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1. Hintergrund und Aufgabenstellung

Der demografische Wandel und seine Folgen, u.a. die Alterung, die quantitative
Veranderung der Bevolkerung, die Internationalisierung aber auch die Ausdifferen-
zierung der Wohnungs-(teil)markte stellen bundesweit Stadte vor grol’e Heraus-
forderungen, die es durch adaquate Losungen zu bewaltigen gilt. So mussen vor
dem Hintergrund demografischer und gesellschaftlicher Veranderungsprozesse
zielgruppengerechte Lésungen und Anpassungsstrategien fir die Weiterentwick-
lung des Wohnungsmarktes gestaltet und umgesetzt werden, die dem veranderten
Wohnbedarf gerecht werden.

Die Stadt Viersen war wie viele Mittelstadte in Deutschland bis zum Jahre 2013
durch eine schrumpfende Bevolkerungsentwicklung gepragt. In den Jahren von
2006 bis 2013 ist die Einwohnerzahl um rund 1,4 % auf ca. 74.910 Einwohner
gesunken. Ab 2014 zeigt sich eine leichte Trendumkehr, die insbesondere in 2015
durch den bundesweit angestiegenen Zuzug von Schutzsuchenden verstarkt
wurde und zu einem erneuten Bevolkerungswachstum in der Stadt Viersen gefuhrt
hat. Bis zum Jahr 2018 stieg die Bevdlkerung um rund 2,5 % auf ca. 76.900 Ein-
wohner an. Auch die altersstrukturelle Entwicklung hat sich im Zeitraum von 2011
bis 2018 verandert. So kann vor allem ein Anstieg der Bevolkerungsgruppe der
Haushalts- und Familiengriinder, der unter 15-Jahrigen und der alteren Bevdlke-
rung (0. 50-Jahrigen) festgestellt werden. Eine negative Entwicklung zeigt sich bei
den jungen Starterhaushalten unter 25 Jahren und den 30- bis unter 50-Jahrigen.

Die Veranderung der altersstrukturellen Entwicklung ist fur die Bewertung der qua-
litativen Wohnungsnachfrage insofern von Bedeutung, da sich die Wohnungs-
nachfrage in Abhangigkeit des Alters bzw. der Lebensphase unterscheidet bzw.
verandert. Nicht zuletzt aus diesen Grunden hat die Stadt Viersen bereits 2014 ein
Handlungskonzept Wohnen erstellen lassen, um sich unter anderem als Wohn-
standort besser aufstellen und dahingehend die Bedarfe der einzelnen Zielgrup-
pen, im Sinne einer bedarfsorientierten Wohnbaulandentwicklung, starker bertck-
sichtigen zu kénnen. Das Konzept umfasste eine Wohnungsmarktanalyse und -
prognose, sowie vertiefende Untersuchungen zu den Themen ,Wohnen im Alter*
und ,Wohnquartiere® in Viersen. Im Ergebnis der Untersuchungen zeigte sich,
dass die Stadt Viersen aufgrund stagnierender Einwohnerzahlen zum Stand 2014
einen quantitativ ausgeglichenen Wohnungsmarkt aufweist. Jedoch wird insbe-
sondere aufgrund eines Ersatz- und Nachholbedarfs sowie eines aus der zukinf-
tigen Haushaltsentwicklung resultierenden Neubaubedarfs bis zum Jahr 2025 ein
Angebotsdefizit prognostiziert. Ergebnis der Analyse war auch, dass nicht jede
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vorhandene Wohnung zur Deckung der Nachfrage geeignet ist. In der Stadt Vier-
sen fehlt es insbesondere an altersgerechten, barrierefreien und preisgunstigen
Wohnungen.

Unter anderem ausgeldst durch die verstarkte Zuwanderung in den Jahren zwi-
schen 2015 und 2017 haben sich die Rahmenbedingungen am Wohnungsmarkt,
insbesondere die Entwicklung der Einwohnerzahl, seit Erstellung des Handlungs-
konzeptes Wohnen aus dem Jahr 2014 stark verandert. So geht unter anderem
auch die zugrundeliegende Bevolkerungsprognose aus 2014 von einem Bevolke-
rungsrickgang der Stadt Viersen aus, da sie aktuelle Trends der Zuwanderung
nicht bericksichtigen konnte. Infolgedessen sollte die Abschatzung des Woh-
nungsbedarfs unter Bericksichtigung des zusatzlichen Bedarfs, der sich aus der
gestiegenen Zuwanderung ergibt, aktualisiert und fortgeschrieben werden. Die I.
Teilfortschreibung des Handlungskonzeptes (2017) zeigt teilweise deutlich, dass
sich die Parameter seit der Erstellung des Handlungskonzepts Wohnen in 2014
verandert haben. Die wesentlichen Erkenntnisse der |. Teilfortschreibung sind:
= Das Ergebnis der Bevolkerungsprognose der |. Teilfortschreibung ist im di-
rekten Vergleich positiver, da ein Bevolkerungsverlust erst ab dem Jahr
2020 prognostiziert wird und insgesamt mit einer stabilen Einwohnerzahl
zu rechnen ist.
= Damit einhergehend ergibt sich im Vergleich ein erhéhter Neubaubedarf flir
die Stadt Viersen, sowohl im Mietwohnungs- als auch im Eigentumsmarkt.
» Nachfragefokus liegt auf den kleinen Wohnungen sowie Familienwohnun-
gen ab 4 Zimmern
= Bis 2020 besteht ein gesteigerter Neubaubedarf, der neben anderen Fak-
toren auch durch den Zuzug von Fluchtlingen kurzfristig noch einmal erhoht
worden ist. Dieser Bedarf schwacht sich ab 2020 deutlich ab.
= Die Leitziele des Handlungskonzepts Wohnen (HK Wohnen) haben weiter-
hin Bestand und bilden somit auch zukunftig die Grundlage bzw. Richtlinie
fur eine am Bedarf orientierte Wohnraumentwicklung

Es wird deutlich, dass sich Wohnungsmarkte nicht statisch verhalten und sich
dadurch immer wieder unvorhersehbare Umstande ergeben, sodass Planungen
und Prognosen regelmalig Uberprift und angepasst werden miissen. Gerade das
Thema Wohnungsmangel und insbesondere der Bedarf an bezahlbaren Wohnun-
gen ist derzeit in der Offentlichkeit stark prasent. Die regelmaBige Fortschreibung
der Analysen des HK Wohnen, wie sie mit dieser Il. Teilfortschreibung angestrebt
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wird, bildet vor diesem Hintergrund eine fundierte Entscheidungsgrundlage fur Po-
litik- und Verwaltungshandeln. Die Aktualisierung der Wohnraumbedarfsprognose
aus 2017 (l. Teilfortschreibung) leistet im Sinne einer stetigen Erfolgs- und Maf3-
nahmenkontrolle der Handlungsziele einen wichtigen Beitrag zur bedarfsorientier-
ten Wohnbauflachenentwicklung in der Stadt Viersen. Aufgabe ist es, die Grund-
lagendaten / Rahmenbedingungen, die der Wohnraumbedarfsprognose 2017 zu-
grunde lagen im Abgleich mit der tatsachlichen Entwicklung seit 2017 zu Uberpru-
fen, mogliche Abweichungen/Veranderungen zu den Zahlen/Prognosen aus 2017
aufzuzeigen und zu bewerten. Die Il. Teilfortschreibung wurde als erganzende An-
lage zum HK Wohnen durch die Stadt Viersen beauftragt. Die zentralen Bausteine
der Il. Teilfortschreibung sind:
= Fortschreibung der Analyse von soziodemografischen Rahmendaten
= Fortschreibung der Analysen zur Wohnungsmarktsituation
= Abgleich der Bevdlkerungsprojektion aus der I. Teilfortschreibung in 2017
mit der tatsachlichen Bevolkerungsentwicklung bis 2020
= Aktualisierung der Wohnraumbedarfsprognose bis 2030
= Uberprifung der Handlungsempfehlungen und Formulierung von Anpas-
sungsbedarfen

Mehrere Fragestellungen sind Gegenstand der zu erstellenden Fortschreibung:

= Wie haben sich die wesentlichen nachfrageseitigen Rahmenbedingungen
auf dem Wohnungsmarkt der Stadt Viersen entwickelt?

= Wie stellen sich der Wohnbestand und das Wohnungsangebot in der Stadt
Viersen dar?

=  Wie haben sich Miet- und Kaufpreise in den Teilmarkten entwickelt?

=  Welche Wohnungsangebote fehlen derzeit am Markt, insbesondere im Hin-
blick auf preisglinstiges Wohnen?

=  Wie ist die Situation im Segment des preisginstigen Wohnens derzeit zu
bewerten?

= Wie wird sich der Wohnraumbedarf in Zukunft entwickeln?

= Welche zusatzlichen Wohnformen werden fur welche Nachfragegruppen
bendtigt?

=  Welche Wohnformen und Preisniveaus werden in der Unterscheidung nach
den Teilmarkten nachgefragt?

=  Welche Handlungsbedarfe ergeben sich flur die Stadtentwicklung im Ver-
gleich zu den Ergebnissen des Handlungskonzeptes Wohnen und dessen
|. Teilfortschreibung?
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Fur die Erarbeitung der Fortschreibung des Wohnungsmarktkonzeptes hat GE-
WOS insbesondere auf Daten

der Stadt Viersen

- Bevolkerungsfortschreibung 2011-2019

- Melderegister 2011-2019

- Aufstellung geférderter Mietwohnungen

- Sozialwohnungen 2019-2030

- Bedarfsgemeinschaften 2017-2019,
der Landesdatenbank des Landesbetriebs Information und Technik Nord-
rhein-Westfalen (IT.NRW),
des Zensus 2011,
der NRW.Bank,
des Gutachterausschusses im Landkreis Viersen,
der kleinrdumigen Bevolkerungsprojektion der Stadt Viersen 2030 (empi-
rica AG) (2019),
des Handlungskonzeptes Wohnen der Stadt Viersen 2015 (InWIS),
des Handlungskonzeptes Wohnen: Aktualisierung der Wohnungsbedarf-
prognose der Stadt Viersen 2017 (InWIS),
des Sozialberichts der Stadt Viersen 2017 (Stadt Viersen) und
ImmobilienScout24

zugegriffen. Des Weiteren wurden vom 2. Juni 2020 bis zum 14. Juli 2020 insge-
samt vier telefonische Vertiefungsgesprache mit Vertretern von grof3en in der Stadt
Viersen tatigen Wohnungsbestandshaltern gefuhrt, um die Ergebnisse aus der
Analyse der statistischen Daten mit den Einschatzungen von Wohnungsmarktex-
perten vor Ort zu spiegeln.

Die aktualisierte Wohnraumbedarfsprognose 2020 ist wie 2017 als erganzende
Anlage zum Handlungskonzept Wohnen (2014) konzipiert worden, sodass eine
praxisorientierte Nutzung seitens der Kommunalverwaltung der Stadt Viersen ge-
wahrleistet ist. Folgende Kapitel des Handlungskonzeptes Wohnen aus dem Jahr
2014 wurden Uberarbeitet:

Kapitel 2: Wohnstandort Viersen,

Kapitel 3: Konsequenzen aus der zukunftigen demografischen Entwick-
lung,

Kapitel 5: Der Markt fir Mietwohnungen,

Kapitel 6: Der Markt fir Wohneigentum,

Kapitel 9: Handlungsempfehlungen zur Weiterentwicklung der kommuna-
len Wohnungspolitik in Viersen.
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Aufgrund unterschiedlicher Erhebungsintervalle, Anzeige- und Meldepflichten ste-
hen die Daten teils flr unterschiedliche Zeitrdume zur Verflgung. Dabei ist zu be-
rucksichtigen, dass die Datenerhebung im April 2020 abgeschlossen wurde, so
dass die moglicherweise auftretenden wirtschaftlichen, demografischen und woh-
nungsmarktrelevanten Folgen des Ausbruchs der Corona-Pandemie in 2020 nicht
in die Analyseergebnisse einflielien konnten. Zum Zeitpunkt der Konzepterstellung
kénnen zu Art und Umfang méglicher Auswirkungen nur spekulative Aussagen ge-
troffen werden, so dass auf eine Berucksichtigung dieser Entwicklungen im Kon-
zept verzichtet wurde.

Wir empfehlen, diese Il. Teilfortschreibung des Handlungskonzeptes Wohnen im
Stadtrat der Stadt Viersen zu beschlieRen. Das erhdht die Akzeptanz der im Kon-
zept benannten Ergebnisse, Ziele und Malinahmen bei den relevanten Wohnungs-
marktakteuren. Zudem kann das Konzept dann als konzeptionelle Planungsgrund-
lage gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauBG dienen.
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1.1 Aktualisierung der soziodemografischen Rahmenbedingungen

In diesem Kapitel wird die Bevoélkerungsentwicklung der Stadt Viersen analysiert.
Neben der Einwohnerzahl und der Altersstruktur wird auf die Geburten, Sterbefalle
und Wanderungen eingegangen. In diesem Kapitel werden Bevodlkerungsdaten
aus drei verschiedenen Datenquellen betrachtet. Mafigeblich fir diese Untersu-
chung sind die Daten des Melderegisters der Stadt Viersen (Abbildung 2 und Ta-
belle 1), weitere Datenquellen sind fir bestimmte Teilauswertungen, z. B. IT.NRW
fur den regionalen Vergleich, geeignet und werden ebenfalls dargestellt.

Bevolkerungsentwicklung der Stadt Viersen
Die Stadt Viersen verzeichnete nach der amtseigenen Fortschreibung in dem Zeit-

raum 2011 bis 2019 eine relativ konstante Bevdlkerungsentwicklung (vgl. Abbil-
dung 1). Im Vergleich zu 2011 erfahrt die Einwohnerzahl bis 2019 ein Wachstum
um 1.745 Personen bzw. 2,3 % auf 77.088 Einwohner (vgl. Abbildung 1). Das Be-
volkerungswachstum ist gepragt von einer hohen Dynamik in den Jahren 2015 bis
2017.

Abbildung 1: Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Viersen — Amtseigene Fortschrei-
bung
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Quelle: Stadt Viersen, Stichtag: 31.12., Stand:17.04.2020

Im Vergleich mit der Zeitreihe der amtseigenen Bevolkerungsfortschreibung und
dem Melderegister nach Hauptwohnsitzen zeigen sich Unterschiede im Datenbe-
stand (vgl. Abbildung 2). Zum 31.12.2011 weichen die Datenbestdnde um rund
797 Personen und 428 Personen zur amtseigenen Fortschreibung ab. Zum
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31.12.2018 fallen die Abweichungen noch deutlicher aus: um rund 1.084 Personen
zur amtseigenen Fortschreibung. Laut Melderegister erfahrt die Stadt Viersen im
Betrachtungszeitraum einen Bevolkerungszuwachs um knapp 3,4 %.

Abbildung 2: Bevolkerungsentwicklung der Stadt Viersen — Melderegister
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Quelle: Stadt Viersen, Stichtag: 31.12., Stand:02.07.2020

Die Entwicklung innerhalb des Stadtgebiets verlauft dabei heterogen (vgl. Ta-
belle 1). Die Einwohnerzahl stieg im Betrachtungszeitraum 2011 bis 2019 in der
Kernstadt Viersen um 4 % an. Die Ortsteile Dulken und Boisheim verzeichneten
ein Wachstum von jeweils rund 1 %. Der Ortsteil Stchteln musste hingegen einen
Bevolkerungsrickgang hinnehmen (-1 %).

