwierig, lokale Infrastrukturangebote
zu betreiben und im Bestand zu sichern — seien es Nahversorgungsbetriebe, Arztpraxen
oder auch Kindergérten und Schulen. Demografische Veranderungsprozesse mit ggf.
ricklaufiger Kinderzahl in einem Ortsteil, aber z.B. auch konkurrierende und muhelos zu
erreichende Einzelhandelsanbieter in anderen Ortsteilen und im Internet kdnnen in manchen
Ortsteilen dazu fuhren, dass ansassige kleine Geschafte und Dienstleister tendenziell ihre
wirtschaftliche Basis verlieren und aufgeben mussen. Derartige Entwicklungen beeinflussen
in hohem Maf3e die Attraktivitat von Wohnstandorten — insbesondere fur Haushalte mit
Kindern und fur Senioren-Haushalte.

Die Zukunftsfahigkeit von Bestandsquartieren hangt entscheidend davon ab, ob es gelingt,
eine infrastrukturelle Mindestausstattung aufrecht zu erhalten — ggf. in Kombination mit
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mobilen Diensten. Auch iiber verbesserte OPNV-Angebote kann solchen Quartieren eine
gewisse Anschlussfahigkeit an Infrastruktureinrichtungen verschafft werden, die vor Ort
nicht mehr vorhanden sind und wirtschaftlich nicht zu betreiben wéren.

Es gibt in Xanten zwei Quartiere, die in die Kategorie ,Risikomarktlage” eingeordnet werden
kénnen: Obermdrmter und Vynen. Beide Quartiere kdmpfen mit abnehmender Einwohner-
zahl, z&hlen ohnehin nur relativ wenige Einwohner und liegen relativ weit entfernt von der
Kernstadt. Obermdrmter verfiigt Uber keinerlei Infrastrukturen, in Vynen gibt es noch eine
Kita und einen Arzt. Nahversorgung ist in beiden Quartieren nicht gegeben. Auch im
grof3eren Ortsteil Wardt gibt es keine Infrastrukturen, trotz der noch vorhandenen sehr
guten Wohnungsnachfrage. Allerdings wohnen hier viele &ltere Menschen, die ihre spezifi-
schen Bedarfe aufgrund zunehmender Immobilitat in absehbarer Zeit ggf. nicht mehr
aufderhalb von Wardt decken kénnen.

Um die Lage in diesen Quartieren zu stabilisieren, wird es unter anderem erforderlich sein
zu versuchen, hier wieder eine Art von Nahversorgung einzurichten. Ziel ist dabei, die
Zukunftsfahigkeit dieser Wohnstandorte mit Blick auf unterschiedliche Zielgruppen wieder
herzustellen und damit auch langfristig Leerstandsentwicklungen zu vermeiden.

Des Weiteren sollte in Zukunft auch im Blick bleiben, dass zur Attraktivitatssicherung von
Wohnstandorten fur Familien auch die vorhandenen Schulstandorte im Bestand garantiert
bleiben mUssen; diese Aufgabe stellt sich konkret in den Ortsteilen Marienbaum und
LUttingen. Hier kénnte z.B. eine Analyse dazu durchgefihrt werden, ob die Schulkapazita-
ten in Zukunft ausreichend durch endogenes Nachwachsen von Kindern ausgelastet
werden koénnen, welche Auswirkungen der Generationenwechsel in den Eigenheimen auf
den lokalen Bedarf an Schulen haben wird; auch kénnte in diesem Zusammenhang unter-
sucht werden, ob bzw. in welcher Hohe ein zusatzlicher gezielter Neubau von Eigenheimen
erforderlich bzw. sinnvoll wére, um die Mindestkapazitaten fur den Betrieb von Schulein-
richtungen zu erreichen.

Verschiedene Handlungsansatze, wie z.B. die Einrichtung von ,Fliegenden Handlern® sowie
die Initilerung und Begleitung von birgerschaftlichem Engagement (etwa zur Nachbar-
schaftshilfe oder fur Bring- und Holdienste) sollten im Rahmen der Erstellung des IKEK
(Integriertes kommunales Entwicklungskonzept) diskutiert werden, welches die Stadt im
Jahr 2018 erarbeiten wird.

Ebenfalls am Beginn weiterer Uberlegungen und Maf3nahmen sollte die Erstellung einer
Analyse zu Zukunftsstandorten von Grundschulen in den einzelnen Ortsteilen stehen.
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Inklusive Quartiersentwicklung beférdern

. Altersgerechte Preisglinstiges
Handlungstelder: Wohnformen Wohnen

Strategie: Impuls

Die Qualitat eines Wohnquartiers spielt eine wichtige Rolle fur die Akzeptanz bei verschie-
denen Zielgruppen und damit fur die Weiternutzung und Sicherung von Bestandsimmobi-
lien. Unterschiedliche sowie sich im Wandel befindliche Nutzungsanforderungen der
Nachfrager machen die Anpassung von Wohnquartieren erforderlich, damit sie attraktiv
bleiben. Vor allem fur die Zielgruppe alterer Menschen wird diese Qualifizierung von
Quartieren entscheidend, denn ihr tendenziell abnehmender Aktionsradius macht ihren
Verbleib im vertrauten Wohnumfeld davon abhangig, dass eine wohnungsnahe Grundver-
sorgung auf sicheren Wegen vorhanden ist. Aber auch fUr andere Nutzergruppen gilt, dass
sie spezifische Anforderungen an ihren Wohnstandort stellen, die nicht jedes Quartier in
gleicher Weise erfullen muss und kann.

Die steigende Zahl alterer Einwohner in Xanten hat zur Folge, dass immer mehr Wohnun-
gen und Quartiere den spezifischen Anforderungen geniigen missen, die dieser Personen-
kreis an ein selbststandiges Wohnen stellt — und stellen muss. Auch Menschen mit Behin-
derung sollen und wollen Uber ihren Lebensalltag selbst bestimmen. Daher wird es immer
wichtiger, fUr diese Zielgruppe neben stationdren Angeboten in Zukunft starker auch
ambulant begleitete und dezentrale Wohnformen in den Mittelpunkt zu stellen. Es missen
daher Konzepte (weiter-)entwickelt werden, die auch diesen Zielgruppen eine selbststandi-
ge Lebensflihrung ermdglichen. Im Sinne einer durchmischten Bewohnerstruktur bedeutet
inklusives Wohnen darUber hinaus, dass auch jingere Haushaltstypen (jeglicher Einkom-
mensklassen) geeigneten Wohnraum finden. Es geht also darum, dass am Wohnungsmarkt
Angebote entstehen, die den Bedurfnissen in unterschiedlichen Lebensphasen und gewan-
delten WohnwUlnschen gerecht werden, die also mit hoher Flexibilitdt nutzbar sind.