Heterogene Bevdlkerungsent-
wicklung in den Ortsteilen

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung der Stadt Viersen nach Ortsteilen (2011-
2019)

Veranderung 2011-2019

Ortsteile
absolut relativ
Viersen 37.080 38.679 1.599 4%
Diilken 20.269 20.478 209 1%
Siichteln 16.004 15.916 -88 -1%
Boisheim 1.990 2.015 25 1%
Gesamt 75.343 77.088 1.745 2%

Quelle: Stadt Viersen (Amtseigene Bevdlkerungsfortschreibung), Stichtag:
31.12., Stand:17.04.2020
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Ergénzend werden auch die Daten des statistischen Landesamtes NRW darge-
stellt. Diese Daten sind relevant, da sie einen Vergleich zur Bevdlkerungsentwick-
lung in anderen Stadten zulassen. Von 2011 bis 2018 ist die Einwohnerzahl geman
dem Statistikamt des Landes um rund 1.930 Personen bzw. 2,6 % angestiegen.
Insbesondere im Jahr 2015 ist ein etwas deutlicherer Anstieg der Einwohnerzahl
um rund 873 Personen bzw. 1,2 % zum Vorjahr festzustellen. Dies ist vor allem
auf den verstarkten Zuzug aus dem Ausland, u.a. im Folge der Flichtlingszuwan-
derung, zurlickzuftihren (vgl. Abbildung 3). In Gegenuberstellung der Zeitreihen
des statistischen Landesamtes NRW und der amtseigenen Bevolkerungsfort-
schreibung zeigen sich nur geringfligige Unterschiede im Datenbestand. Zum
31.12.2011 weichen die Datenbestdande um rund 370 Personen ab. Zum
31.12.2018 um rund 119 Personen. Unterschiede in den Datenreihen kbénnen unter
anderem aufgrund der Datenerhebung entstehen. Das Melderegister wird laufend
anhand der tagesaktuellen Einwohnerzahl aktualisiert (anhand der Zu- und Fort-
zuge sowie Geburten und Sterbefalle). Die Daten des Statistikamtes werden auf
Basis der Ergebnisse des Zensus 2011 jahrlich anhand der Zu und Fortzlge, Ge-
burten und Sterbefélle fortgeschrieben. Diese werden von den Kommunen jedoch
mit Zeitverzug gemeldet. Es ergeben sich zudem bereits Unterschiede im Aus-
gangsbestand, da der Zensus anders erhoben wurde als die Melderegisterdaten.

Abbildung 3: Bevolkerungsentwicklung der Stadt Viersen

90.000 1 1000
74.974 76.905
80.000 ¥ A3 800
70.000 - 500
60.000 -
400
50.000 -
200
40.000 -
0
30.000 -
20.000 - -200
10.000 A -400
0 - -600

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

mmmm Bevolkerungsstand = Absolute Veranderung Vorjahr

Quelle: IT.NRW. Stichtag:31.12., Stand: 24.04.2020

Determinanten der Bevolkerungsentwicklung in Viersen
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Die demografische Entwicklung setzt sich aus der naturlichen Bevolkerungsent-
wicklung — Geburten und Sterbefélle — sowie aus den Wanderungsbewegungen
zusammen. In Deutschland ist flr die meisten Kommunen eine negative natirliche
Bevolkerungsentwicklung charakteristisch. Dies ist auf eine deutschlandweit ge-
sunkene Fertilitdtsrate sowie auf die zunehmende Alterung zurlickzufiihren. Diese
Tendenz Iasst sich auch in Viersen beobachten, wo die Sterbefalle die Geburten
insgesamt Uberwiegen.

Die natlrliche Bevélkerungsentwicklung bleibt in langfristiger Perspektive relativ
stabil. Wanderungsbewegungen kénnen hingegen im zeitlichen Verlauf stark vari-
ieren und auch kurzfristig einen grofien Einfluss auf die Bevolkerungsentwicklung
nehmen. Das Wanderungsvolumen hangt zum einen von den lokalen Gegeben-
heiten, beispielsweise vom Neubau von Wohnungen oder dem Arbeitsplatzange-
bot einer Stadt, ab, wird zum anderen aber auch stark durch nur schwer abschéatz-
und steuerbare externe Faktoren bestimmt. Hierzu zahlt beispielsweise die Zuwan-
derung durch Schutzsuchende in den vergangenen Jahren.

In Viersen ist die naturliche Bevdlkerungsentwicklung im Zeitraum 2011 bis 2018
durchgehend negativ (vgl. Abbildung 4). Das bedeutet, dass in Viersen jahrlich
mehr Menschen sterben als geboren werden. Der negative Saldo schwankt im Be-
trachtungszeitraum zwischen -500 (in 2013) und -271 (in 2016).

Dass die Einwohnerzahl in Viersen trotz negativer natirlicher Bevolkerungsent-
wicklung in den vergangenen Jahren sogar angestiegen ist, ist auf einen durchge-
hend positiven Wanderungssaldo zurtickzufiihren (vgl. Abbildung 4). Es fallt auf,
dass die Jahre 2015 bis 2018 durch eine hohe Zuwanderung gepragt waren. Wah-
rend die Zahl der Zuzugsgewinne in den vorherigen Jahren durchschnittlich bei
365 Personen lag, erhohte sich das Niveau in den vier Jahren auf 775 Personen
im Mittel pro Jahr. Im Durchschnitt zogen im gesamten Zeitraum 2011 bis 2018
570 Personen mehr zu als fort.
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Abbildung 4: Determinanten der Bevolkerungsentwicklung der Stadt Viersen
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Quelle: IT.NRW, Stichtag: 31.12., Stand:30.06.2020

Wanderungen differenziert nach Alter

Fur die Entwicklung der Bevolkerungsstruktur in Viersen ist es von Bedeutung,
welche Altersgruppen zu- bzw. abwandern. Dafir ist in der Abbildung 5 der Wan-
derungssaldo differenziert nach Altersgruppen aufgefiihrt. Dabei zeigt sich, dass
die Stadt Viersen im Durchschnitt der Jahre 2011 bis 2018 Einwohner in der Al-
tersklasse der 18- bis unter 25-Jahrigen, die sich oftmals am biografischen Wen-
depunkt, wie dem Beginn einer weiterfiuhrenden Ausbildung bzw. des Berufsein-
stiegs befinden und daher eine sehr mobile Altersgruppe darstellen, verliert. Im
Durchschnitt der Jahre 2011 bis 2018 zogen in dieser Altersgruppe pro Jahr 43
Personen mehr aus Viersen fort als zu. In der Altersgruppe der 50 bis unter 65-
Jahrigen kann eine beinahe ausgeglichene Wanderungsbilanz festgehalten wer-
den.

Wanderungsgewinne in den Altersgruppen der unter 18-Jahrigen und den 30- bis
50-Jahrigen deuten darauf hin, dass Viersen ein Zuzugsziel von Familien ist. Die
Sicherung und zukunftsfahige Ausgestaltung der Angebote ist unabdingbar, um
auch in Zukunft attraktiv fir Familien zu sein (siehe hierzu auch Kapitel 5.2). Ge-
ringfiigige Wanderungsgewinne konnten auch bei den Senioren (65+) und der Al-
tersgruppe der 25 bis unter 30-Jahrigen verzeichnet werden.
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Abbildung 5: Wanderungssalden nach Altersgruppen in Viersen (Durchschnitt
2011-2018)
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Quelle: IT.NRW, Stichtag 31.12., Stand:15.04.2020

Entwicklung der Altersstruktur

Neben der Bevolkerungsentwicklung ist die altersstrukturelle Entwicklung fir die
Bewertung der qualitativen Wohnungsnachfrage von Bedeutung, da sich die Nach-
frage in Abhangigkeit des Alters bzw. der Lebensphase unterscheidet.

Die Gruppe der 50 bis unter 65-Jahrigen sowie die Gruppe der 30 bis unter 50- Altersstruktur
Jahrigen verfligt in der Stadt Viersen im Jahr 2018 jeweils Gber einen Anteil von
24 % der Gesamtbevolkerung. Personen unter 15 Jahren machen rund 13 % der
Gesamtbevdlkerung aus. Personen Uber 75 Jahren rund 12 %. Die Gruppe der 15
bis unter 25-Jahrigen macht 11 % der Gesamtbevdlkerung aus. Personen zwi-
schen 25 und 30 Jahren rund 6 %. Die beiden letzteren Altersgruppen ziehen zur
Ausbildung oft in gréRere Stadte und verbleiben meist nach dem Berufseinstieg fur
einige Zeit im stadtischen Umfeld (Starterhaushalte). Diese beiden Altersgruppen
sind daher in stadtischen Regionen besonders prasent. In der Stadt Viersen be-
lauft sich der Anteil auf knapp 17 %. Damit gehért in der Stadt Viersen knapp jeder
5te. Einwohner dieser Altersgruppe an. Die Gruppe der 65- bis unter 75-Jahrigen
macht rund 10 % der Gesamtbevdlkerung aus (vgl. Abbildung 6).
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Abbildung 6: Altersstruktur (Anteil an der Gesamtbevdlkerung) in Viersen
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Quelle: IT.NRW, Stichtag 31.12., Stand:14.09.2020

Aufgrund der demografischen Entwicklung sowie der Wanderungsbewegungen
verandert sich die Altersstruktur der Bevdlkerung in der Stadt Viersen. So kann vor
allem ein Anstieg von jungen Familien sowie der hochaltrigen Bevdlkerung (U. 75-
Jahrigen) festgestellt werden. Eine negative Entwicklung zeigt sich bei den sog.
Ausbildungssuchenden (15- bis unter 25 Jahre), den 30- bis unter 50-Jahrigen so-
wie der Altersgruppe der 65- bis unter 75-Jahrigen (vgl. Abbildung 7).

Abbildung 7: Prozentuale Bevolkerungsentwicklung nach Altersgruppen der Stadt
Viersen.
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Quelle: IT.NRW, Stichtag: 31.12., Stand:24.04.2020
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Die nachfolgende Tabelle 2 gibt die Altersstruktur in Viersen im Jahr 2011 und im
Jahr 2018 in absoluten Zahlen wieder. Im Vergleich zeigt sich, dass es zu einer
altersstrukturellen Verschiebung zugunsten der Hochaltrigen (+19 %) aber auch
der Starterhaushalte (+17 %) kommt.

Tabelle 2: Entwicklung der Altersstruktur der Stadt Viersen (2011-2018)

Veranderung 2011-2018

Altersgruppen
absolut relativ
unter 15 Jahre 10.160 10.377 217 2%
15 bis unter 25 Jahre 8.305 8.143 -162 -2%
25 bis unter 30 Jahre 3.761 4.392 631 17%
30 bis unter 50 Jahre 20.745 18.316 -2.429 -12%
50 bis unter 65 Jahre 15.678 18.537 2.859 18%
65 bis unter 75 Jahre 8.616 8.001 -615 -1%
75 Jahre und alter 7.709 9.139 1.430 19%
Gesamt 74.974 76.905 1.931 3%

Quelle: IT.NRW, Stichtag: 31.12., Stand:24.04.2020

Den starksten Verlust verzeichnet mit einem Rickgang um 2.429 Personen bzw.  Altersgruppe 75+ ist am
12 % die Altersgruppe der 30- bis 50-Jahrigen, gefolgt von der Gruppe der 65- bis ~ Stéksten angestiegen
unter 75-Jahrigen (-615 Personen bzw. -7 %) und der Gruppe der 15 bis unter 25-

Jahrigen (-162 Personen bzw. -2 %). Die Altersgruppe der Uber 75-Jahrigen ist im

gleichen Zeitraum hingegen spirbar um 1.430 Personen bzw. 19 % angewachsen.

Weiterhin wuchs die Gruppe der 50- bis unter 65-Jahrigen (+2.859 Personen bzw.

+18 %), die Gruppe der 25- bis unter 30- Jahrigen (+631 Personen bzw. +17 %)

sowie die Gruppe der unter 15-Jahrigen (+217 Personen bzw. +2 %).

Der Riickgang der Zahl der 65- bis unter 75-Jahrigen und der gleichzeitige Anstieg ~ Demografischer Wandel be-
der Hochaltrigen (75+) deuten darauf hin, dass in Viersen bereits ein markanter rols ortgeschiten
Alterungsprozess stattgefunden hat. Hierbei handelt es sich vor allem um Erstbe-

zieher der Ein- und Mehrfamilienhauser, die in den 1950er bis 1970er Jahren er-

richtet wurden.

Bevolkerungsentwicklung im regionalen Vergleich
Im Zeitraum zwischen 2011 und 2018 hat sich die Bevdlkerung in Nordrhein-  Moderates Bevilkerungs-

Westfalen insgesamt um rund 2 % leicht erhdht. Der Kreis Viersen erfahrt mit oo festandeises
rund 1 % ein moderates Bevolkerungswachstum. Die Bevdlkerungsentwicklung
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der benachbarten Kreise und kreisfeien Stadte Kleve (+3 %), Krefeld (+2 %), Mon-
chengladbach (+3 %) und Heinsberg (+3 %) ist dagegen deutlich dynamischer.

Auf kleinraumiger Ebene betrachtet kann neben der Stadt Viersen (+2,6 %) fUr ey geringe Beveikerungs-
die Stadte und Gemeinden Briggen (+1,4 %), Nettetal (+2,6 %), Niederkriichten  dynamikim Landkreis Viersen
(+3,3 %) und Schwalmtal (+0,1 %) im Betrachtungszeitraum 2011-2018 eine posi-

tive Bevolkerungsentwicklung konstatiert werden. Die Gemeinden Grefrath (-

0,8 %), Kempen (-1,0 %), Tonisvorst (-0,8 %), und Willich (-0,2 %) weisen eine ne-

gative Bevolkerungsentwicklung auf (vgl. Tabelle 3).

Tabelle 3: Bevdlkerungsentwicklung im regionalen Vergleich (2011-2018)

Stidte/Gemeinden Verdnderung 2011-2018
absolut relativ
74.974 76.905 1.931 2,6%
Briiggen 15.486 15.708 222 1,4%
Grefrath 14.915 14.802 -113 -0,8%
Kempen 34.937 34.597 -340 -1,0%
Nettetal 41.429 42.493 1.064 2,6%
Niederkriichten 15.049 15.550 501 3,3%
Schwalmtal 18.965 18.982 17 0,1%
Tonisvorst 29.551 29.306 -245 -0,8%
Willich 50.676 50.592 -84 -0,2%

Quelle: IT.NRW, Stichtag: 31.12., Stand:19.05.2020

1.2 Abgleich der Bevolkerungsentwicklung mit der Bevolkerungsprojektion
2030 und der . Teilfortschreibung

In diesem Kapitel erfolgt ein Abgleich der prognostizierten Entwicklung der Woh- Abgleich der Prognose
nungsnachfrage aus der Wohnungsbedarfsprognose von 2017 und der Bevolke-

rungsprojektion 2030 mit der tatsachlichen Nachfrageentwicklung auf Basis der
Melderegisterdaten der Stadt Viersen (vgl. Tabelle 4). Aufgrund dieses Abgleichs

kénnen sich Nachsteuerungsbedarfe in Bezug auf die in 2017 prognostizierten

Neubaubedarfe ergeben.

Abgleich Bevolkerungsentwicklung
Insgesamt hat sich die Einwohnerzahl in Viersen weniger dynamisch entwickelt, Bevélkerungsentwicklung dy-
als in der Bevolkerungsprognose 2017 ermittelt. Die Einwohnerzahl stieg gemaf namischer als prognosiziert
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dem Melderegister der Stadt Viersen von 77.365 Einwohnern in 2016 auf 78.314
Einwohner in 2019. Das entspricht einem Zugewinn von 949 Einwohnern (1,2 %).
In der friheren Bevoélkerungsprognose, deren Ergebnisse in die |. Teilfortschrei-
bung eingeflossen sind, war von einem hoéheren Anstieg (1,8 %) ausgegangen
worden. Allerdings war die tatsachliche Bevolkerungsentwicklung bis 2016 bereits
dynamischer als angenommen. Im Ergebnis fir das Jahr 2019 liegen sowohl die
Prognose aus der I. Teilfortschreibung, die in diesem Gutachten genutzte Bevol-
kerungsprognose aus 2019 sowie die reale Entwicklung laut Melderegister mit je-
weils gut 78.000 auf einem relativ gleichen Niveau.

Tabelle 4: Vergleich der Bevolkerungsprognose (2019) mit der realen Bevolke-
rungsentwicklung in Viersen (2016-2019)

Verande-

Veranderung rung

2016 2019 2016-2019
absolut

2016-

2019 (%)

Bevolkerungsprognose - Wande-
rungsvariante
(I. Teilfortschreibung 2017)* 76.651| 78.059 1.408 1,8%
Bevolkerungsprojektion 2030
(Wanderungsvariante) 77.365| 78.369 1.004 1,3%
Reale Bevolkerungsentwicklung
(Melderegister) 77.365| 78.314 949 1,2%
Quelle: InWIS (2017); empirica AG (2019); GEWOS

* Basis der Prognose ist die damalige Bevolkerungsprognose der Stadt Viersen.

In der Altersstruktur von 2019 gemal’ den Hauptwohnsitzen des Melderegisters im  Mehr Familien, weniger Star-
Vergleich zur prognostizierten Altersstruktur fur 2019 (Bevdlkerungsprojektion ferhaushalte

2030; empirica AG) ergeben sich lediglich leichte Abweichungen (vgl. Tabelle 5).

Die Anzahl der Menschen unter 18 Jahren liegt in der Prognose absolut mit 73

Personen und prozentual mit +0,6 % am deutlichsten Gber den Zahlen des Melde-

registers. Die Zahl der ab 75-Jahrigen liegt mit -40 (-0,4 %) am deutlichsten darun-

ter. Insgesamt hat die Prognose die tatsachliche Bevdlkerungsentwicklung laut

Melderegister also in allen Altersgruppen relativ gut abgebildet.
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Tabelle 5: Vergleich der Altersstruktur aus der Prognose (2019) mit der realen Al-
tersstruktur in Viersen (2019)

Altersstruktur 2019

Altersgruppe

Melderegister

Bev.Projektion Unterschied
absolut

Unterschied

unter 18 Jahre 12.729 12.802 73 0,6%
18 bis unter 25 Jahre 5.681 5.703 22 0,4%
25 bis unter 30 Jahre 4.650 4.637 -13 -0,3%
30 bis unter 50 Jahre 18.807 18.854 47 0,2%
50 bis unter 65 Jahre 18.965 18.939 -26 -0,1%
65 bis unter 75 Jahre 8.180 8.172 -8 -0,1%
uber 75 9.302 9.262 -40 -0,4%
Insgesamt 78.314 78.369 55 0,1%

Quelle: Melderegister Stadt Viersen, empirica AG

1.3 Zwischenfazit Bevolkerungsentwicklung

Die Zahl der Einwohner der Stadt Viersen ist seit 2011 um rund 2,3 % auf 77.088
Einwohner zum Stand 31.12.2019 (Bevolkerungsfortschreibung der Stadt Viersen)
angestiegen. Der positive Wanderungssaldo konnte, gerade in den von der Flicht-
lingszuwanderung gepragten Jahre 2015 bis 2017, den negativen Geburtensaldo
mehr als ausgleichen. Wie in der Wohnraumbedarfsprognose aus dem Jahr 2017
konstatiert, stellt das Wanderungsverhalten nach wie vor die wesentliche Determi-
nante der Bevolkerungsentwicklung der Stadt Viersen dar. Die Frage, ob die zu-
wanderungsbedingte Trendumkehr auch langfristig Bestand haben wird, kann
durch die vorliegende Aktualisierung bejaht werden. Der Wanderungssaldo nahm
seit 2015 zwar stetig ab, liegt jedoch weiterhin deutlich Uber dem Niveau der Jahre
vor 2015.

Wird die altersstrukturelle Verschiebung naher betrachtet, ist ein deutlicher Anstieg
der Bevdlkerungsgruppe der Hochaltrigen (75+) erkennbar. Da die Gruppe der
Hochaltrigen zu der am schnellsten wachsenden Bevolkerungsgruppe in Deutsch-
land gehdrt, muss auch in Zukunft mit einem Anstieg in Zahl und Anteil hochaltriger
Menschen in Viersen gerechnet werden. Neben dieser quantitativen Perspektive
der Bevdlkerungsentwicklung nimmt die altersstrukturelle Verschiebung selbstre-
dend Einfluss auf die qualitative Nachfrage. Es ist davon auszugehen, dass sich
die Nachfrage nach altersgerechten Wohnformen, vor allem fir 1-2 Personen
Haushalte, dementsprechend verstarken wird.

Der Ortsteil Viersen konnte mit einem Bevolkerungswachstum von rund 4 % den
starksten Anstieg innerhalb der Stadtteile verzeichnen. Diese Entwicklung deckt
sich in grof3en Teilen mit der Wohnraumbedarfsanalyse (WRBA) aus 2017. Wah-
rend Dilken und Viersen in der Variante mit Wanderungen langfristig noch einen
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leichten Bevolkerungsgewinn verzeichnen kénnen, zeigen sich in Boisheim und
Suchteln laut WRBA 2017 Einwohnerverluste. Zwischen 2011 und 2019 entwi-
ckelte sich die Bevodlkerung in dem Stadtteil Stichteln wie in der WRBA 2017 prog-
nostiziert negativ (-1 %). Der Stadtteil Boisheim konnte einen leichten Bevolke-
rungsgewinn mit rund 1 % (bzw. 25 Einwohner) verzeichnen, wenn auch mit lang-
fristig negativer Tendenz.

Im regionalen Vergleich zeigen sich im Zeitraum von 2016-2018 weiterhin Uber-
durchschnittliche Einwohnergewinne fur die Stadt Viersen mit rund 2,6 % im Ver-
gleich zum Kreis (1 %) und Land NRW (2 %). Diese Entwicklung hat sich seit der
WRBA 2017 verstarkt: Zwischen 2012 und 2015 nahm die Bevdlkerungsentwick-
lung in Viersen um rund 1,8 %, im Kreis um 0,7 % und im Land NRW um 1,3 % zu.
Erfahrungsgemaf geht mit dieser Entwicklung ein hdherer Nachfragedruck auf
dem Wohnungsmarkt einher.

Insgesamt entspricht die Bevolkerungsentwicklung in etwa dem prognostizierten
Wachstum der Bevdlkerungsprojektion bis 2019. Etwas hoher ist die Abweichung
in der alteren Prognose aus der WRBA von 2017 zur realen Entwicklung. Auch in
der Entwicklung der Altersgruppen ergeben sich keine auffalligen Abweichungen
zwischen prognostizierter und tatsachlicher Entwicklung.
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2. Wohnungsmarktanalyse

Der zweite Baustein ist die analytische Darstellung des Wohnraumangebotes,
sprich des Wohnungsbestandes und der Neubautétigkeit in den Wohnungsmarkt-
segmenten Mehrfamilienhaus (MFH) und Ein- und Zweifamilienhaus (EZFH). Da-
fir werden wir die Zeitreihen der statistischen Datenbasis der I. Teilfortschreibung
um die Jahre 2016 bis 2018 fortschreiben.

Der Wohnungsbestand in Viersen lag nach Daten der Landesdatenbank NRW in
2018 bei 38.886 (vgl. Abbildung 8). Der Wohnungsbestand ist von 37.630 Woh-
nungen in 2011 um 1.256 Wohneinheiten angestiegen. Seit 2011 entspricht das
einem Zuwachs von rund 3 %. Von den Wohnungen in Wohngebauden entfallen
etwa 51 % auf Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und 49 % auf Mehr-
familienhauser.

Abbildung 8: Entwicklung des Wohnungsbestandes in Wohn- und Nichtwohnge-
bauden
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Quelle: IT.NRW, Stichtag: 31.12., Stand:28.04.2020
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2.1 Bautatigkeit

Ein wichtiger Indikator flur die Wohnungsmarktentwicklung ist die Bautatigkeit, die
sich in der Zahl der Baugenehmigungen und der Baufertigstellungen nieder-
schlagt. In Abbildung 9 sind die Baufertigstellungen sowie die Baugenehmigungen
in Viersen fur den Zeitraum zwischen 2006 bis 2018 dargestellt.

Abbildung 9: Baufertigstellungen und -genehmigungen von Wohnungen in Viersen
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Quelle: IT.NRW Stichtag: 31.12., Stand:02.07.2020

In der Stadt Viersen wurden im Zeitraum zwischen 2006 und 2018 durchschnittlich
insgesamt rund 180 Wohnungen pro Jahr fertiggestellt, wobei deutliche Unter-
schiede zwischen den einzelnen Jahren ausgemacht werden kdnnen. In den Jah-
ren 2008 bis 2013 waren die Baufertigstellungen mit knapp 146 vergleichsweise
gering. In den darauffolgenden Jahren 2014 bis 2018 stieg die Zahl der Baufertig-
stellungen auf rund 213 fertiggestellten Wohnungen pro Jahr, wobei die Bautatig-
keit in den Jahren 2016 und 2017 stark einbrach. Seit der Veroffentlichung der
ersten Teilfortschreibung in 2017 wurden durchschnittlich 232 Wohnungen pro
Jahr fertiggestellt. In den Jahren davor waren es mit rund 168 fertiggestellten Woh-
nungen pro Jahr deutlich weniger.

Die Bautatigkeit hangt von den Baugenehmigungen und von der Entwicklung von
Wohnbauflachen ab. Grundsatzlich ist mit einem kurzfristigen Anstieg der Baufer-
tigstellungen zu rechnen, wenn sich in den Jahren zuvor ein Bauliberhang aufge-
baut hat. So unter anderem im Jahr 2018 zu beobachten. Die Baugenehmigungen
waren in dem Jahr 2016 am héchsten. In den zwei darauffolgenden Jahren nah-
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men die Baugenehmigungen jedoch stark ab: Wurden im Jahr 2016 noch 436 Bau-
genehmigungen ausgestellt, konnten im Jahr 2017 nur noch 207 Genehmigungen
und in 2018 lediglich 141 Genehmigungen gezahlt werden. Die wenigsten Geneh-
migungen wurden im Jahr 2011 (125 Genehmigungen) ausgestellt.

Von den fertiggestellten Wohngebauden entstanden 46 % als Mehrfamilienhau-
ser (MFH), 43 % als Ein- und Zweifamilienhausern (EFH bzw. ZFH) und 11 % als
sonstigen Gebauden oder als Baumalnahmen in bestehenden Gebauden (z. B.
Dachgeschossausbau). Vergleicht man dies mit der bestehenden Struktur geman
Zensus aus 2011 (siehe Seite 18), lasst sich eine Verschiebung zugunsten des
MFH-Segments erkennen.

Im regionalen Vergleich verzeichnet die Stadt Viersen im Vergleich zum Kreis- und
Landesgebiet auch weiterhin eine wesentlich dynamischere Bautatigkeit, die im
Jahr 2018 ihren hochsten Wert erreichte (vgl. Abbildung 10). Der Kreis Viersen
und das Bundesland Nordrhein-Westfalen weisen eine in Teilen abgeschwachte
Bautatigkeit auf, wobei die Bautatigkeit des Landes seit 2015 ansteigt und im Jahr
2019 die Bautatigkeit der Stadt Viersen Ubersteigt. Das Ausgangsniveau aus dem
Jahr 2002 wird im Zeitverlauf jedoch nicht erneut erreicht. Im Jahr 2019 entsprach
die Bautatigkeit fur den Kreis Viersen 64 % des Ausgangsjahres und auf Landes-
ebene 88 %.

Abbildung 10: Entwicklung der Baufertigstellungen im regionalen Vergleich
(2002=100%)
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Quelle: IT.NRW, Stichtag 31.12., Stand:02.07.2020
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Die Bautatigkeit von 2011 bis 2019 lag in Viersen bei 4,7 % (1.704 WE) des Woh-
nungsbestandes von 2011 (vgl. Abbildung 11). Anhand dieser Quote Iasst sich die
Bautatigkeit in der Stadt mit jener der unmittelbaren Nachbargemeinden verglei-
chen. Es zeigt sich, dass Viersen mit knapp einem Prozentpunkt deutlich iber dem
Durchschnitt der betrachteten Kommunen von 3,9 % liegt. Der Landesdurchschnitt
fur NRW liegt bei 4,4 %. Auffallend ist, dass ein Grofteil der Gemeinden des Land-
kreises Viersen im Vergleich zu den Stadten Krefeld und Ménchengladbach einen
prozentual wesentlich héheren Wert aufweisen. Der Hochstwert liegt mit 5,5 %
(371 WE) in Briggen mehr als doppelt so hoch wie in Krefeld 2,1 % (2.441 WE).
Die Gemeinde Tonisvorst weist im Landkreis mit 2,4 % (328 WE) den niedrigsten
Wert auf.

Abbildung 11: Anteil von Neubauwohneinheiten (EZFH & MFH) (2011-2019) am
Wohnungsbestand (2011) in Viersen und Nachbargemeinden
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Quelle: IT.NRW, Stichtag 31.12., Stand:02.07.2020

Im Geschosswohnungsbau flr Neubau-Mietwohnungen zeigt die Stadt Viersen
deutliche Schwankungen (vgl. Abbildung 12). Nachdem in den Jahren 2007/2008
und 2014 die Spitzen der Fertigstellungen erreicht wurde, nahmen diese bis zum
Jahr 2016 drastisch ab. Im Jahr 2016 wurden nur noch 7 % des ehemaligen Aus-
gangsniveaus von 2002 erreicht. Eine ahnliche Entwicklung zeigt sich auch auf
Kreisebene. Seit 2016 stieg die Bautatigkeit sowohl in Viersen als auch im Kreis
stark an und lag im Jahr 2018 deutlich Gber dem Ausgangsniveau von 2002. Laut
der lokalen Experten wurde ab 2017 — unter anderem bedingt durch die Empfeh-
lungen der Wohnraumbedarfsprognose aus 2017 - vor allem durch die kommunale
Wohnungsbaugesellschaft VAB viel in Viersen gebaut. Im Jahr 2019 kam es fur
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den Kreis als auch fiur die Stadt zu Einbriichen in der Bautatigkeit, sodass die Bau-
tatigkeit fur die Stadt nur noch 94 % und den Kreis 83 % des Ausgangsniveaus
entspricht. Die Entwicklung des Landes NRW zeigt sich wesentlich konstanter.
Wahrend bis zum Jahr 2013 eine abgeschwachte Bautatigkeit zu erkennen ist,
stieg diese seit 2014 an und liegt seitdem Uber dem Ausgangsniveau von 2002
und der Bautatigkeit des Kreises und der Stadt Viersen.