Das Prinzip der inklusiven Quartiersentwicklung umfasst drei zentrale Bausteine:

Differenziertes Wohnungsangebot: Durch Initilerung barrierearm bzw. barrierefrei
gestalteter Wohnprojekte im Umbau und durch entsprechenden Neubau kann das Woh-
nungsangebot speziell in den Bereichen ausgebaut werden, die bisher nicht oder nicht
ausreichend abgedeckt sind. Dies kann z.B. durch barrierefreien Ausbau von Dachge-
schossen (zugleich als Nachverdichtung) oder barrierearmen Umbau von Erdgeschoss-
wohnungen erfolgen. Es geht ergédnzend auch um die Herstellung besonderer Woh-
nungsangebote, wie gemeinschaftliche Wohnprojekte oder auch Pflege- und Demenz-
Wohngemeinschaften. Zwar muss nicht jede Wohnung barrierefrei umgebaut werden,
das Ziel ist aber zumindest die Vorhaltung eines ausreichenden Angebots an Wohnungen
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im Quartier, sodass im Verlauf der Lebensabschnitte ein Umzug im vertrauten Stadtteil
moglich ist — in eine barrierearme, ggf. auch barrierefreie Wohnung, die eine selbststan-
dige Haushaltsfihrung im Alter oder bei Bewegungseinschréankungen ermdglicht. Das
differenzierte Wohnungsangebot sollte insbesondere auch preisgtinstige Alternativen
umfassen, daher sind z.B. im Rahmen des Neubaus und der Bestandsanpassung auch
Wohnraumférdermittel zu nutzen.

Selbststandige Lebensfiihrung im Quartier: Neben der Wohnung tragt auch das Wohn-
umfeld zu einer selbststandigen Lebensfihrung bei, womit kommunale Aktivitaten im
Rahmen der Quartiersentwicklung grof3e Bedeutung erhalten, z.B. die barrierefreie Stra-
Benraumanpassung. Zukunftsfahige Wohnmodelle missen die Herausforderungen, die
aus der Hilfs- und Pflegebedurftigkeit entstehen, auch innerhalb des Quartiers bewalti-
gen und entsprechende ambulante Angebote fur Entlastung und Unterstitzung bzw. an
pflegerischen Infrastrukturen schaffen. Hierzu zéhlen sehr niedrigschwellige Angebote,
wie z.B. ServicestUtzpunkte im Quartier, die eine Anlaufstelle fir die Bewohner darstel-
len, um an entsprechende Hilfsangebote zu gelangen. Ein inklusives Quartier zeichnet
sich in diesem Zusammenhang z.B. auch dadurch aus, dass im Rahmen von Nachbar-
schaftshilfe Selbsthilfepotenziale aktiviert werden; oder auch durch Kooperationen zwi-
schen Wohnungsanbieter und Sozialen Dienstleistern, in deren Rahmen ein differenzier-
tes Unterstltzungsangebot fur die Bewohner geschaffen wird.

Forderung von Gemeinschaft: Sind im Quartier Angebote fur Aufenthalt, Erholung und
Kommunikation vorhanden, so begunstigt dies auch die Bildung von Netzwerken inner-
halb der Nachbarschaft. Es geht hierbei zum einen um die Bereitstellung der entspre-
chenden Raumlichkeiten, z.B. eines Nachbarschaftscafés oder -treffpunkts. Zum ande-
ren kann (und sollte) der Aufbau sozialer Netzwerke z.B. durch die Téatigkeit von
Quartiersmanagern untersttzt werden. Soziale Kontakte und Kommunikation fordern
Vertrauen, erhdhen subjektive und objektive Sicherheit der Bewohner im Alltag und
schaffen die Grundlage fur solidarisches Handeln im Quartier.
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Abb. 33: Prinzip eines inklusiven Quartiers
Quelle: SSR 2017

Unter dem Begriff ,Inklusives Quartier” soll am Beispiel des Quartiers Erweiterung Stadt-
kern 2 das von Mehrfamilienhdusern gepragte Wohnungsangebot (im Bereich rund um die
Heinrich Lensing-Straf3e) mit Blick auf die genannten Herausforderungen weiter entwickelt
werden. Das inklusive Quartier ist jedoch kein Projekt, das kurzfristig umgesetzt werden
kann, vielmehr ist es als Prozess zu verstehen, die Wohnungsbesténde gezielt weiter zu
entwickeln und der Wohnungsnachfrage anzupassen. Insbesondere der hohe Anteil privater
Einzeleigenttimer stellt in diesem Quartier eine grof3e Herausforderung dar. In der ersten
Projektphase wird es zundchst darauf ankommen, ein Netzwerk zwischen Stadt, Akteuren
und Eigentiimern aufzubauen und Uberzeugungsarbeit zu leisten. Als Grundlage ist die
Erarbeitung eines Quartierskonzeptes zu empfehlen, das die Perspektiven des inklusiven
Quartiers sowie zentrale Aufgaben und Herangehensweisen aufzeigt. Entscheidend ist,
dass die Stadt Xanten bei Umsetzung dieses Projektes auch Eigeninitiative zeigt, den
Eigentimern die hohe Bedeutung des VVorhabens verdeutlicht und sie nicht ,,alleine” 1asst.
Neben Beratung und Unterstitzung gehéren hierzu die Ermoglichung (z.B. planungs-)
rechtlicher Rahmenbedingungen fur Maf3nahmen wie beispielsweise eine behutsame
Nachverdichtung, kommunale Investitionen (z.B. in den 6ffentlichen Raum) oder auch die
Einsetzung von Quartiersmanagern oder die Einrichtung eines Stadtteiltreffs. Ein grofier
Synergieeffekt dieser Quartiersarbeit liegt darin, dass hier nicht nur das Thema Wohnen im
Alter im Zentrum steht, sondern mit den Maf3nahmen auch Themen wie Integration und
Inklusion, soziales Miteinander, Identifikation und Image angegangen werden kdnnen.
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Kommunale Koordinierungsstelle einrichten mit Lotsenfunktion zur Schaffung
preisgiinstigen und altersgerechten Wohnraums

Altersgerechte Preisglnstiges

Handlungsfelder:

Wohnformen Wohnen

Strategie: Impuls

Preisgunstiges Wohnen sowie altersgerechtes Wohnen sind zentrale Themen des Woh-
nungsmarktes in Xanten. Beide Segmente zeichnen sich durch einen starken Nachfrage-
Uberhang aus. Die Gruppe der Wohnungsbestandshalter ist durch einen hohen Anteil an
privaten Einzeleigentimern gepragt. Die Vielfalt der Eigentlimer macht die Suche nach
einer passgenauen Wohnung schwer. Auf der anderen Seite stehen auch die privaten
Einzeleigentimer haufig vor Herausforderungen des Marktes, die von ihnen nur schwer zu
bewaltigen sind. So werden unterschiedlichste Strategien und Aktivitdten angewandt.
Haufig fehlt es privaten Einzeleigentiimern auch an Marktkenntnissen, wie sie mit inrem
Bestand effizient und nachhaltig umgehen kénnen.