Abbildung 12: Entwicklung der Baufertigstellungen MFH im regionalen Vergleich
(2002=100%)
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Quelle: IT.NRW, Stichtag:31.12., Stand:02.07.2020

Analog zur Abbildung 11 erfolgt die Auswertung der Bautatigkeit fur das Mehrfa-
milienhaussegment (vgl. Abbildung 13). Die Bautatigkeit lag von 2011 bis 2019 in
Viersen bei 4,2 % (735 WE) des Wohnungsbestandes von 2011 (vgl. Abbildung
12) und lag damit knapp Uber dem Durchschnitt der betrachteten Kommunen von
4,1 %. Auffallig sind die Gemeinden Kempen (6,8 %, 437 WE) und Schwalmtal
(6,8 %, 153 WE), die deutlich tber dem Durchschnitt liegen. Die Gemeinden im
Viersener Kreisgebiet Willich (3,2 %, 263 WE), Nettetal (2,7 %, 206 WE), Tonis-
vorst (2,1%, 129 WE), Briggen (2,9 %, 81 WE) sowie Krefeld (1,2 %, 1.061 WE)
und Modnchengladbach (1,8 %, 1.800 WE) liegen zum Teil deutlich unter dem
Durchschnitt. Es muss allerdings beachtet werden, dass der Durchschnitt vor allem
durch die prozentual hohen Werte der Gemeinden Kempen und Schwalmtal deut-
lich nach oben gezogen wird.
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Abbildung 13: Anteil von Neubauwohnungen MFH (2011-2019) am Wohnungsbe-
stand MFH (2011) in Viersen und Nachbargemeinden
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Die Baufertigstellungszahlen im Segment der EZFH der Stadt Viersen liegen im  Uberdurchschnitiiche Baufer-
Betrachtungszeitraum deutlich Uber den Zahlen auf Kreis- und Landesebene (vgl. ng’;@i”ﬁijf’;fj”s’[;’dfevfe”jjg’,‘,
Abbildung 14). Wahrend sich auf Kreis- und Landesebene seit 2013 eine kontinu-
ierliche und nahezu identische Abschwachung der Baufertigstellungszahlen dar-
stellt, ergibt sich fur die Stadt Viersen eine wesentlich dynamischere Entwicklung.
Gemessen am Ausgangsjahr 2002 liegt das Viersener Niveau seit 2005 — mit Aus-
nahme der Jahre 2016 und 2017 - oberhalb des Kreis- und Landesdurchschnitts.
Spitzen der Bautatigkeit, in denen die Baufertigstellungszahlen das Niveau des
Ausgangsjahres 2002 uberschritten, sind nach wie vor lediglich in den Jahren 2006
und 2014 festzustellen. Im Jahr 2019 betrug das Baufertigstellungsniveau in Vier-

sen 70 % des Ausgangswertes von 2002.
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Abbildung 14: Entwicklung der Baufertigstellungen EZFH im regionalen Vergleich
(2002=100%)
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Analog zur Abbildung 11 erfolgt die Auswertung der Bautatigkeit auch fir das Ein-
und Zweifamilienhaussegment (vgl. Abbildung 15). Die Bautatigkeit lag von 2011
bis 2019 in Viersen bei 4,2 % (779 WE) des Wohnungsbestandes von 2011 (vgl.
Abbildung 14) und lag damit deutlich GUber dem Durchschnitt der betrachteten
Kommunen von 3,4 %. Eine auffallig hohe Bautatigkeit konnten in diesem Zeitraum
die Gemeinden Brtggen (5,0 %, 262 WE) und Schwalmtal (4,1 %, 244 WE) auf-
weisen. Bis auf die Gemeinden Kempen (2,0 %, 208 WE) und Toénisvorst (1,8%,
180 WE) liegen die ubrigen betrachteten Gemeinden annahernd auf dem Durch-
schnittsniveau.
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Abbildung 15: Anteil von Neubauwohnungen EZFH (2011-2019) am Wohnungsbe-
stand EZFH (2011) in Viersen und Nachbargemeinden
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Die Entwicklung der Kauffalle gibt Auskunft Gber den Bestandsmarkt in Viersen  Entwickiung der Kauffélle auf
und ist neben der Betrachtung des Neubausegments fir die Analyse des gesam- iff:'ere”demabemhem -
ten Viersener Wohnungsmarktes ebenso bedeutsam. Die Entwicklung der Kauf-

falle fur Ein- und Zweifamilienhduser befindet sich im gesamten Betrachtungszeit-

raum mit Ausnahme weniger Schwankungen auf einem stagnierenden, aber ho-

hen Niveau von durchschnittlich rund 244 Kauffallen pro Jahr (vgl. Abbildung 16).

Die Kauffalle von Eigentumswohnungen stagnierten bis zum Jahr 2015, stiegen in

den darauffolgenden Jahren jedoch deutlich um rund 28 % an. Das Niveau konnte

bis 2019 nicht gehalten werden. Die Zahl der Kauffalle sank bis 2019 um rund

27 %.
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Abbildung 16: Entwicklung der Kauffalle (2010-2019)
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Die Bodenrichtwerte stellen des Weiteren einen Hilfswert bei der Wertermittlung  Deutlicher Anstieg der Boden-
fur Immobilien dar. Die Bodenpreise fur die Stadt Viersen sind im Zeitraum von preise in allen Lagen
2015-2020 in allen betrachteten Lagen angestiegen (vgl. Abbildung 17). In der

»guten Lage“ nahm der Bodenpreis bis 2020 um rund 11,6 % zu. In der ,mittleren

Lage® kam es zu einer leichten Steigung von 8,3 %. Die Bodenpreise der ,maRigen

Lage” stiegen um 11,5 %.

Abbildung 17: Entwicklung der Bodenrichtwerte fur die Stadt Viersen
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Die Analyse der Bodenpreise fur den individuellen Wohnungsbau zeigt deutlich ein
Ost-West-Gefalle (vgl. Tabelle 6). Die Bodenpreise nehmen von Westen nach Os-
ten im Kreisgebiet deutlich zu und steigen folglich mit zunehmender Nahe zur Lan-
deshauptstadt DUsseldorf. So liegen beispielsweise die Bodenpreise der im Wes-
ten gelegenen Gemeinde Niederkriichten knapp bei der Halfte der Bodenpreise
der Stadt Kempen. Die steigenden Bodenrichtwerte weisen ebenfalls auf eine ver-
starkte Anspannung des Wohnungsmarktes in den betroffenen Gebieten hin. Zu-
dem verteuern steigende Bodenrichtwerte den Wohnungsneubau und erschweren
insbesondere Wohnungsunternehmen, Investoren oder Privatpersonen mit gerin-
gen finanziellen Ressourcen den Erwerb von Grundstlicken (siehe hierzu Kapitel
5.2 Handlungsfeld Wohnungsbauflachenentwicklung).

Tabelle 6: Ubersicht Bodenrichtwerte 2020 im regionalen Vergleich

Stadte/Gemeinden Gu(t€(-;nl;:1)ge Mitt:z;:‘zlsage Mz'-il!(sig;zl’_)age
Viersen 240 195 145
Briggen 245 180 150
Grefrath 205 180 150
Kempen 300 280 245
Nettetal 220 175 140
Niederkrichten 170 155 140
Schwalmtal 205 170 135
St. Tonis 300 270 -
Vorst - 205 145
Willich 290 235 195
Krefeld 440 350 270
Monchengladbach 330* 250* 185*

Quelle: BORIS.NRW

*Die Bodenrichtwerte fir die Stadt Moénchengladbach liegen derzeit nur fir das Jahr 2019 vor.

2.2 Entwicklung der Miet- und Kaufpreise

Die aufgezeigten Entwicklungen bei Angebot und Nachfrage am Wohnungsmarkt
der Stadt Viersen sowie die allgemeinen Rahmenbedingungen in Deutschland und
der Region Niederrhein haben einen grofRen Einfluss auf die Miet- und Kaufpreise.
Im Folgenden wird die Entwicklung des Miet- und Kaufpreisniveaus auf Basis von
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Angebotspreisen des Immobilienportals ImmobilienScout24 analysiert, um die
Marktlage einzuschatzen. Wie die Abbildung 18 zeigt, sind sowohl die Miet- als
auch die Kaufpreise fir Wohnungen wahrend des Untersuchungszeitraums ange-
stiegen.

Abbildung 18: Entwicklung der durchschnittlichen Angebotsmiet- und Kaufpreise
fur Wohnungen in der Stadt Viersen
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Quelle: Immobilienscout24
*Die Fallzahl der Kaufpreise im Neubau ist flr eine Auswertung im Jahr 2020 zu niedrig und wird
daher nicht weiter betrachtet.

Mietpreisstruktur

Der durchschnittliche Mietpreis (Median) pro m? hat sich fur eine Bestandswoh-
nung (alter als drei Jahre) um rund 18 % auf durchschnittlich 6,76 €/m? in 2020
erhdht. FUr eine Neubauwohnung (Alter bis zu drei Jahre) lag der Angebotsmiet-
preis im Jahr 2020 bei 9,95 €/m2. Der prozentuale Zuwachs seit 2014 betragt rund
28,5 %. Zu beachten ist, dass das Preisniveau der Angebotsmieten in der Regel
Uber dem der Bestandsmieten liegt. Kommt es zu einem Mieterwechsel, kann der
Vermieter die Miete flr den neuen Mieter etwas hoher ansetzen. Dies ist je nach
Ortslage an gewisse Grenzen gebunden. Sie darf jedoch maximal zehn Prozent
Uber dem ortsublichen Durchschnitt liegen. Die neu angebotenen Mietpreise liegen
daher im Durchschnitt haufig Gber den bestehenden Mietpreisen. Dementspre-
chend zahlen die meisten Bestandsmieter niedrigere Mietpreise. Die Neuvertrags-
mieten von Wohnungen grofRer, sozial orientierter Bestandshalter liegen zudem
meist unter den hier dargestellten Angebotsmieten. Diese Wohnungen sind bei
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potentiellen Mietern entsprechend begehrt und gut ausgelastet, so dass sie nicht
fur alle Haushalte verfugbar sind. Die Haushalte, die gegenwartig eine Mietwoh-
nung in Viersen suchen, missen daher haufig mit den hier dargestellten Angebots-
mieten rechnen.

Kaufpreisstruktur Eigentumswohnungen

Die Preisentwicklung der Angebotspreise fir Eigentumswohnungen war im Zeit-
raum von 2014 bis 2020 dynamischer als im Mietwohnungssegment (vgl. Abbil-
dung 18). Die deutlichste Preiserhéhung zeigte sich bei den Bestandswohnungen
(68,3 %). Wahrend der durchschnittliche Angebotspreis fur eine Bestandswoh-
nung im Jahr 2014 bei 1.138 €/m? lag, konnte fir das Jahr 2020 ein durchschnitt-
licher Angebotspreis in Hohe von rund 1.916 €/m? ermittelt werden. Die Kaufpreise
der Neubauwohnungen stiegen im Zeitraum von 2014-2019 von 2.607 €/m? auf
3.100 €/m? und damit um 19 %.

Kaufpreisstruktur Einfamilienhduser

Im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser fielen die Preissteigerungen seit
2014 ebenso stark aus. 2020 lag das Niveau der Angebotskaufpreise (Median) fur
Bestandsobjekte bei 2.160 Euro/m? und fiir Neubauobjekte bei 2.399 Euro/m2. Im
Vergleich zu 2014 entsprechen die Angebotskaufpreise von 2020 einem Anstieg
um 44 % bzw. um 65 % (vgl. Abbildung 19). Die Analyse zeigt, dass zwischen
Bestands- und Neubauobjekten nur geringe Preisunterschiede bestehen. Dies
kann unter anderem auf die geringe Fallzahl der Neubauten zurlickzufiihren sein,
wodurch es zu einer Verzerrung der Preisstruktur kommen kann.
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Abbildung 19: Entwicklung der Angebotskaufpreise flr Ein- und Zweifamilienhau-
ser in der Stadt Viersen (2014-2020)
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Quelle: Immobilienscout24

2.3 Vergleichende Gegenuberstellung Angebot und Nachfrage

Um Hinweise auf die konkrete qualitative Wohnungsnachfrage zu gewinnen, wer-
den Mietgesuche, sog. Kontaktanfragen des fuhrenden Immobilienportals Immo-
bilienscout24 (1S24) ausgewertet. Jedes Inserat beinhaltet die Information, wie
haufig es im Veroffentlichungszeitraum angeklickt wurde. Im Vergleich mit dem
Gesamtdurchschnitt ermdglicht es anschlieRend die Ermittlung von Inseraten bzw.
Segmenten, die besonders haufig gesucht werden. So lasst sich u.a. feststellen,
welche Segmente (Eigentum/Miete) im regionalen Vergleich gesucht und nachge-
fragt werden.

In der nachfolgenden Abbildung 20 ist das Angebot und die Nachfrage nach Miet-
wohnungen, anhand von Kontaktanfragen auf Immobilienscout24, dargestellt. Ins-
gesamt sind 737.523 Mietanfragen in die Auswertung eingeflossen. Im regionalen
Vergleich zeigt sich bei den Nachfragewerten fir Mietwohnungen ein heterogenes
Bild, wenn auch ein leichter West-Ost-Anstieg im Kreisgebiet zu erkennen ist.
Bruggen und Niederkrichten — im Westen gelegen — weisen die geringste Nach-
frage auf. Eine besonders hohe Nachfrage Iasst sich in der geografisch verorteten
Mitte des Kreisgebietes feststellen. So weist die Gemeinde Nettetal, die Stadt Vier-
sen sowie die kreisfreie Stadt Ménchengladbach eine Uberdurchschnittlich hohe
Nachfrage auf. Die weiter 6stlich gelegenen Gemeinden Kempen, Tonisvorst und
Willich weisen nur noch eine durchschnittliche Nachfrage nach Mietwohnraum auf.

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 30

II. Teilfortschreibung Handlungskonzept Wohnen Stadt Viersen

Rund 737.523 Mietanfragen
sind in die Auswertung einge-

flossen

www.gewos.de



1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

Die kreisfreie Stadt Krefeld ist wiederum von einer hohen Nachfrage gepragt. Eine
Ausnahme bildet die Gemeinde Grefrath. Diese weist trotz ihrer éstlichen Lage nur
eine unterdurchschnittliche Nachfrage nach Mietwohnungen auf. Es wird deutlich,
dass insbesondere die einwohnerstarkeren Stadte und Gemeinden eine hohe
Nachfrage nach Mietwohnungen aufweisen. Im Vergleich zum Handlungskonzept
Wohnen aus dem Jahr 2014 hat vor allem der starke West-Ost-Anstieg der Nach-
fragewerte nachgelassen. Insbesondere die Stadt Viersen wird deutlich im Bereich
des Mietwohnungssegmentes nachfragt. Dies korreliert ebenfalls mit den stark ge-
stiegenen Mietpreisen, die auf eine Anspannung und eine hohe Nachfrage in dem
Segment hinweisen (vgl. Kapitel 2.2).

Abbildung 20: Nachfrage nach Mietwohnungen im regionalen Vergleich

NERGE]

Niederkriichten

Nachfrage nach Mietwohnungen
gemessen an den Kontaktanfragen/Angebot (2017-2020)

unterdurchschnittliche Nachfrage (bis 15,00)

durchschnittliche Nachfrage (bis 18,00)

B Gberdurchschnittliche Nachfrage (bis 30,00)

Quelle: Immobilienscout24

In der nachfolgenden Tabelle 7 ist das Angebot und die Nachfrage nach Mietwohn-
raum fur die Stadt Viersen, anhand von Kontaktanfragen auf Immobilienscout24,
dargestellt. Insgesamt sind Uber 68.000 Mietanfragen zu 3.305 Angeboten in die
Auswertung eingeflossen. Die Zahl der Angebote steigt mit Zunahme des Mietprei-
ses. So gibt es bis zu einem Mietpreis von 4,80 €/m? lediglich 52 Angebote. Im
Vergleich dazu werden ab einem Mietpreis von 6,70 €/m? rund 1.400 Angebote auf
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IS24 aufgelistet. Die Nachfrage ist in drei Nachfragegruppen klassifiziert (gering,
mittel, hoch). Im Mittel entfielen gut 20 Kontaktanfragen auf jedes Wohnungsan-
gebot. Die Kategorie ,hoch® beginnt ab einer Nachfrage von mehr als 10 % Uber
diesem Mittelwert. Die Kategorie ,gering” ab einer Nachfrage von mehr als 10 %
unter dem Mittelwert. Die Kategorie ,mittel“ befindet sich zwischen den Werten
+10 % Uber dem Mittelwert und -10 % unter dem Mittelwert.

Die Analyse der Preisstruktur zeigt eine deutliche Nachfragespreizung. Die Miet-
wohnungen im unteren Mietpreissegment werden besonders stark nachgefragt,
treffen jedoch auf ein geringes Angebot. Hingegen trifft die geringe Nachfrage nach
teurem Mietwohnraum auf ein groltes Wohnungsangebot. Eine durchschnittliche
Nachfrage zeigt sich vor allem im mittleren Preissegment (4,80 €/m?-6,10 €/m?3).
Eine geringe Nachfrage besteht im hochpreisigen Mietsegment (ab 6,10 €/m?).

Tabelle 7: Angebot und Nachfrage nach Mietpreisklassen in der Stadt Viersen

Anfragen (2017-

Mietpreis in €/m*>  Angebote Anteilig 1.Quartal 2020) Nachfrage
bis 4,30 2 0% 69 Hoch
4,30 bis 4,80 52 2% 1.951 Hoch
4,80 bis 5,40 472 14% 13.137 Mittel
5,40 bis 6,10 740 22% 18.272 Mittel
6,10 bis 6,70 639 19% 13.596 Gering
ab 6,70 1.400 42% 21.124 Gering

Quelle: Immobilienscout24

Die nachfolgende Tabelle 8 fiihrt die Nachfrage nach Mietpreisklassen in den ﬁiﬁfﬁ;ﬁiﬁiﬁﬁﬁiﬁpﬁﬁﬁﬁ’i
kreisangehorigen Gemeinden auf. Die Analyse der Preisstruktur zeigt auch hier in -y icoepiet

den meisten Gemeinden eine Nachfragespreizung. Grundsatzlich besteht in allen

Gemeinden eine hohe Nachfrage nach Mietwohnraum im giinstigen Preissegment

(4,30 €/m?-5,40 €/m?). Die Nachfrage lasst mit steigender Héhe des Mietpreises

nach. Lediglich in den Gemeinden Nettetal und Tonisvorst besteht auch im héher-

preisigen Segment (6,10 €/m?-6,70 €/m?) eine hohe Nachfrage. Ab einem Miet-

preis von 6,70 €/m? besteht in allen Gemeinden nur eine geringe Nachfrage.
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Tabelle 8: Angebot und Nachfrage nach Mietpreisklassen im Kreisgebiet

Mietpreis in €/m?

4,30-4,80 4,80-540 5,40-6,10 6,10-6,70 Ab 6,70

Gemeinde
Briiggen Hoch Hoch Hoch Mittel Gering
Grefrath Hoch Hoch Gering Mittel Gering
Kempen Mittel Hoch Mittel Mittel Gering
Nettetal Gering Hoch Hoch Hoch Gering
Niederkriichten Hoch Hoch Hoch Mittel Gering
Schwalmtal Hoch Mittel Gering Mittel Gering
Tonisvorst - Mittel Mittel Hoch Gering
Willich - Hoch Hoch Mittel Gering

Quelle: Immobilienscout24

Im regionalen Vergleich zeigt sich bei den Nachfragewerten fiir Eigentumswoh-  West-Ost-Anstieg der Nachfra-
nungen ein West-Ost-Anstieg (vgl. Abbildung 21). Mit zunehmender Nahe zur Lan- iﬁ,”,”ge:ne rech Eigentumso-
deshauptstadt Disseldorf, steigt auch die Nachfrage nach Eigentumswohnungen.

Bruggen, Niederkruchten, Schwalmtal, Nettetal und Grefrath —im Westen gelegen

— weisen die geringste Nachfrage auf, wahrend Viersen, Tonisvorst und die kreis-

freie Stadt Ménchengladbach eine mittlere Position einnehmen. Willich, Kempen

und die kreisfreie Stadt Krefeld verzeichnen entsprechend der Lage die starkste

Nachfrage. Im Vergleich zum Handlungskonzept Wohnen aus dem Jahre 2014 ist

die Nachfrage in den Gemeinden Briiggen, Nettetal und Tonisvorst geringfligig ab-

geschwacht.
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Abbildung 21: Nachfrage nach Eigentumswohnungen im regionalen Vergleich
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Quelle: Immobilienscout24

Im regionalen Vergleich zeigt sich bei den Nachfragewerten fir Eigenheime  WestOst-Anstieg der Nachfra-
(EZFH) ebenfalls ein West-Ost-Anstieg (vgl. Abbildung 22). Hier sind nahezu dig %" "2 Faeneimen
gleichen Trends wie bei den Eigentumswohnungen festzustellen. Im Vergleich

zum Handlungskonzept Wohnen aus dem Jahre 2014 hat die Nachfrage nach Ei-

genheimen in den Gemeinden Nettetal, Grefrath, Kempen und Ténisvorst nachge-

lassen. Die Stadt Viersen liegt nach wie vor im oberen Mittelfeld.
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Abbildung 22: Nachfrage nach EZFH (Eigentum) im regionalen Vergleich
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2.4  Zwischenfazit Wohnungsmarktanalyse

Der Wohnungsbestand in der Stadt Viersen ist von 37.630 Wohnungen in 2011
um 1.256 Wohneinheiten angestiegen, dies entspricht seit 2011 einem Zuwachs
von rund 3 %. Der Wohnungsbestand, gemafl Zensus 2011, teilt sich dabei zu
annahernd gleichen Teilen in Ein- und Zweifamilien- (51 %) und Mehrfamilienhdu-
ser (49 %).

Die Bautatigkeit in der Stadt Viersen verlief in den vergangenen Jahren schwan-
kend und erreichte mit 346 fertiggestellten Wohneinheiten im Jahr 2018 ihren bis-
herigen H6hepunkt. Die in der Wohnraumbedarfsprognose 2017 festgestellte an-
steigende Dynamik der Baufertigstellungen und Baugenehmigungen seit 2011
nahm trotz allem seit 2015 in Teilen deutlich ab. Grinde fur die niedrige Anzahl an
ausgestellten Baugenehmigungen kdnnen unter anderem unzureichende perso-
nelle Ressourcen innerhalb der Baubehérde im Zusammenspiel mit einem hohen
zeitlichen Aufwand, der fir Bauantrage aufgebracht werden muss, sein. Dies wird
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sowohl von der Stadtverwaltung selbst, als auch von einigen Wohnungsmarktak-
teuren so gesehen.

Im regionalen Vergleich verzeichnet die Stadt Viersen, wie bereits in der WRBA
2017 konstatiert, im Vergleich zum Kreis- und Landesgebiet auch weiterhin eine
wesentlich dynamischere Bautatigkeit. Jedoch Ubersteigt die Bautatigkeit des Lan-
des in 2019 die der Stadt Viersen.

Insgesamt ist ein GrofRteil der neu erbauten Wohneinheiten dem Segment der
Mehrfamilienhauser zuzuordnen. Im Vergleich mit der bestehenden Baustruktur
aus 2011 Iasst sich eine Verschiebung zugunsten des MFH-Segments erkennen.

Hinsichtlich der Miet- und Kaufpreise fur Wohnungen und Hauser lasst sich eine
deutliche Steigerung des Preisniveaus und der Preisdynamik feststellen. Dies
weist auf eine zunehmende Anspannung des Wohnungsmarktes in Viersen hin.
Insbesondere die Kaufpreise entwickelten sich in den vergangenen Jahren sehr
dynamisch und weisen zum Teil Steigungsraten von bis zu 68 % auf. Die hohe
Differenz zwischen Bestand und Neubau bei Miet- und Kaufpreisen fir Wohnun-
gen, lasst sich zudem auch mit den hohen Kosten fur Grundsticke und den ge-
stiegenen Baukosten im Mehrfamilienhaussegment erklaren. Diese Faktoren wur-
den auch in den Vertiefungsgesprachen genannt.

Hinsichtlich der Nachfragewerte lasst sich fir die Stadt Viersen insbesondere im
Mietsegment eine hohe Nachfrage nach Wohnraum, vor allem im preisglinstigen
Segment, konstatieren. Aber auch fur das Eigentumssegment — sowohl Eigen-
tumswohnungen als auch Eigenheime — besteht nach wie vor eine Nachfrage.
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3. Offentlich geforderter Wohnraum

Wie das Kapitel 2 zeigt, hat sich die Wohnungsmarktsituation auch in der Stadt
Viersen in den vergangenen Jahren angespannt. Vor diesem Hintergrund ist die
Bereitstellung eines ausreichenden Angebots an Wohnraum fir einkommens-
schwache Haushalte, die auf dem freien Wohnungsmarkt nur unter Schwierigkei-
ten Wohnungen erhalten kbénnen, ein zentrales Element einer ausgewogenen
Wohnungsmarktsteuerung. Dem Segment der 6ffentlich geférderten Wohnungen
kommt daher eine hohe Bedeutung zu.

Deutschlandweit hat der Bestand an offentlich geférdertem Wohnraum jedoch in
der Vergangenheit deutlich abgenommen. Zum einen werden die hohen Fertigstel-
lungszahlen von vor der Jahrtausendwende in diesem Segment nicht mehr erreicht
und zum anderen fallen viele 6ffentlich geférderte Wohnungen nach und nach aus
den Belegungsbindungen. Beschleunigt hat sich diese Entwicklung seit der Fi-
nanzkrise von 2007, da das niedrige Zinsniveau seitdem dafir sorgt, dass Forder-
konditionen fur offentlich geférderten Wohnraum im Vergleich zur freien Finanzie-
rung weniger attraktiv sind als zuvor. Zugleich hat sich die Nachfrage durch die
steigenden Preise auf dem freien Wohnungsmarkt sowie das Anwachsen be-
stimmter Zielgruppen, wie etwa von Altersarmut bedrohte Seniorenhaushalte und
zugewanderte Schutzsuchende, erhoht. In diesem Kapitel werden Angebot und
Nachfrage fur das 6ffentlich geférderte Wohnungsmarktsegment in der Stadt Vier-
sen analysiert.

3.1 Nachfrage nach preisgebundenem Wohnraum

Die Abbildung 23 stellt die Entwicklung der Erteilung von Wohnberechtigungs-
scheinen (WBS) in der Stadt Viersen dar. Wohnberechtigungsscheine werden
wohnungssuchenden Haushalten ausgestellt, die, etwa aufgrund der geltenden
Einkommensgrenzen, berechtigt sind eine preisgebundene Wohnung zu bezie-
hen. Die Zahl der erteilten WBS gibt daher einen Uberblick Uber die aktive Nach-
frage nach preisgebundenem Wohnraum.

Zu Beginn des beobachteten Zeitraums ist die Anzahl der erteilten WBS von 508
im Jahr 2010 auf 302 in 2013 zurlickgegangen. Auf diesen Riickgang folgte ein
kraftiger und kontinuierlicher Anstieg von 94 % auf 587 Antrage in 2019. Die Zahl
liegt somit auf dem hdéchsten Stand der letzten zehn Jahre. Die Entwicklung der
erteilten WBS verlief je nach HaushaltsgroRe unterschiedlich. So ist die Zahl der
erteilten WBS flr Zweipersonenhaushalte Uber den Zeitraum relativ konstant ge-
blieben und lag in 2019 mit 112 niedriger als in 2010 mit 139. Eine ahnliche Ent-
wicklung hat sich fur die Dreipersonenhaushalte ergeben. Ein ganz anderes Bild
zeigt sich bei den Einpersonenhaushalten. Nach einem Ruckgang bis 2013 auf
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143 hat sich die Zahl der erteilten WBS flr diese Haushaltsgréf3e mehr als verdop-
pelt und erreichte in 2019 den Wert von 315. Noch dynamischer verlief die Ent-
wicklung bei Haushalten mit vier und mehr Personen, wenn auch auf einem nied-
rigeren Niveau. Die Zahl der erteilten WBS stieg hier von 27 in 2013 auf 94 in 2019
und hat sich somit mehr als verdreifacht.

Abbildung 23: Erteilte Wohnberechtigungsscheine (WBS) nach Haushaltsgrofie
in der Stadt Viersen (2010-2019)
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Quelle: Stadt Viersen

Die Anzahl der Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il und SGB Xll ist in der Abbil-
dung 24 dargestellt. Bei Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il handelt es sich in
der Regel um erwerbsfahige Personen im Alter von 15 bis 65 Jahren und deren
Haushaltsmitglieder, die auf Transferleistungen angewiesen sind. Dagegen han-
delt es sich bei Bedarfsgemeinschaften nach SGB Xl um vortbergehend (Hilfe
zum Lebensunterhalt) oder, etwa aufgrund des Alters, dauerhaft nicht erwerbsfa-
hige Personen (Grundsicherung im Alter) und deren Haushaltsmitglieder. Auch
aus der Entwicklung der Zahl dieser Haushalte lassen sich Rickschlisse auf den
Bedarf an preisglnstigem und geférdertem Wohnraum ziehen.

Die Anzahl der Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il macht den grofiten Anteil der
Bedarfsgemeinschaften in Viersen aus. lhre Anzahl stieg von 3.953 in 2011 auf
4.202 in 2015 kontinuierlich an, war in den folgenden Jahren jedoch riicklaufig, so
dass in 2019 mit 3.635 Bedarfsgemeinschaften der niedrigste Wert des beobach-
teten Zeitraums erreicht wurde. Die Gruppe der Bedarfsgemeinschaften nach SGB
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XIl ist mit etwa 1.160 Haushalten wesentlich kleiner. Hier verlief zudem die Ent-
wicklung sehr differenziert. Bei den vortbergehend nicht erwerbsfahigen Perso-
nen, die Hilfe zum Lebensunterhalt erhalten ahnlich wie bei den SGB |I-Bedarfs-
gemeinschaften mit dem Hoéchststand in 2016 mit 279 Haushalten und einem deut-
lichen Riickgang bis 2019 auf 179 Haushalte. Bei den Haushalten, die grotenteils
Grundsicherung im Alter erhalten stieg die Zahl von 799 in 2011 auf 979 (+22 %)
in 2019 fast durchgangig Jahr fir Jahr weiter an.