Im Rahmen der Einrichtung einer Koordinierungsstelle fur preisgiinstiges und altersgerech-
tes Wohnen sollen daher unterschiedliche Aufgaben angegangen werden:

Aufbau eines Anbieterpools flr preisglnstige und/oder altersgerechte Wohnungen;

Stellung eines Ansprechpartners fur wohnungssuchende Haushalte und Vermittlung/
Information Uber geeignete Anbieter;

Information und Beratung der Eigentiimer zu Zielgruppenbedarfen, Handlungsmaglich-
keiten und Wohnraumfdrdermitteln;

Vernetzung zentraler Akteure (Stadt, Bestandshalter, freie Wohlfahrtspflege, ...) zum
gegenseitigen Austausch und zum Aufbau von Kooperationen;

Aufbau einer Wohnungsmarktbeobachtung zu den Themen ,,Preisgiinstiges Wohnen*
und ,Wohnen im Alter*.

Durchfihrung von Offentlichkeitsarbeit.

Das Aufgabenfeld der Koordinierungsstelle kann sukzessive erweitert werden, Basis ist aber
der Aufbau einer Datenbank zum Wohnungsbestand und zu Anbietern am Markt. Diese
Datenbank sollte noch vor Beginn der Beratungs- und Vermittlungstatigkeit erstellt sein.
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Innenentwicklungskataster aufbauen

Baulandstrategie Altersgerechte Preisglinstiges
Handlungsfelder: . .

weiterentwickeln Wohnformen Wohnen
Strategie: Steuerung

Die Strategie vieler Kommunen in der Baulandbereitstellung war Uber viele Jahre klar
festgelegt und lautete: grof3flachige Entwicklung von Neubaugebieten. Zielgruppen waren
dabei Familien als typische Bauherren. Vor dem Hintergrund verénderter Rahmenbedingun-
gen mit einer Vielzahl potenzieller Zielgruppen mit deutlich differenzierteren Neubau- und
Wohnansprichen, insbesondere aber angesichts schrumpfender Kontingente an Flachen-
reserven steht auch das Baulandmanagement in Xanten vor grof3en Herausforderungen.

Die Gegenuberstellung von Flachenreserven und Wohnungsbedarf zeigt deutlich, dass die
Flachenreserven nicht ausreichen werden, um den Wohnungsbedarf am Markt decken zu
kénnen. Daher sollte im Rahmen eines Innenentwicklungskatasters ein differenzierter
Uberblick tber Nachverdichtungspotenziale geschaffen werden. Baullicken, Brachfléchen
und mdgliche Potenzialflachen (z.B. ehemalige Gewerbe- oder untergenutzte Gemeinbe-
darfsflachen) sind die zentralen Baulandpotenziale der kommenden Jahre.

Aufbauend auf die quantitative Ubersicht méglicher Potenzialflachen ist zur zielgerichteten
Entwicklung die baurechtliche Situation vertieft zu untersuchen und eine qualifizierte
Einschatzung der Lagequalitat vorzunehmen. Dabei spielen die stadtebauliche Einbindung,
die Erreichbarkeit von Versorgungsangeboten und die planungsrechtliche Maglichkeit der
Bebauung eine wesentliche Rolle. Von diesen Informationen ausgehend lasst sich die
Eignung der Flachen fir die unterschiedlichen Zielgruppen am Wohnungsmarkt ableiten.
Abschlief3end sind Prioritdten zu setzen, welche Flachen sich fir eine ziigige Entwicklung
eignen oder in den Fokus gertckt werden sollen. Dabei sind insbesondere sowohl Eigentt-
merstrukturen (kommunale oder private Flache) als auch sonstige Rahmenbedingungen zu
bertcksichtigen, die die Entwicklung hemmen kdnnten (z.B. Altlasten im Boden oder natur-
oder gewasserschutzrechtliche Auflagen).

Zudem sollte auch eine starkere Uberbaubarkeit von Bestandsgrundstiicken hinterfragt/
untersucht werden: Sind die festgelegten Baugrenzen z.B. fur potenzielle Kéufer noch
rentabel und nachfragegerecht — oder ist ihre Neufestsetzung erforderlich (z.B. bei alteren
Einfamilienh&usern auf sehr grof3en Grundsticken)? Ebenso kann die Zubilligung einer
hoheren, stadtebaulich aber noch vertraglichen Bebauungsdichte (im Geschosswohnungs-
bau) die Wirtschaftlichkeit des Grundstlcks verbessern und damit auch die Schaffung
preisgunstigen Wohnraums an diesem Standort ermdglichen.
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Um den Neubau im Geschosswohnungssegment voranzutreiben, ist der Fokus bei der
Ermittlung der Flachenpotenziale zundchst auf den Bereich der Quartiere Kernstadt,
Erweiterung Stadtkern 1 und 2 und Beek sowie auf die Ortsteile LUttingen und Marienbaum
zu legen. Mittelfristig sind aber auch Potenzialflachen in anderen Ortsteilen zu identifizie-
ren, um hier das Wohnungsangebot insbesondere mit Einfamilienhdusern in ausgewahlten
Lagen, ggf. aber auch durch Geschosswohnungsbau zu ergénzen.

Ziel sollte es sein, das Kataster inklusive einer Prioritatensetzung zur weiteren Entwicklung
auch im politischen Rahmen abzustimmen.

Verstarkt Flachen fir preisgebundenen Wohnraum reservieren

Baulandstrategie Preisglinstiges
Handlungsfelder: . . 2 - .

weiterentwickeln Wohnen
Strategie: Steuerung

Der Neubau preisgebundener Wohnungen ist in Xanten unverzichtbar, um die Versor-
gungssituation von Haushalten mit geringen, aber auch von solchen mit mittleren Einkom-
men zu verbessern und stattfindende Verdrangungseffekte zu minimieren. Um den
geforderten Wohnungsbau in Xanten zu beleben, hat die Stadt mit Ratsbeschluss aus dem
Jahr 2015 festgelegt, einen Teil kommunaler Grundstticke fur die Realisierung preisgebun-
dener Wohnungen zu reservieren. Diese Strategie hat bereits zu einer leichten Belebung
des Neubaus gefihrt. Mit rd. 8 Wohnungen pro Jahr ist dies allerdings noch nicht ausrei-
chend, um den Markt zu entlasten. Die Prognose hat gezeigt, dass ein kontinuierlicher
Neubau von jahrlich rd. 20 Wohnungen erforderlich ist, um den Bedarf zu decken. Ent-
scheidend ist, dass dieser Neubau auch tatsachlich in jedem Jahr stattfindet oder zumin-
dest (bei Nichterfullung in einem Jahr) im Folgejahr durch einen entsprechend gesteigerten
Neubau kompensiert wird.