Abbildung 24: Anzahl der Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il und SGB XII in
der Stadt Viersen (2011-2019)
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Quelle: Stadt Viersen

3.2 Angebot an gefordertem Wohnraum

Wie Abbildung 25 verdeutlicht, wurden von 2011 bis 2020 466 Mietwohneinheiten
im geférderten Segment geschaffen, das entspricht etwa 47 Wohnungen pro Jahr.
Davon gingen 443 (95 %) auf den Wohnungsneubau zurick und 23 auf MafRnah-
men im Bestand. Zu den MalRinahmen im Bestand zahlen insbesondere die mittel-
bare Belegung sowie die Unterbringung Gefllichteter. Der grofite Teil der Schaf-
fung preisgebundener Wohnungen entfallt auf den Zeitraum von 2017 bis 2020.
Mit 249 Wohnungen wurden in diesen vier Jahren deutlich mehr Mietwohnungen
in diesem Segment geschaffen, wie in den sechs Jahren zuvor mit zusammenge-
nommen 217 Wohnungen.
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Abbildung 25: Schaffung geférderter Mietwohnungen in der Stadt Viersen (2011-
2020)*
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Quelle: Stadt Viersen

*umfasst Neubau geférderter Wohnungen, neue Férderungen im Bestand sowie Verlangerung von
Belegungsbindungen im Bestand (Zeitpunkt entspricht Bezugsfertigkeit)

Zum Stand 31.12.2019 gab es 2.485 offentlich geforderte Mietwohnungen in der  Rickidufige Entwicklung des
Stadt Viersen. Aufgrund der gestiegenen Dynamik bei der Schaffung von preisge- ‘jgf;’;‘ffj’z’fﬁ,”s’jgfe”s’}g’,}gfbe
bundenen Wohnungen liegt diese Zahl hdher als noch in 2016 mit 2.331 Wohnun-

gen. Nachdem sich die Zahl der Mietwohnungen in diesem Segment von 2005 bis

2016 nahezu halbiert hat, ist dieser Zugewinn um lediglich knapp 7 % jedoch zu

relativieren.

Die Abbildung 26 zeigt zudem die prognostizierte Entwicklung des preisgebunde-  Weiterer Rickgang des gefor-
. . . . . derten Mietwohnungsbestands

nen Mietwohnungsbestands bis 2030, falls keine neuen Wohnungen in diesem ;. 53,

Zeitraum hinzukommen. Durch Auslaufen von Belegungsbindungen wirde der Be-

stand um weitere 571 Wohnungen (23 %) auf 1.914 Wohneinheiten zurtickgehen.

Das entspricht einem Rickgang von 57 Wohnungen pro Jahr. Um eine stabile Ent-

wicklung des o6ffentlich geférderten Mietwohnungsbestands zu erreichen, missten

also jahrlich etwas mehr Wohnungen in diesem Bereich neu geschaffen werden

als in den Jahren von 2011 bis 2020 mit 47 Wohnungen.
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Abbildung 26: Prognose des 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbestands in der
Stadt Viersen bis 2030
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3.3  Zwischenfazit Geforderter Wohnraum

Die bereits im Handlungskonzept Wohnen von 2014 und der I. Teilfortschreibung
von 2017 genannten Herausforderungen in diesem Segment bleiben nach Analyse
der aktuellen Zahlen erhalten. Zwar hat sich bei der Nachfrage bei bestimmten
Zielgruppen, wie den Bedarfsgemeinschaften nach SGB I, eine leichte Entspan-
nung der Situation eingestellt, die Zunahme vor allem der Haushalte, die Grundsi-
cherung im Alter bendtigen, steigt jedoch stetig an. Insbesondere bei Betrachtung
der Entwicklung der erstellten Wohnberechtigungsscheine wird eher eine zuneh-
mende Anspannung der Situation deutlich. Im Fokus dieser Anspannung stehen
insbesondere Einpersonenhaushalte und grof3e (Familien-)Haushalte mit vier und
mehr Personen.

Die deutliche Zunahme bei der Schaffung von geférderten Mietwohnungen in den
Jahren von 2017 bis 2020 hat auf der Angebotsseite zu einer Trendumkehr mit
einem leichten Anstieg des geférderten Wohnungsbestands gefihrt. Der langfristig
ricklaufige Trend der Zahl der geférderten Wohnungen kann jedoch selbst unter
Beibehaltung der gegenwartigen Fertigstellungszahlen in diesem Segment nur
verlangsamt, aber nicht gestoppt werden, da in den kommenden Jahren viele
Wohnungen aus den Bindungen herausfallen werden. Der Handlungsbedarf in die-
sem Teilmarkt bleibt also weiterhin bestehen.
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4. Wohnungsbedarfsprognose

Um verlassliche Aussagen uber die zuklnftig zu erwartende Wohnungsmarktent-
wicklung in der Stadt Viersen und den hieraus resultierenden Wohnungsneubau-
bedarfen zu erhalten, wurde im Handlungskonzept Wohnen eine Wohnungsbe-
darfsprognose bis zum Jahr 2030 erstellt. Diese wurde in der I. Teilfortschreibung
des Handlungskonzeptes Wohnen auf das Basisjahr 2015 aktualisiert. In dieser II.
Teilfortschreibung des Handlungskonzeptes Wohnen wird die Wohnungsbedarfs-
prognose nun auf das Basisjahr 2019 (Stichtag 31.12.) aktualisiert. Der Prognose-
zeitraum erstreckt sich somit tber die elf Jahre von 2020 bis einschlie3lich 2030.
Die Nachfrageseite wird auf Grundlage einer Bevolkerungs- und Haushaltsprog-
nose abgebildet. In einem weiteren Schritt wird der Nachfrage das Angebot ge-
genubergestellt und in einer Bilanzierung der Neubaubedarf abgeleitet.

4.1 Bevolkerungsprognose

Grundlage fir die Aktualisierung der Wohnungsbedarfsprognose sind die Ergeb-
nisse der aktuellen Kleinrdumigen Bevolkerungsvorausberechnung der Stadt Vier-
sen flr den Zeitraum 2018 bis 2035, die durch das Institut empirica erstellt wurde.
Die Kleinraumige Bevolkerungsprojektion wurde in zwei Varianten ermittelt. Die
Basis dieser Wohnungsbedarfsprognose bilden die Ergebnisse der ,Wanderungs-
variante®, die von einem positiven Wanderungssaldo im Prognosezeitraum aus-
geht. Neben den Annahmen zum Wanderungssaldo bleiben auch alle Gbrigen An-
nahmen, die im Rahmen der Erstellung der Kleinrdumigen Bevdlkerungsvoraus-
berechnung hinsichtlich der Komponenten Fertilitdt und Mortalitat getroffen wur-
den, fir diese Wohnungsbedarfsprognose bestehen. Im Folgenden werden die
vom Institut empirica getroffenen Annahmen fir die jeweiligen Komponenten der
Bevolkerungsprognose vorgestellt.

Annahmen und Erlauterungen

Die zusammengefasste Geburtenkennziffer lag fur die Stadt Viersen im Jahr 2017
nach Angaben des Landesbetriebs Information und Technik Nordrhein-Westfalen
(IT.NRW) bei rd. 1,663 Kindern je Frau im gebarfahigen Alter (15 bis unter 50
Jahre). Dieser Wert liegt deutlich Gber dem langjahrigen Durchschnitt (2000 bis
2017) von 1,453. Die vergleichsweise hohe Geburtenkennziffer seit 2015 ist auch
aufgrund der hohen Zahl geflichteter Menschen in die Hohe geschnellt. Es wird
angenommen, dass sich die Fertilitdt bis zum Jahr 2020 wieder auf 1,6 Kinder
einpendelt und anschlieflend bis 2035 konstant bleibt. Die altersspezifische Ferti-
litat verschiebt sich bis 2020 geringfligig hin zu héheren Altersjahren der Mutter.
Anschlielend bleiben die altersspezifischen Geburtenziffern konstant.

Der Berechnung der jahrlichen Sterbefalle liegt die Sterbetafel 2015/2017 des Lan-
des Nordrhein-Westfalen zu Grunde. Demnach betrug die durchschnittliche Le-
benserwartung bei Geburt bei den Frauen 82,7 Jahre und bei den Mannern 78,1
Jahre. Legt man die Sterbetafel des Landes NRW zu Grunde, bleibt die Zahl der
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Sterbefalle hinter den ausgewiesenen Fallen der letzten Jahre zuriick. Das spricht
fur eine etwas geringfugigere Lebenserwartung der Menschen in Viersen im Ver-
gleich zum NRW-Durchschnitt. Die Sterbetafel fir NRW wurde so angepasst, dass
in etwa die Sterbefalle der Stadt Viersen erreicht werden. Im Ergebnis liegt heute
die durchschnittliche Lebenswartung der Frauen bei Geburt in Viersen bei 81,4
Jahren, die der Manner bei 77,7 Jahren. Bei der Entwicklung der durchschnittli-
chen Lebenserwartung bei Geburt wird die angenommene Dynamik der 13. koor-
dinierten Bevolkerungsvorausberechnung des Bundes und der Lander auf Viersen
ubertragen. Das bedeutet bis 2035 bei den Frauen einen Anstieg um 2,3 Jahre auf
83,7 Jahre und bei den Mannern um 2,7 Jahre auf 80,4 Jahre.

Bei den Wanderungsannahmen erfolgt eine Unterscheidung zwischen den vier
Stadtbezirken. Sie berechnen sich wie folgt:

Fortzlige insgesamt: Fir alle vier Stadtbezirke wurden die durchschnittlichen al-
ters-spezifischen Fortzugsraten (Fortzlge eines Altersjahrgangs als Anteil der Ein-
wohner desselben Alters) berechnet. Die Stutzzeitraume kénnen sich je nach Ent-
wicklung in den Bezirken unterscheiden, umfassen aber grof3tenteils den Zeitraum
2011 bzw. 2013 bis 2018, wobei die fliichtlingsbeeinflussten Jahre ausgeklammert
wurden.

Diese Fortzugsraten wurden konstant bis zum Jahr 2035 konstant gehalten. Aus
der Multiplikation von altersspezifischen Fortzugsraten und der jeweiligen Einwoh-
ner im Stadtbezirk (im Alter von x-1 des Vorjahres) ergeben sich die nach Alter und
Stadtbezirken differenzierten Fortziige tber den Prognosezeitraum. Dabei basie-
ren die raumliche Struktur (Stadtviertel) und Altersstruktur der Fortziige auf Anga-
ben der Stadt Viersen. Beim Niveau der Fortzige aus der Stadt Viersen insgesamt
wurde fur den Zeitraum von 2011 bis 2017 dagegen auf Angaben von IT.NRW
zurtckgegriffen. Die Fortziige aus den einzelnen Stadtbezirken wurden diesem
Niveau angepasst. Grund ist die unterschiedliche Erfassung von Fortzligen bzw.
Registerbereinigungen. Es ist davon auszugehen, dass die Fortzlige durch die
Stadt Viersen untererfasst sind und die Erfassung stattdessen als Registerbereini-
gungen erfolgt.

Auslandszuwanderung: Im Zeitraum von 2005 bis 2017 betrug der Anteil Viersens
an allen nach Deutschland zugewanderten Personen im Durchschnitt 0,062 %,
zuletzt lag er bei 0,076 %. Fur den Zeitraum von 2016 bis 2035 wird unterstellt,
dass der Anteil von heute 0,076 % wieder sukzessive auf 0,070 % bis 2024 sinkt.
Anschlie3end bleibt dieser Anteilswert konstant. Die Annahmen zur Héhe der ge-
samten Zuwanderung aus dem Ausland nach Deutschland orientieren sich an der
13. koordinierten Bevolkerungsvoraussetzung des Bundes und der Lander korri-
giert um eine Komponente erhdhter Zuwanderung durch geflichtete Menschen
und von Personen aus des EU-Landern Osteuropas. Demnach sinkt die Zuwan-
derung aus dem Ausland nach Deutschland von 1,5 Mio. im Jahr 2017 auf 1 Mio.
im Jahr 2030 und bleibt anschlie3end bis 2035 konstant.
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Binnenzuwanderung aus Deutschland: Fur die Zuwanderung aus Deutschland
wurden die folgenden Herkunftsregionen unterschieden: kreisfreie Stadte Dissel-
dorf, Ménchengladbach und Krefeld sowie Landkreise Viersen und Rhein-Kreis
Neuss, ubriges Nordrhein-Westfalen sowie Ubriges Bundesgebiet. Flr diese Her-
kunftsregionen wurden durchschnittliche altersspezifische Zuzugsraten fur den
Zeitraum 2011 bis 2014 und 2016 bis 2017 (das Jahr 2015 ist durch die hohen
Zuzlge von Flichtlingen verzerrt) berechnet und betrachtet. Die Auswertung be-
ruht auf Daten von IT.NRW. Fur die Prognose wurden je nach Entwicklung unter-
schiedliche Stutzzeitrdume fur die Trendfortschreibung verwendet. Entweder wur-
den diese altersspezifischen Zu-zugsraten bis zum Jahr 2035 konstant gelassen
oder von ausgehend von einem heute vergleichsweise sehr hohen Niveau leicht
absinkend projiziert. Aus der Multiplikation von altersspezifischen Zuzugsraten und
den jeweiligen Einwohnern (im Alter von x-1 des Vorjahres) aus den entsprechen-
den Herkunftsregionen ergeben sich die prognostizierten Zuzige in die Stadt Vier-
sen. Dabei werden die aktuellen Bevolkerungsprognosen der Herkunftsregionen
von IT.NRW (fiir die Kreise in Nordrhein-Westfalen) und des Bundes (13. koordi-
nierte Bevdlkerungsvorausberechnung — Variante hdhere Zuwanderung) zu
Grunde gelegt.

Aufteilung auf die vier Stadteile: Die Aufteilung der so berechneten Zuwanderungs-
niveaus aus dem Ausland (ohne Flichtlinge) und den Herkunftsregionen Deutsch-
lands nach Viersen auf die vier Stadtbezirke erfolgt entsprechend der jeweiligen
altersspezifischen Anteile der vier Stadtbezirke an der Gesamtzuwanderung nach
Viersen im Durchschnitt der Jahre 2011 bis 2014. Grundlage hierfir bilden die An-
gaben der Stadt Viersen.

Umzuge/Binnenwanderungen: Diese Berechnung erfolgt methodisch analog der
Berechnung der Fortzlige Uber die Stadtgrenze (Umzugsquoten in einen anderen
Stadtbezirk). Daraus errechnet sich ein Gesamtpool an Umzlgen in der Stadt von
einem in einen anderen Stadtbezirk (Summe aller Fortziige entspricht bei Umzu-
gen immer der Summe aller Zuzuge). Dieser Gesamtpool wird auf die vier Stadt-
bezirke Uber die Fortschreibung der Anteile eines Stadtbezirks an allen Stadtbe-
zirken der letzten Jahre berechnet. Auch bleiben Verzerrungen in bestimmten Jah-
ren durch den Umzug geflichteter Menschen innerhalb Viersens (z. B. durch die
Asylbewerberunterkunft im Stadtbezirk Boisheim) unberucksichtigt.