Um ein zuséatzliches Angebot an preisgtinstigen Wohnungen zu schaffen und den Nachfra-
gelberhang abzubauen, ist in den kommmenden Jahren eine verstérkte Reservierung von
Flachen fur die Errichtung preisgebundenen Wohnraums zu empfehlen. Dabei sind nicht nur
Flachen fur Wohnraum flr Haushalte der unteren Einkommensschichten (Einkommens-
gruppe A) zu reservieren, sondern auch fur solche der mittleren Einkornmensschichten
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(Einkommensgruppen B), denen es ebenfalls zunehmend schwer fallt, sich in Xanten mit
einer angemessenen Wohnung zu versorgen.

Von potenziellen Investoren im Segment des preiswerten Wohnens sollte keine Vollfinan-
zierung ihres Wohnbauprojektes Uber die Wohnraumférderung erwartet werden. Vielmehr
sollte mit dem Ziel einer Durchmischung der Bewohnerstruktur auch darauf geachtet
werden, dass den Investoren eine Méglichkeit der Quersubventionierung gegeben wird.
Dies bedeutet, dass ein Grundsttick entsprechend grof3 zu bemessen ist oder dass die
baurechtlichen Rahmenbedingungen fir eine optimale Auslastung zu schaffen sind;
denkbar ist auch, dass dem Investor im Gegenzug fur sein Bauprojekt zur Schaffung
preiswerten Wohnens weitere Grundstlcke angeboten werden, auf denen er im frei
finanzierten Segment Wohnungsbau realisieren kann.

Als Grundlage fur die Reservierung von Flachen fur den preisgebundenen Wohnungsbau
geht es um die Identifikation entsprechender Flachen. Aus verschiedenen Grinden eignet
sich nicht jede Lage bzw. jedes Grundstick fur das preisgtinstige Wohnen. Die Wohnlage
fr den preisgebundenen Wohnraum kann einfache bis mittlere Qualitdten aufweisen, sie
sollte jedoch in jedem Fall integriert sein; das heif3t, Infrastrukturen sollten moglichst gut
erreichbar sein, zumindest sind fuBlaufig erreichbare OPNV-Haltestellen mit guter Taktung
erforderlich. Fur Familien mit Kindern ist, wie bei anderen Einkommensgruppen auch, die
Erreichbarkeit von Kitas und Schulen wichtig, ebenso wie ein familienfreundliches Woh-
numfeld. FUr die Gruppe der Senioren sollten insbesondere Nahversorger fuf3ldufig erreich-
bar sein und die medizinische Versorgung (Arzt, Apotheke, Drogerie) in der N&he gewahr-
leistet sein.

Um fiur die Wohnbebauung von Grundstticken Vorgaben zur Nutzung der Wohnraumfoérde-

rung durchsetzen zu kénnen, muss die Stadt Eigentimerin der entsprechenden Flache sein.

Somit steht ggf. ein Flachenankauf zum spateren Wiederverkauf an. Um die Flache
entsprechend erfolgreich vermarkten zu kénnen, empfiehlt sich eine aktive Investorenan-
sprache mit einem entsprechenden Marketing auch in der Region (bzw. bislang noch nicht
in Xanten aktiver Investoren).
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Flachen fiir Wohnungsbau nach Konzeptqualitadt vergeben

Baulandstrategie Preisglinstiges Altersgerechte

Handlungsfelder:

weiterentwickeln Wohnen Wohnformen

Strategie: Steuerung

Eine Moglichkeit, bedarfsgerechten Wohnraum in Xanten zu schaffen, ist die gezielte
Entwicklung ausgewahlter Grundstiicke, die sich in kommunalem Eigentum befinden. Diese
GrundstUcke sollen vom spéateren Investor unter Bertcksichtigung kommunaler Ziel- und
Gestaltungsvorgaben entwickelt werden. Dazu empfiehlt sich die Vergabe nach dem
Konzeptprinzip — und nicht nach dem Héchstpreisprinzip. Dies bedeutet, dass das Grund-
stuck nicht an den Hochstbietenden, sondern an denjenigen Investor verkauft wird, dessen
Entwicklungskonzept am besten den aufgestellten Standortanforderungen gerecht wird.
Fir ein solches Vorgehen bietet es sich z.B. an, fur die jeweilige Flache einen Investoren-
wettbewerb auszuschreiben, der bereits bestimmte Wohnprodukte und stadtebauliche
Qualitaten als Ziele vorgibt; maglich ist auch die Fixierung einzuhaltender Preisniveaus fur
den Mietwohnungsbau bzw. eines bestimmen Anteils oder einer Anzahl an preisgebunde-
nen Wohnungen.

Nicht zwingend muss die Inanspruchnahme von Wohnraumférdermitteln vorausgesetzt
werden. Um preisgunstigen Wohnraum zu schaffen — insbesondere auch Mietpreise, die im
Rahmen der Ubernahme von Kosten der Unterkunft noch zu finanzieren sind —, kann ein
entsprechendes Mietpreisniveau fur einen Teil der Wohnungen auch vertraglich festgelegt
werden. Dabei ist Folgendes zu berticksichtigen:

Die Mieththe und mdégliche Erhéhungen werden Uber einen bestimmten Zeitraum
festgelegt.

Die Obergrenze der Miethohe liegt im Rahmen der Gbernommenen Kosten der Unter-
kunft.

Die Wohnungen dirfen nur an Haushalte mit Wohnberechtigungsschein vermietet
werden.

Die Wohnungsgréf3en missen den Angemessenheitskriterien der Wohnraumférderbe-
stimmungen entsprechen.

Die Wohnungen sollten maglichst barrierefrei, zumindest aber barrierefrei zuganglich
sein.

Diese Vorgaben werden sich — je nach ihrer konkreten Ausgestaltung — in der Regel
mindernd auf den erzielbaren Verkaufserlds fir das Grundstick auswirken. Dessen sollte
sich die Kommune bewusst sein und Mdglichkeiten zur Gegenfinanzierung ausloten. Bei
einer entsprechenden Mischkalkulation — héherpreisige Grundstticke fur hochwertigen
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Wohnungsbau und preisgunstige Grundstlcke fur gezielt preisginstigen Wohnungsbau —
kénnen Verluste durch die Bereitstellung gunstiger Grundstiicke vermieden werden.

Fur ausgewahlte GrundstUcke sind Leitlinien und Vorgaben zur Flachenentwicklung zu
erarbeiten. Diese sollten sowohl Kriterien zu Wohntypologien, stadtebaulichen und gestalte-
rischen Qualitaten als auch (zumindest teilweise) zu preislichen Vorgaben beinhalten.

Auch andere Kommunen haben in jingster Vergangenheit verstarkt auf die Strategie der
Konzeptvergabe gesetzt. Daher ist ein reger Austausch mit anderen Kommunen zu
empfehlen (z.B. im Rahmen komWob, siehe dazu die Empfehlung , Aufbau einer Woh-
nungsmarktbeobachtung”), um deren Erfahrungen zu Herausforderungen und Lésungs-
strategien zu nutzen.

Neubau von Einfamilienhdusern starker auf mittlere bis untere Einkommensgrup-
pen ausrichten

Baulandstrategie Preisgiinstiges
Handlungsfelder: . . 2 < g

weiterentwickeln Wohnen
Strategie: Steuerung

Die Zielgruppe der Haushalte mit mittleren bis unteren Einkommen stellt eine zentrale
Zielgruppe am Wohnungsmarkt in Xanten dar. Haufig handelt es sich um junge Familien mit
kleineren Kindern. Diese jungen Familien sind zumindest eine Zeit lang eher preissensibel, da
sie noch am Anfang ihrer beruflichen Karriere stehen und die Erwerbstatigkeit eines
Elternteils wegen der Kinderversorgung haufig eingeschrankt ist. Des Weiteren haben auch
so genannte Schwellenhaushalte Bedarf, die zwar beruflich gefestigt sind, aber mit Ein-
kommen ausgestattet, die fur einen Eigentumserwerb haufig zu knapp bemessen sind. Bei
der Zielgruppe von Haushalten mit mittleren bis unteren Einkommen konnte in der Vergan-
genheit ein Fortzug in preisgtinstigere Lagen im Umland von Xanten beobachtet werden.

Sofern in Xanten der Generationenwechsel im alteren Eigenheimbestand aktiviert werden
kann, steht mit diesem relativ preisginstigen Altbaubestand bereits ein Potenzial fir die
Wohneigentumsbildung zur Verfigung — kostenmindernd fr den Erwerber auch im
Hinblick auf mogliche Eigenleistungen bei der Sanierung. Ein Teil dieser Haushalte wird
zukUnftig aber auch den Neubau préferieren, wobei das Reiheneigenheim nachfragegerecht
erscheint, weil es die preiswerteste Moglichkeit der Wohneigentumsbildung im Eigenheim-
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bereich bildet. Auch laut befragter Marktexperten ist hier eine deutliche Nachfrage vorhan-
den.

Im Rahmen der zukinftigen Ausweisung von Bauland fur den Eigenheimbereich — der
grundsatzlich zugunsten des Geschosswohnungsbau nur in geringerem Umfang und
gezielter stattfinden sollte — sind verstérkt auch preisglnstigere Strukturen mit einem
Preislimit von ca. 250.000 € zu bertcksichtigen, z.B. in Form von kleineren Grundsticken
und mit Wohnflachen von rd. 140 m? - realisiert Gber einen Bautrager. Bei einem entspre-
chenden Angebot kann ein Teil der Zielgruppe (je nach Einkommensklasse) auch Mittel des
Landes zur Wohneigentumsférderung in Anspruch nehmen.

Als Grundlage sind die Flachen zu identifizieren, die fur eine solche Siedlungsstruktur
infrage kommen. Zu vermeiden sind monotone Strukturen — in der Bebauung wie auch bei
der Gestaltung des 6ffentlichen Raums. Haufig eignen sich auch kleinere Nachverdich-
tungsflachen fur eine effiziente Bebauung in Form verdichteter Eigenheimstrukturen.

Bei entsprechender Ausweisung sollte die Stadt Xanten potenzielle Investoren bzw.
erfahrene Bautréager aktiv ansprechen.

Ubernommene Kosten der Unterkunft héher ansetzen

. Preisglinstiges

Strategie: Impuls

Das Handlungskonzept Wohnen ermittelt einen deutlichen Bedarf an preisgtinstigen
Wohnungen in der Stadt Xanten. Mit den zuvor benannten Instrumenten und Maf3nahmen
ist es moglich, den Neubau preisgebundener Wohnungen in Zukunft zu steigern. Problema-
tisch in diesem Zusammenhang ist die von der Landesregierung vorgeschriebene Bewilli-
gungsmiete im Vergleich zur Hohe der Gbernommenen Kosten der Unterkunft. Wird fur
einen Singlehaushalt neben dem angemessenen Preis auch eine angemessene Wohnungs-
gréf3e von 50 m? angesetzt, ergibt sich ein Fehlbetrag von mehr als 1,00 €/m?2. Eine neu
gebaute Wohnung, fur die Wohnraumférdermittel des Landes in Anspruch genommen
wurden, kommt somit fur einen Transferleistungsempfanger nicht infrage.
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Gleichzeitig sind auch die Mieten in einem Grof3teil des Bestandes (insbesondere bei
Wohnungen mit modernem oder auch altersgerechtem Standard) im Rahmen der Uber-
nommenen Kosten der Unterkunft kaum bezahlbar.

Ein Losungsweg fur dieses Dilemma ware die Anhebung der Gbernommenen Kosten der
Unterkunft. Die Stadt Xanten kann hierauf zwar keinen direkten Einfluss nehmen. Ziel sollte
es dennoch sein, diesen Kostensatz so anzuheben, dass zumindest auch der preisgebunde-
ne Neubau fur die Gruppe der Transfereinkommensbezieher erschwinglich wird.

Der Kreis Wesel erarbeitet derzeit eine Aktualisierung des Schltssigen Konzeptes, das
Grundlage fur Abgrenzung der angemessenen Kosten der Unterkunft ist. Fur die Abgren-
zung wird jede Kommune des Kreises einem Wohnungsmarkttyp zugeordnet. Xanten wird
dabei in dieselbe Kategorie wie Alpen, Hamminkeln und Sonsbeck eingeordnet. Grundlage
ist eine fundierte Analyse unterschiedlicher Indikatoren. Den Bezugsrahmen bilden augen-
scheinlich jedoch die Verhaltnisse im Jahr 2012 bzw. Entwicklungen der davor liegenden
Jahre. Die dynamische Marktlage in Xanten hat sich jedoch insbesondere in den letzten
Jahren entwickelt; so liegt z.B. die Neubautatigkeit héher als in der Vergangenheit. Zudem
wird augenscheinlich der fir den Gemeindegrof3entyp Xantens ungewodhnlich hohe Zuzug
von Best Agern und Senioren nicht bericksichtigt, der insbesondere zu einem Nachfrage-
Uberhang im Geschosswohnungssegment gefuhrt hat.