Die folgende Abbildung 27 zeigt den Unterschied zwischen der Bevolkerungsprog-
nose mit den hier vorgestellten Annahmen zu den Wanderungen, also der Wan-
derungsvariante, und einer zweiten Variante, in der von einem ausgeglichenen
Wanderungssaldo im Prognosezeitraum ausgegangen wird, also der Nullvariante.
Die Differenz in 2030 fallt deutlich aus und belauft sich auf knapp 3.000 Einwohner
zwischen 77.316 Einwohnern in der Wanderungs- und 74.423 in der Nullvariante.
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Auch ein Vergleich zur Basisvariante der Bevdlkerungsprognose von IT.NRW fir
die Stadt Viersen ist dargestellt. In dem mit den anderen Prognosen vergleichba-
ren Zeitraum vom 01.01.2020 bis zum 01.01.2031 geht die Bevdlkerung um knapp
1.100 Personen bzw. 1,4 % zurlick. Prozentual liegt der Verlust somit nah an der
Wanderungsvariante der stadtischen Prognose. Da die Prognose ein friheres Ba-
sisjahr und als Ausgangsbasis den niedrigeren Bevdlkerungsstand von IT.NRW
fortschreibt sind die Bevolkerungsstande im Prognosezeitraum nur schwer mitei-
nander vergleichbar.

Abbildung 27: Vergleich Wanderungs- und Nullvariante (empirica) in der Bevolke-
rungsprognose fur die Stadt Viersen (2019-2030) sowie der Basisvariante von
IT.NRW (2018-2030)*
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Eigene Darstellung, Datenquelle: empirica AG

*Stichtag der empirica-Prognosen ist jeweils der 31.12, bei IT.NRW der 01.01., daher wurden die
Graphen so dargestellt, dass der 01.01.2031 (IT.NRW) dem 31.12.2030 (empirica) entspricht.

Ergebnisse

Die nachfolgende Tabelle 9 zeigt die Entwicklung der Bevdlkerung fir die einzel-
nen Stadtteile und die Gesamtstadt Viersen im fur die Wohnungsbedarfsprognose
gewahlten Prognosezeitraum von 2019 bis 2030. Zum Vergleich ist die Wande-
rungsvariante der vorherigen Bevdlkerungsprojektion fur die Gesamtstadt Viersen
dargestellt, die in der |. Teilfortschreibung des Handlungskonzeptes Wohnen ent-
halten ist. Nach dieser Bevolkerungsprojektion fallt die Zahl der Einwohner in Vier-
sen von 78.369 in 2019 um 1.319 auf 77.050 in 2030. Das entspricht einem Rulck-
gang um 1,7 %. Im Jahr 2025, also etwa zur Halfte des Prognosezeitraums, liegt
der Rickgang bei lediglich 328 Einwohnern (0,4 %), also bei etwa einem Viertel
des gesamten Bevolkerungsrickgangs. Der Bevolkerungsrickgang entwickelt

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 45

II. Teilfortschreibung Handlungskonzept Wohnen Stadt Viersen

Basisvariante IT.NRW prozen-
tual nah an Wanderungsvari-
ante

Bevélkerungstriickgang bis
2030um 1,7 %

www.gewos.de



1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

sich also zum Ende des Prognosezeitraums dynamischer. Dieses Schema ist
grundsétzlich auch in den vier Stadtteilen festzustellen. Uber den gesamten Prog-
nosezeitraum fallt er prozentual am deutlichsten in Suchteln (-4,5 %) und Viersen
(-1,4 %) aus. Im Stadtteil Dulken (-0,4 %) fallt der Rickgang nur sehr leicht aus
und in Boisheim (2,4 %) ist die Bevdlkerungsentwicklung bis zum Jahr 2030 sogar
positiv.

Aufgrund der hohen Zuwanderung der vergangenen Jahre liegt das Ausgangsni-  Vergleich zu Prognose 2014
veau der aktuellsten Bevdlkerungsprojektion im Basisjahr der Wohnungsbedarfs-

prognose ahnlich hoch wie die Einwohnerzahl der in der I. Teilfortschreibung des

HK Wohnen genutzten friheren Bevdlkerungsprojektion in der Wanderungsvari-

ante. In der damaligen Wanderungsvariante sinkt die Einwohnerzahl von 78.059

in 2019 um 1.462 bzw. 1,9 % auf 76.597 in 2030. Die rucklaufige Entwicklung im

Prognosezeitraum verlauft also in der aktuellsten Bevolkerungsprojektion etwas

schwacher, aber auf einem ahnlichen Niveau wie in der friheren Bevdlkerungs-

projektion.

Tabelle 9: Kleinrdumige Bevdlkerungsprojektion fur die Stadt Viersen (Wande-
rungsvariante, 2019-2030)

Veranderung Veranderung
2019 bis 2025 2019 bis 2030
Stadtteil 31.12.2019| 31.12.2025 | absolut in% 31.12.2030 absolut
Stadtteil Boisheim 2.075 2.148 51| 2,4% 2.147 50 2,4%
Staditteil Diilken 21.158 21.234 75| 0,4% 21.068 90|  -0,4%
Stadtteil Stchteln 16.354 15.962 -392| -2,4% 15.617 -738 -4,5%
Stadtteil Viersen 38.759 38.696 63| -0,2% 38.218 -541 -1,4%
Viersen (Gesamtstadt) 78.369 78.040 -328| -0,4% 77.050 1.319| -1,7%
Viersen (Gesamtstadt,
|. Teilfortschreibung 2017) 78.059 77.284 -775| -1,0% 76.597 -1.462|  -1,9%

Eigene Darstellung, Datenquelle: empirica AG

Uber den Prognosezeitraum verandern sich einzelne Altersgruppen anders als die ~ Zugewinne bei vier Altersgrup-
Bevolkerung insgesamt. In der folgenden Grafik sind die Entwicklungen differen- per
ziert dargestellt. Von den sieben aufgefiihrten Altersgruppen entwickeln sich vier
Gruppen bis 2030 positiv und drei deutlich negativ. Die Altersgruppe mit der héchs-

ten positiven Dynamik sind die 65- bis unter 80-Jahrigen mit einem Plus von 2.652
Personen (22,3 %). Auch die Zahl der Hochbetagten ab 80 Jahren steigt (4,5 %).
Diese Altersgruppen profitieren sowohl von einer gestiegenen Lebenserwartung,

als auch vom Eintritt geburtenstarker Jahrgange (,Babyboomer®) in dieses Alter.
Auch die Gruppen der unter 18-Jahrigen (+7,7 %) sowie der 30- bis unter 50-Jah-
rigen (4,0 %) verzeichnen ein Bevoélkerungswachstum. Bei diesen Gruppen han-

delt es sich haufig um Eltern- und Kindergeneration von Familienhaushalten.

Die Zahl der jungen Erwachsenen, also der 18- bis unter 25-Jahrigen (-18,8 %)  Verluste bei drei Altersgruppen
und der 25- bis unter 30-Jahrigen (-21,8 %), geht sehr stark zurtick. Neben dem
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allgemeinen Trend zur Abwanderung junger Menschen zum Studium oder der
Ausbildung in die Gro3- und Universitatsstadte, missen hier auch die Folgen der
Zuwanderung der letzten Jahre bertcksichtigt werden. Diese Altersgruppen haben
sowohl von der Zuwanderung durch Gefliichtete als auch durch Arbeitskrafte stark
profitiert. Durch die Normalisierung der Zuwanderung auf das Niveau von vor 2014
im Prognosezeitraum und das Abwandern oder das Herauswachsen der bisher
Zugezogenen aus ihrer gegenwartigen Altersklasse sinkt die Zahl der Personen in
diesen Altersklassen wieder deutlich ab. Sehr hoch ist auch der Verlust an Ein-
wohnern in der Altersklasse von 50 bis unter 65 Jahren mit -3.318 Personen (-
17,5 %). Hier ricken an die Stelle der Personen aus den geburtenstarken Jahr-
gangen der Babyboomer jliingere Personen aus weniger dicht besetzten Jahrgan-
gen nach.

Abbildung 28: Veranderung der Altersgruppen in der Stadt Viersen (Wande-
rungsvariante Kleinrdumige Bevolkerungsprojektion, 2019-2030)
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Eigene Darstellung, Datenquelle: empirica AG

Insgesamt wird die Bevoélkerung in der Stadt Viersen im Zeitraum von 2019 bis
2030 leicht zurickgehen und dabei auch einen Alterungsprozess durchlaufen.
Diese Veranderungen wirken sich auch auf die Entwicklung der Haushaltsstruktur
und der Wohnungsnachfrage im Prognosezeitraum aus, wie die nachfolgenden
Kapitel zeigen.

4.2  Haushaltsprognose

In einem weiteren Schritt wird neben der Bevdlkerungsentwicklung die Entwicklung
der Anzahl und Struktur der Haushalte im Prognosezeitraum ermittelt. Diese sind
die eigentlichen Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt, denn nicht die einzelnen
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Personen fragen Wohnungen nach, sondern Haushalte. Grundlage fir die Ermitt-
lung der Haushaltsprognose sind die Ergebnisse der Haushaltsgenerierung der
Stadt Viersen flr das Basisjahr, die anhand des Haushaltsgenerierungsverfahrens
der KOSIS-Gemeinschaft HHSTAT von der Statistikstelle der Stadt Viersen erstellt
wurde. Ergebnisse aus dieser Haushaltsgenerierung lagen fir die Stadt Viersen
bei Erstellung des Handlungskonzeptes Wohnen und der I. Teilfortschreibung nicht
vor, so dass in dieser Il. Teilfortschreibung die Methodik zur Herleitung der Anzahl,
Grofle und Struktur der Haushalte von den vorangegangenen Konzepten ab-
weicht. Die vom Basisjahr ausgehende Fortschreibung der Haushaltsentwicklung
Uber den Prognosezeitraum erfolgt dann wieder unter Berlicksichtigung der Haus-
haltsstruktur im Basisjahr sowie der Entwicklung der Altersstruktur der Bevolke-
rung (Ableitung der Haushaltsvorstandsquoten nach Alter) und weiterer Annah-
men, die in den vorhergehenden Haushaltsprognosen getroffen wurden.

Die zentrale Annahme betrifft die Entwicklung der Haushaltsgrofie, die sich in der
Stadt Viersen laut Haushaltsprognose des IT-NRW von 1,99 im Jahr 2020 bis 2030
auf 1,92 verringern wird. Diese Entwicklung wurde in der |. Fortschreibung des
Handlungskonzeptes Wohnen fir die Prognose der Wohnungsnachfrage tber-
nommen. Da sich der Trend zur Haushaltsverkleinerung in den vergangenen Jah-
ren bestatigt hat, werden diese Werte auch flr die Wohnungsbedarfsprognose in
dieser Il. Fortschreibung des Handlungskonzeptes Wohnen Gbernommen. Auch
die in der Haushaltsgenerierung der Stadt ermittelte Haushaltsgréfie von etwa 2,0
in 2019 deckt sich mit der zu erwartenden Haushaltsgrofie 1,99 fir das Jahr 2020.

Um die Prognose fokussiert auf die Wohnungsnachfrage auszurichten, wird fur die
Erfassung der wohnungsmarktrelevanten Haushalte neben den Einwohnern mit
Hauptwohnsitz zusatzlich auch die Nebenwohnsitzbevdlkerung einbezogen.
Heimbewohner, von denen nur eine Nachfrage nach Sonderwohnformen ausgeht
und die daher nicht als Nachfrager auf dem freien Wohnungsmarkt auftreten, wer-
den hingegen nicht berucksichtigt. Dazu gehoren beispielsweise Bewohner in Al-
tenpflegeheimen. Durch diese Methodik wird gewahrleistet, dass all die Einwohner
berlcksichtigt werden, die tatsachlich Wohnraum in Viersen nachfragen.

Haushalte mit Hauptwohnsitz
+ Haushalte mit Nebenwohnsitz
- Wohnheimbevélkerung

= wohnungsmarktrelevante Haushalte

Trotz der leicht ricklaufigen Bevolkerungszahl in der Wanderungsvariante ist die
Entwicklung der Anzahl der wohnungsmarktrelevanten Haushalte tiber den Prog-
nosezeitraum positiv. Das liegt daran, dass der Bevolkerungsrickgang durch die
Verringerung der HaushaltsgroRe ausgeglichen wird. Zum Ende des Jahres 2019
gab es 38.740 wohnungsmarktrelevante Haushalte in der Stadt Viersen. Fir das
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Jahr 2030 wurde unter den getroffenen Annahmen eine Haushaltszahl von 39.580
ermittelt. Die Zunahme der Zahl der Haushalte fallt mit etwa 850 bzw. 2,2 % deut-
lich aus. Bis 2025 nimmt die Zahl der Haushalte bereits um 520 bzw. 1.3 % zu.
Danach nimmt die Dynamik jedoch aufgrund des hier einsetzenden starkeren Be-
volkerungsriickgangs bis 2030 ab (vgl. Tabelle 10).

Tabelle 10: Entwicklung der Haushaltszahl in der Stadt Viersen (2019-2030)

Anzahl wohnungsmarkt- Veranderung zum Basisjahr
Stichtag relevante Haushalte absolut in %
31.12.2019 38.740 | - -
31.12.2025 39.260 520 1,3%
31.12.2030 39.580 850 2,2%

Eigene Berechnung, Datengrundlage: Haushaltsgenerierung der Stadt Viersen

Ein Vergleich der fur die Il. Teilfortschreibung des HK Wohnen erstellten Haus-
haltsprognose mit der aus der I. Teilfortschreibung zeigt ein relativ ahnliches Ni-
veau fur das Jahr 2020 mit einer Abweichung von lediglich ca. 30 Haushalten
(0,1 %). In der nun aktualisierten Prognose steigt die Zahl der Haushalte bis 2030
auf rund 39.580. Damit liegt die Prognose etwas hoher als die frihere Haushalts-
prognose aus 2017 mit 39.489 Haushalten bis 2030. Der Unterschied betragt 90
Haushalte (0,2 %). Diese Abweichung resultiert aus der veranderten Datenbasis
aufgrund der nun verwendeten aktuellen Bevolkerungsprognose sowie den Ergeb-
nissen der stadtischen Haushaltsgenerierung. Diese Ergebnisse haben auch ei-
nen gewissen Einfluss auf die Entwicklung des Wohnungsbedarfs im Prognose-
zeitraum (vgl. Tabelle 11).

Tabelle 11: Vergleich der Haushaltsprognose der Il. Teilfortschreibung zur I. Teil-
fortschreibung (2020-2030)

Anzahl wohnungs- Anzahl wohnungs- Abweichung
marktrelevante marktrelevante
Haushalte Haushalte
(Il. Teilfort- (I. Teilfort- abso-
Stichtag schreibung) schreibung) lut in %
31.12.2020 38.880 38.853 30| 0,1%
31.12.2025 39.260 39.257 0| 0,0%
31.12.2030 39.580 39.489 90| 0,2%
Eigene Berechnung, Datengrundlage: Haushaltsgenerierung der Stadt Viersen,
InWIS

In der Wohnungsmarktbilanz wird die Entwicklung der Nachfrage durch die Anzahl
der Haushalte dargestellt. Zu bertcksichtigen ist hierbei, dass die Zahl der Haus-
halte um eine Fluktuationsreserve von 2,5 % erhoht wird. Dies ist entscheidend,
da fur einen funktionierenden Wohnungsmarkt zusatzlich zur eigentlichen Nach-
frage ein gewisser Anteil der Wohnungen fur Modernisierungen oder Umztige zur
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Verfligung stehen muss (Fluktuationsreserve). Die in der Wohnungsmarktbilanz
dargestellte Wohnungsnachfrage liegt somit hoher als die eigentliche Zahl der
Haushalte.