Sollten die Ergebnisse der Aktualisierung des Schllssigen Konzepts weiterhin zu einer
Differenz zwischen Bewilligungsmiete und Kosten der Unterkunft fUhren, ist der Stadt
Xanten zu empfehlen, mit dem Kreis Wesel weiterhin im Dialog zu bleiben, um bei einer
Aktualisierung — die voraussichtlich alle zwei Jahre erfolgt — ggf. eine Neujustierung der
Wohnungsmarkttypen initieren zu kénnen.

Investoren zu Moglichkeiten der Wohnraumforderung gezielt beraten

. Preisglinstiges

Strategie: Impuls

Damit das Ziel erreicht werden kann, alle Haushalte in Xanten mit angemessenem Wohn-
raum versorgen zu kénnen, muss ausreichend preisgunstiger Wohnraum am Markt sein, der
aber auch qualitative Anforderungen an Lage, Wohnungsgrof3e und z.B. Barrierefreiheit
erflllt. Es ist jedoch davon auszugehen, dass Investoren unter den aktuellen Rahmenbedin-
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gungen ohne zusatzliche Impulse wie bisher kaum preisgebundenen Wohnraum schaffen
werden. Insofern kann die Information der Akteure Uber Mdéglichkeiten der Férderung einen
wichtigen Beitrag zu ihrer Aktivierung leisten.

Wichtig dabei zu vermitteln ist, dass das Land Nordrhein-Westfalen zur Schaffung von
preiswertem Wohnraum alljghrlich Férdermittel zur Verfiigung stellt, die jeder Investor
beantragen kann. Es werden unterschiedlichste Maf3nahmen geférdert, die vom altersge-
rechten Umbau und energetischer Sanierung im Bestand bis zu Neubau und Abrissforde-
rung reichen. Das Land Nordrhein-Westfalen versucht (insbesondere vor dem Hintergrund
aktuell niedriger Kapitalmarktzinsen), das Forderangebot mdglichst attraktiv zu gestalten,
damit Investoren bereit sind, Auflagen bei der Vermarktung von Wohnungen mit Sozialbin-
dung in Kauf zu nehmen, die ihnen im Gegenzug fir die gewahrte Férderung gemacht
werden. So sind auf3er vergunstigten Darlehen auch Inanspruchnahmen von Tilgungszu-
schussen maglich.

Die Vielfaltigkeit der Férdermdglichkeiten macht es einigen Akteuren allerdings schwer, das
zu den individuellen Absichten passende Modell zu finden. Vor diesem Hintergrund ist es
weiterhin eine wichtige Aufgabe der Stadt, Akteure und Investoren zielgruppenbezogen
Uber die Moglichkeiten der Wohnraumférderung zu informieren und Beratung anzubieten.
Wichtig ist es, dabei den Fokus nicht nur auf den Neubau zu richten, sondern auch zu
verdeutlichen, welche Férdermdglichkeiten bezlglich der Anpassung des Wohnungsbe-
standes bestehen.

Die gezielte Investorenberatung kann beispielsweise im Rahmen einer Veranstaltung
(Wohnungsmarktkonferenz) erfolgen. Akteure sollten dazu gezielt eingeladen werden.
Hilfreich sind in diesem Zusammenhang Informationen zu Férderkonditionen, Best-
Practice-Beispielen und Wirtschaftlichkeitsberechnungen. Ergénzend ist auch die Koopera-
tion mit der NRW.Bank bzw. dem zustandigen Landesministerium zu suchen, die insbeson-
dere im Rahmen ihrer Wohnungsmarktbeobachtung und ihrer Férderkenntnisse informell
unterstUtzend tétig werden kénnen.

Ergéanzend sind auch Informationsflyer oder persénliche Beratungsangebote maoglich.
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Klimabonus und Ankauf von Belegungsbindungen initiieren
. Preisglnstiges Altersgerechte
Strategie: Impuls

Der Klimabonus ist ein Anreizsystem zur energetischen Gebaudesanierung. Der Eigentimer
kann, ablesbar z.B. am Gebaudeenergieausweis, die Gréf3enordnung der erzielten Energie-
einsparung nachweisen und erhalt auf dieser Grundlage einen entsprechenden Bonus
bezlglich der maximal Gbernommenen Kosten der Unterkunft. So kommen fUr ihn bei
modernisierungsbedingt gestiegenen Mieten auch Transferleistungsempfanger noch als
Mieter infrage, weil fur die entsprechenden Wohnungen das Limit fur die Gbernommenen
Kosten der Unterkunft angehoben wird. Auf diese Weise wird es Hilfeempfangern ermog-
licht, in energetisch sanierten Wohnungen zu leben, deren Miethdhe in der Regel Uber dem
,normalen” Limit der KostenUbernahme liegt.

Eine Moglichkeit der Angebotserweiterung bzw. des Erhalts preisgunstiger Wohnungen ist
der Ankauf von Belegungsbindungen durch die Kommune. Der Eigentimer einer Wohnung
erhalt in diesem Fall einen Zuschuss zur Miete und verpflichtet sich im Gegenzug, die
entsprechende Wohnung fur eine festgelegte Dauer und einen festgelegten Mietpreis nur
an die ausgewahlte Zielgruppe (Haushalte mit Wohnberechtigungsschein) zu vermieten.
Entscheidend ist, mit diesem Instrument nur solche Wohnungen zu férdern, die den
qualitativen Bedarfen entsprechen und die demgeméaf3 einen energetisch guten Standard,
eine zeitgemaf3e Ausstattung oder sogar Barrierefreiheit aufweisen. Die Anwendung dieses
Instruments ist aber insbesondere an angespannten Mérkten (wie dem in der Stadt
Xanten) in der Umsetzung nicht einfach. Da der Wohnungsmarkt hier kaum Vermietungs-
schwierigkeiten kennt, durfte die Motivation der Eigentimer gering sein, sich an eine
bestimmte Einkommensgruppe zu binden. Die Herausforderung fur einen erfolgreichen
Einsatz von Belegungsbindungen liegt daher darin, das Interesse der Eigentlimeran einer
solchen Lésung zu wecken.

Den Ankauf von Belegungsbindungen empfehlen wir daher in Xanten nur als ein begleiten-
des Instrument, mit dem nur Uberschaubar grof3e quantitative Effekte verbunden sind. Dies
zeigen auch Erfahrungen anderer Kommunen.

Beide Ansétze ermoglichen aber den Mietern, z.B. auch nach Bindungsauslauf, bei erfolgter
Sanierung und entsprechend gestiegener Miete in ihrer Wohnung zu verbleiben.
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Zustandig fur die Abgrenzung der Kosten der Unterkunft in Xanten ist der Kreis Wesel. Im
Rahmen einer Kooperation des Kreises mit der Stadt Moers wird derzeit der Klimabonus im
Rahmen eines Pilotprojektes getestet. In einem ersten Schritt ist das Gesprach mit dem
Kreis Wesel zu suchen, um z.B. ein dhnliches Pilotprojekt fur die Stadt Xanten zu initiieren,
bzw. moglichst schnell von diesen Erfahrungen zu lernen und eigene Anséatze fir Xanten zu
entwickeln.

Far den Ankauf von Belegungsbindungen ist zunéchst ein finanzieller Rahmen abzustecken,
der fur dieses Instrument zur Verflgung stehen soll. Des Weiteren sind Eigenttimer und
Wohnungen zu identifizieren, fUr die ein solcher Ankauf infrage kdme.

Kommunales Férderprogramms ,,Barrierefreiheit* einrichten
. Preisglnstiges Altersgerechte

Strategie: Impuls

Um sowohl die Sanierung von preisgebundenem Wohnraum als auch dessen barrierearme
Anpassung zu forcieren, ist die Einrichtung eines kommunalen Férderprogramms maoglich.
Dabei kann ein jahrlich festgelegter Betrag fur die Bestandsanpassung in Anspruch ge-
nommen werden. Voraussetzung ist, dass die Wohnungen (wie bei der Landeswohnraum-
forderung) danach Uber einen gewissen Zeitraum einer Mietpreisbindung unterliegen und
nur an Haushalte mit Wohnberechtigungsschein vermietet werden durfen.

Besonders hohe finanzielle Belastungen entstehen haufig beim Abbau von Barrieren bei der
ErschliefBung des Gebaudes. Es ist daher zu empfehlen, ein kommunales Forderprogramm
insbesondere auf Maf3nahmen zur barrierearmen bis barrierefreien Erschliefung zu fokus-
sieren (z.B. Erstellung von Rampen, Einbau oder Anbau von Aufzligen). So kostet der
Anbau eines Aufzugs im Schnitt rd. 40.000 bis 50.000 €; bei einer Zuschussférderung von
z.B. 3.000 € je erschlossener Wohnung lasst sich fur den Eigentiimer bereits ein Grofteil
der Kosten abdecken.
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Netzwerk Wohnen griinden

Handlungsfeld:

Strategie: Impuls

Solange Kommunen nicht als Projektentwickler oder Bestandshalter direkt aktiv sind,
kénnen sie nur bedingten Einfluss auf die lokale Wohnungsmarktentwicklung nehmen.
Neben der Baulandaktivierung, der stadtebaulichen Konzeptentwicklung sowie finanziellen
Anreizsystemen ist deshalb die Kooperation mit lokalen Marktakteuren eine zentrale S&ule
aktiver kommunaler Wohnungsmarktpolitik (,,Lokale Biindnisse™). Der Kommune kommt
dabei einerseits eine aktivierende Rolle als Moderatorin zu. Anderseits kann sie durch
Gutachten und Marktanalysen eigene Handlungsfelder strategisch ausrichten sowie einen
wichtigen Beitrag zur Markttransparenz und damit zur Unterstttzung der lokalen Marktak-
teure schaffen.

Im Rahmen der Erstellung des Handlungskonzeptes Wohnen wurde durch die getatigten
Marktgesprache eine erste Grundlage zur Beteiligung der Akteure gelegt. Der Prozess hat
aber auch gezeigt, dass sich Netzwerk- und Kooperationsstrukturen zwischen den Akteu-
ren und der Stadt Xanten noch nicht umfangreich ausbilden konnten. Der Schwerpunkt
eines zu grundenden ,,Netzwerks Wohnen Xanten® liegt daher zunachst auf dem Aus-
tausch Uber aktuelle Entwicklungen und Arbeitsergebnisse, der im Rahmen einer Auftakt-
veranstaltung stattfinden kénnte. Fir die Stadt Xanten sind insbesondere Informationen
der Akteure zu realisierten und geplanten Projekten hilfreich (z.B. zu Modernisierungsaktivi-
taten). Die Akteure hingegen winschen sich in der Regel frihzeitige Informationen zu
geplanten Entwicklungen auch in anderen Handlungsfeldern, die sich auf die Wohnquartiere
bzw. auf die Nachfrage nach Wohnungen auswirken kénnen (z.B. im Rahmen von Gewer-
beentwicklung oder durch Gestaltungsmaf3nahmen im Verkehrsraum oder bei der Umset-
zung kommunaler Maf3nahmen zur Quartiersentwicklung).

Das Instrument ,Netzwerk Wohnen Xanten® ist als Prozess zu verstehen, der in Bewegung
gehalten werden muss, damit Erfolge erzielt werden konnen. Selbst bei teilweise divergie-
renden Verhandlungspositionen flihren die damit verbundenen Diskussionen flr alle Seiten
zu grof3en Lerneffekten; dies zeigen Erfahrungen in solchen Netzwerken und Bundnissen in
anderen Kommunen.

Der Kreis der Akteure sollte einerseits nicht zu grof3 sein, damit ehrlich und offen gefiihrte
Diskussionen maglich sind; andererseits sind alle wichtigen Marktakteure zu beteiligen. Die
Mitwirkenden in einem ,Netzwerk Wohnen Xanten® sollten fur eine langfristige Zusammen-
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arbeit eine Prozessstruktur festlegen und — maoglichst in halbjahrlichem oder jahrlichem
Turnus — jeweils ein bestimmtes Themenfeld in den Fokus ricken. Ggf. kbnnen aus dem
Gesamtprozess auch kleinere Arbeitsgruppen abgespalten werden, die sich mit besonderen
Fragestellungen auseinandersetzen.

Ziel ist es, Kooperationen zwischen den Akteuren, aber auch zur Stadt aufzubauen,
Strategien und Maf3nahmen gemeinsam weiter zu entwickeln, Informationen auszutau-
schen und auch das wohnungswirtschaftliche Know-how in die stadtebauliche Planung mit
einflief3en zu lassen.

Wohnungsmarktbeobachtung aufbauen

Handlungsfeld:

Strategie: Impuls

Vor dem Hintergrund zunehmender Unsicherheiten und Veranderungsgeschwindigkeiten in
gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Bereichen nimmt auch eine fortlaufende Woh-
nungsmarktbeobachtung an Bedeutung zu. Sie kann eine belastbare Grundlage fur die
Diskussion der Wohnungsmarktentwicklung schaffen. Gleichzeitig ermdglicht sie die
Prifung von Umsetzungserfolgen und verdeutlicht z.B. das Erfordernis des Nachjustierens
einzelner Instrumente.

Ausgewertet werden z.B. in einem jahrlichen Kurzbericht Indikatoren zu Bevolkerungs-,
Sozial- und Wohnungsstruktur, die Uberwiegend durch vorhandene Statistiken zur Verfu-
gung stehen. Insbesondere Daten zu Neubau und Umbaumaf3nahmen stehen in der Regel
hingegen kaum bzw. nur wenig differenziert zur Verfligung. Es wird daher empfohlen,
soweit es denn moglich ist, Hinweise, Kennziffern und Informationen z.B. zu folgenden
Sachverhalten zu sammeln, um diese im Rahmen der Wohnungsmarktbeobachtung
auswerten zu kdnnen:

Neubau von Eigentumswohnungen (Anzahl, Preisniveau, Grof3en),
Neubau von Mietwohnungen (Anzahl, Mietpreis, Grof3en),
Neubau barrierefreier Wohnungen (Anzahl, Mietpreis, Grof3en),

Umfangreiche Umbauaktivitaten, z.B. zur barrierearmen Anpassung von Bestandswoh-
nungen (Maf3nahmen, Wohnungszahl, Mietpreis vor und nach Umbau, Gréf3en).
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Als Starterprojekt ist die Teilnahme am Arbeitskreis KomWob (Kommunale Wohnungs-
marktbeobachtung) zu empfehlen. Dieser Arbeitskreis wurde von der NRW.Bank mit
interessierten Kommunen gegriindet und bietet eine gute Moglichkeit zum Erfahrungsaus-
tausch. Viele Kommunen haben bereits eine regelméafige Wohnungsmarktbeobachtung
eingefuhrt und kdnnen dementsprechend wichtige Hinweise geben.

Darauf aufbauend ist die regelmafliige Erstellung eines Wohnungsmarktberichtes zu
empfehlen. Um auch die dafir erforderlichen Personalkapazitaten im Rahmen zu halten,
ware fUr hierfdr ein Turnus von etwa zwei Jahren denkbar.

Die Wohnungsmarktbeobachtung sollte auch einen Fokus auf die Quartiere mit stabiler
Marktlage richten, um mdglichst fruhzeitig Verédnderungsprozesse zu erkennen# und
darauf reagieren zu kénnen.
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FAZIT

Mit dem vorliegenden Handlungskonzept Wohnen verfiigt die Stadt Xanten Uber eine

fundierte Informationsgrundlage fUr eine bedarfs- und nachfragegerechte Wohnungs-

marktsteuerung. In Inhalt und Aufbau bietet es Zugang zu Wohnraumférdermitteln des
Landes NRW.

Xanten Ubernimmt als kleine Mittelstadt in geringerem Maf3e eine Versorgungsfunktion fur
umliegende Kommunen, als es typischerweise bei grof3eren Kreisstadten der Fall ist.
Allerdings erflllt Xanten offensichtlich viele Anforderungen, die Familien, Best Ager und
Senioren an ihren Wohnstandort stellen, denn aus diesen Zielgruppen verzeichnet die Stadt
eine deutliche und stetige Zunahme. Insbesondere die Zuwanderung der Personen tber 50
Jahre fuhrt zu einer steigenden Nachfrage im Segment der (barrierefreien) Geschosswoh-
nungen. Diese gewachsene Nachfrage hat zu einem Nachfragetberhang am Markt gefuhrt,
der mit einem deutlichen Preisanstieg im Geschosswohnungsbestand einhergeht. So ist es
nicht nur fUr untere Einkommensklassen (insbesondere Singles und Paare) sondern auch
far mittelstéandische Haushalte schwer, eine angemessene Wohnung in Xanten zu finden.
Dies betrifft neben dem Geschosswohnungsbau auch das Angebot an preisgiinstigen
Einfamilienh&usern fr Familien mit mittleren bis unteren Einkommen. Die Analysen zeigen
also, dass Xanten nicht nur insgesamt mehr Wohnungen benétigt, sondern insbesondere
mehr Wohnungen fur untere und mittlere Einkommensgruppen insbesondere in Kombinati-
on mit Barrierefreiheit entstehen mussen.

In Zukunft ist mit einer weiteren Zunahme éalterer Nachfrager aus Xanten und der Region
zu rechnen. Wird das Angebot an altersgerechten Wohnungen und Wohnformen nicht
erweitert, wird sich die Marktzugangsschwierigkeiten fir Haushalte in den unteren Ein-
kommensgruppen weiter verscharfen. Neben quantitativen Versorgungsengpassen sind es
zunehmend auch qualitative Defizite (Ausstattungsstandards), die es z.B. &lteren Men-
schen (aller Einkommensklassen) in Xanten deutlich erschweren werden, eine ihren
Bedirfnissen angemessene und zugleich bezahlbare Wohnung zu finden.

In Zukunft sollte daher mehr guinstiger aber auch altersgerechter Wohnraum durch ein
aktives Eingreifen in den Wohnungsmarkt geschaffen werden. Neben der Angebotsauswei-
tung im Geschosswohnungssegment kann dadurch auch der Generationenwechsel im
Einfamilienhausbestand aktiviert und ein entsprechendes Angebot zur Wohneigentumshbil-
dung geschaffen werden.

Zur erfolgreichen Weiterfuhrung des Fertigstellungsniveaus treten verstarkt auch Fragen
der Baulandbereitstellung in den Fokus. Flachenreserven aus Flachennutzungsplan und
Bebauungsplanung reichen nicht aus, um den Wohnungsbedarf zu decken. Ein zusatzliches
Potenzial an Innenentwicklungsflachen kann Raum fur den Neubau und damit fur eine
Entlastung des Marktes schaffen. Gleichzeitig ist aber auch ein Fokus auf den Bestand zu
legen.
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Das Handlungskonzept Wohnen formuliert fUr einen langfristigen Zeitraum Instrumente, die
geeignet sind, den Wohnungsmarkt mit Blick auf die Bedarfe starker zusteuern. Grundséatz-
lich ist eine vollstdndige Umsetzung des vielfaltigen Handlungsprogramms zu empfehlen.
Die Handlungsmdglichkeiten sind sehr umfangreich und lassen es nicht zu, dass alle
Ansatze und Projekte gleichzeitig angegangen werden kdnnen. Dies macht eine bewusste
Auswahl von Starterprojekten unerlasslich. Daher wird es zunachst Aufgabe der Stadt
Xanten sein, hierfar kurzfristig Prioritaten zu setzen. Wir empfehlen diesbezlglich zunachst
folgende Instrumente anzugehen, denn sie bilden zentrale Bausteine des gesamten Hand-
lungsprogramms:

Aufbau eines Innenentwicklungskatasters;

verstéarkte Reservierung von Flachen fur preisgebundenen Wohnraum;
Flachenvergabe nach Konzeptqualitadt und

Grundung eines ,,Netzwerks Wohnen Xanten®.
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