4.3  Fortschreibung des Wohnungsbestands

Der beschriebenen Entwicklung der Wohnungsnachfrage wird nun die Ange-
botsseite des Wohnungsmarktes gegenibergestellt. Ausgehend vom Wohnungs-
bestand des Jahres 2019, der von IT.NRW veroffentlicht wurde, wird der woh-
nungsmarktrelevante Wohnungsbestand fiir das Basisjahr ermittelt. Nicht bertck-
sichtigt werden Ferien- und Freizeitwohnungen (laut Zensus 2011: 40 Wohnein-
heiten) sowie Wohnungen in Wohnheimen (laut IT.NRW 2018: 187 Wohneinhei-
ten).

Um den entstehenden zusatzlichen Bedarf an Wohnungen herauszuarbeiten, wird
auf der Angebotsseite der Wohnungsbestand ohne Berlcksichtigung der Neu-
bautatigkeit fortgeschrieben. Im Ergebnis verringert sich das Wohnungsangebot in
dieser Betrachtung aufgrund des Abganges von Wohnungen durch Abriss, Umnut-
zung und Wohnungszusammenlegung kontinuierlich. Die Abgangsquote wird, wie
in der Wohnungsbedarfsprognose der |. Teilfortschreibung des Handlungskonzep-
tes Wohnen, mit 0,15 % pro Jahr im Ein- und Zweifamilienhaussegment und 0,3 %
im Mehrfamilienhaussegment angenommen. Damit reduziert sich der Wohnungs-
bestand in jedem Jahr des Prognosezeitraums um etwa 85 Wohneinheiten von
38.760 in 2019 auf 37.820 in 2030.

4.4 Wohnungsmarktbilanz

Um den Wohnungsbedarf fur den Prognosezeitraum zu ermitteln, werden zur Bi-
lanzierung des Wohnungsmarktes die Wohnungsnachfrage und das Wohnungs-
angebot fir die einzelnen Jahre gegenubergestellt. In die Bilanzierung auf der
Nachfrageseite eingegangen sind neben den quantitativen Daten zur Zahl und
Struktur der Haushalte sowie der Fluktuationsreserve auch die Aussagen zur Woh-
nungsnachfrage aus der I. Teilfortschreibung, die bisherige Entwicklung der Zahl
der WBS-Nachfrager und Bedarfsgemeinschaften sowie die Ergebnisse der Ver-
tiefungsgesprache mit lokal tatigen Wohnungsmarktakteuren. Auf der Ange-
botsseite wurden die dhnlichen Hintergrundinformationen, neben dem Wohnungs-
bestand insgesamt auch die o6ffentlich geférderten Bestande und die Fertigstel-
lungszahlen der vergangenen Jahre, genutzt. Hier wurde auch ermittelt, wie viel
des ursprunglich in der I. Teilfortschreibung des HK Wohnen anvisierten Woh-
nungsbedarfs in den einzelnen Segmenten bis 2019 bereits realisiert wurde und in
welchen Segmenten Bedarfe in den Zeitraum ab 2020 gelangt sind, da sie noch
nicht realisiert wurden.

Der Neubaubedarf fur die Stadt Viersen wird in drei Kategorien ermittelt und wie-
dergegeben. Der Nachholbedarf gibt an, wie viele Wohnungen gebaut werden
mussen, um einen im Basisjahr 2019 bestehenden Nachfragelberhang zu decken.
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Der Ersatzbedarf gibt an, wie viele Wohnungen im Prognosezeitraum errichtet wer-
den mussen, um nicht mehr marktgerechte Wohnungen zu ersetzen. Der Nach-
holbedarf entspricht somit dem durch die Anwendung der Abgangsquote ermittel-
ten Rickgang des Wohnungsbestands. Der Zusatzbedarf bildet den Neubaube-
darf ab, der sich aus einem moglichen Zuwachs der Zahl der Haushalte tber den
Prognosezeitraum ergibt.

Auffallend an der Wohnungsmarktbilanz ist der extrem hohe Nachholbedarf von
etwa 950 Wohneinheiten zum Basisjahr der Prognose. Dieser entspricht fast der
kompletten Fluktuationsreserve (960 Wohneinheiten) und spricht fir eine deutliche
rechnerische Anspannung des Wohnungsmarktes. Dieser Nachholbedarf resultiert
aus dem hohen kurzfristigen Wohnungsbedarf, der sich aufgrund der dynamischen
Bevdlkerungsentwicklung in den Jahren von 2015 bis 2020 ergeben hat. Dies hat
sich auch im Gesamtbedarf von 2.119 Wohneinheiten, der in der Prognose der |I.
Teilfortschreibung fur den Zeitraum von 2015 bis 2020 ermittelt wurde, niederge-
schlagen. Die eigentlich hohe Neubautatigkeit von etwa 1.000 Wohneinheiten in
diesem Zeitraum konnte nur etwa die Halfte des ermittelten Bedarfs decken.

Der Ersatzbedarf fur abgangige Wohneinheiten steigt iber den Prognosezeitraum
kontinuierlich um etwa 85 Wohnungen pro Jahr an. Bis 2025 ergibt sich daraus ein
Bedarf von etwa 520 Wohnungen, im Zeitraum von 2026 bis 2030 kommen noch
einmal 420 zu ersetzende Wohnungen hinzu. Aufgrund der insgesamt steigenden
Zahl der Haushalte ergibt sich der Zusatzbedarf von 840 Wohneinheiten. Mit 320
Wohneinheiten fallt dieser Bedarf bis 2025 etwas geringer aus als im Zeitraum von
2026 bis 2030 mit 520 Wohneinheiten. Dennoch entfallt aufgrund des hohen Nach-
holbedarfs der grélRere Teil des Neubaubedarfs auf den Zeitraum bis 2025. Hier
mussen bis zu 360 Wohnungen pro Jahr errichtet werden, um den ermittelten Be-
darf zu decken, im Zeitraum von 2026 bis 2030 sind es nur noch knapp 190 Woh-
nungen pro Jahr.
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Tabelle 12: Wohnungsbedarf nach Bedarfstypen (2019-2030)

\ Wohnungsbedarf nach Bedarfstypen
2019-2030
Bedarfstypen Stand 2019 2019-2025 2019-2030 p. a.
Neubaubedarf 160 550 870 87
T | Davon Nachholbedarf 160 160 160 §
H Davon Ersatzbedarf 0 190 340 -
Davon Zusatzbedarf 0 200 370 -
Neubaubedarf 790 1.240 1.860 186
E Davon Nachholbedarf 790 790 790 -
= | Davon Ersatzbedarf 0 330 600 -
Davon Zusatzbedarf 0 120 470 -
« |Neubaubedarf 950 1.790 2.730 273
§ Davon Nachholbedarf 950 950 950 -
8 Davon Ersatzbedarf 0 520 940 -
Davon Zusatzbedarf 0 320 840 -

Quelle: Eigene Berechnung,
rundungsbedingt kann es zu Abweichungen kommen

Eine Aufschliisselung des Wohnungsbedarfs nach den einzelnen Segmenten ist
eng verknlpft mit der Entwicklung der einzelnen Zielgruppen fir die jeweiligen
Wohnformen im Prognosezeitraum. Zugleich muss berlcksichtigt werden, dass
die Wohnbedarfe bestimmter Zielgruppen in der Vergangenheit nicht vollstandig
gedeckt werden konnten, so dass sich der Bedarf zur Schaffung von Wohnraum
fur diese Haushalte in den Prognosezeitraum verlagert hat.

Einfamilienhduser: Das Eigenheim mit einem guten Wohnumfeld bleibt fur
Familienhaushalte nach wie vor eine sehr beliebte Wohnform. Da sich
diese Haushalte sehr lang an ihre Immobilie binden, bevorzugen sie hohe
Ausstattungsniveaus und moderne Standards. Diese sind in der Regel nur
im Neubau zu finden. Fur diese Wohnform wandern viele Familienhaus-
halte ins Umland ab, sobald ein entsprechendes Angebot in den Stadten
selbst nicht zur Verfugung steht. Um flr diese wichtige Zielgruppe ein at-
traktives Angebot in der Stadt Viersen zu erhalten, sollten Eigenheime und
erganzend Mietobjekte im Einfamilienhaussegment im Neubau entstehen,
auch wenn die Zahl der grof3en Familienhaushalte im Prognosezeitraum
zuriickgehen wird. Uber den gesamten Prognosezeitraum ergibt sich eine
Zahl von 87 Neubaueinheiten pro Jahr, in der ersten Halfte des Prognose-
zeitraums sollte diese Zahl deutlich héher liegen als dieser Durchschnitt
und in der zweiten Halfte entsprechend niedriger.

Eigentumswohnungen: Eigentumswohnungen sind insbesondere eine
wichtige Alternative zum Eigenheim. Da diese Objekte im Neubau in der
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Regel barrierearm errichtet werden mussen, bieten sie sich fiir Best Ager
und jungere Senioren an, die perspektivisch eine altengerechte Wohnung
als Ersatz fur das Eigenheim aus der Familienphase suchen. Mit der Er-
richtung von Eigentumswohnungen kénnen so im Idealfall auch Eigen-
heime fiir neue Nutzer freigezogen werden (Generationenwechsel). Uber
den Prognosezeitraum dient eine Zahl von 34 Einheiten pro Jahr als Richt-
wert.

Mietwohnungen (frei finanziert und o6ffentlich gefordert): Mietwohnungen,
sowohl im &ffentlich geférderten als auch im frei finanzierten Segment, sind
vor dem Hintergrund deutlich steigender Zahlen kleiner Haushalte in Vier-
sen das relevanteste Neubausegment auf dem Wohnungsmarkt der Stadt
Viersen. Diese Einschatzung wurde auch von allen befragten Wohnungs-
marktakteuren bestatigt. Dabei geht es vor allem um die Schaffung von
bezahlbaren Zwei- bis Dreizimmerwohnungen fur Alleinlebende und Paar-
haushalte mit geringen bis mittleren Einkommen. Zudem konnten in diesem
Segment die Wohnbedarfe durch den Wohnungsbau in den vergangenen
Jahren weniger ausreichend gedeckt werden, als etwa im Einfamilien-
haussegment. Bis 2030 sollten pro Jahr etwa 150 Wohneinheiten pro Jahr
errichtet werden, um den Bedarf zu decken. Hier besteht auch ein noch
grolRerer Handlungsbedarf bis 2025 mit etwa 200 WE pro Jahr, wahrend
ab 2025 aufgrund des Rickgangs der Zahl der Haushalt rechnerisch kaum
noch neue Vorhaben realisiert werden mussen.

Tabelle 13: Wohnungsbedarf nach Segmenten (2019-2030)

Wohnungsbedarf nach Segmenten

2019-2030
Segmente Stand 2019 | 2019-2025| 2019-2030 p.a.
In Ein-/Zweifamilienhdusern 160 550 870 87
Davon Eigenheime 140 510 810 81
Davon Mietobjekte 10 40 60 6
In Mehrfamilienh&usern 790 1.240 1.860 186
Davon Eigentumswohnungen 140 220 340 34
Davon Mietwohnungen (frei finanziert) 230 550 880 88
Davon Mietwohnungen (6fftl. geférdert) 420 470 640 64
Gesamtbedarf 950 1.790 2.730 273

Quelle: Eigene Berechnung,
rundungsbedingt kann es zu Abweichungen kommen
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45  Zwischenfazit Wohnungsbedarfsprognose

Die vorliegende stadtische Bevolkerungsprognose geht in der Wanderungsvari-
ante von einem Absinken der Bevolkerungszahl um gut 1.300 Personen bzw.
1,7 % bis 2030 aus. Diese Entwicklung geht einher mit einer kraftigen Zunahme
der Zahl der ab 65-Jahrigen. Die Zahl der Haushalte wird um etwa 850 bzw. 2,2 %
zunehmen. Die Diskrepanz zwischen Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung
geht auf den zunehmenden Trend zur Bildung kleinerer Haushalte zuriick, der eng
mit der beschriebenen Alterung der Haushalte zusammenhangt.

Insgesamt belauft sich der Wohnungsbedarf bis 2030 auf 2.730 Einheiten. Die zu-
nehmende Zahl kleiner, alterer Haushalte und ein, im Vergleich zum Segment der
Einfamilienhauser, groRerer Nachholbedarf im Mehrfamilienhaussegment bedin-
gen einen héheren Bedarf an Wohnungen dieses Segments im Prognosezeitraum.
Das wichtigste Teilsegment sind kleine moglichst barrierearme/-freie Wohnungen
im bezahlbaren oder 6ffentlich geférderten Segment. Der grofite Teil des ermittel-
ten Wohnungsbedarfs sollte in der ersten Halfte des Prognosezeitraums von 2019
bis 2025 realisiert werden, um den Nachholbedarf aus den Jahren zuvor zu de-
cken. In der zweiten Halfte des Prognosezeitraums kommt hingegen der Nachfra-
gerickgang starker zum Tragen.

Insgesamt fallen die nun prognostizierten Wohnungsbedarfe ahnlich aus wie im
vorherigen Gutachten. Sollten nach dem friiheren Gutachten im Zeitraum von 2016
bis 2030 rund 3.570 Wohneinheiten errichtet werden, konnte nun zuztglich der
bereits errichteten 780 Wohneinheiten im Zeitraum von 2016 bis 2019 ein Woh-
nungsbedarf von 2.730 Wohnungen flr den Zeitraum von 2020 bis 2030 ermittelt
werden. Bei einer Umsetzung dieser ZielgréRe wirden im gesamten Zeitraum von
2016 bis 2030 anstatt der ursprunglich anvisierten 3.570 Wohnungen etwa 3.510
Wohnungen realisiert worden sein. Wichtigste Einflussfaktoren sind der hohe
Nachholbedarf wegen der hohen Bevdlkerungsdynamik der vergangenen Jahre
und der mit der Alterung der Haushalte zusammenfallende Trend der zunehmen-
den Haushaltsverkleinerung Uber den Prognosezeitraum. Die ermittelten Neubau-
bedarfe sind zudem abhangig vom zukiinftigen Wanderungsgeschehen. Dieses ist
aufgrund vieler externer Faktoren (z. B. Zuwanderung durch Geflichtete in die EU
oder Wanderung von Arbeitskraften innerhalb der EU) schwer vorhersagbar. Als
Grundlage flr diese Wohnungsbedarfsprognose wird die Wanderungsvariante der
Bevolkerungsprognose verwendet, die von einem deutlich positiven Wanderungs-
saldo fir die Stadt Viersen ausgeht ohne die Sondereffekte in der Zuwanderung
der vergangenen Jahre fortzuschreiben.
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5. Gesamtbewertung und Handlungsschwerpunkte

5.1

Gesamtbewertung

Die Gesamtbewertung der Wohnungsmarktsituation in der Stadt Viersen erfolgt im
Rahmen der Beantwortung der einleitend aufgefihrten Forschungsfragen dieser
Untersuchung:

Wie haben sich die wesentlichen nachfrageseitigen Rahmenbedingungen
auf dem Wohnungsmarkt der Stadt Viersen entwickelt?

Die Bevélkerungszahl, als grundlegende Kenngré3e der Wohnungsnach-
frage, hat sich von 2011 bis 2019 um 2 % erhoht, wozu mal3geblich die
(Fliichtlings-)Zuwanderung der Jahre ab 2014 beigetragen hat. Gegenwér-
tig ist eine deutliche Abkiihlung dieses kréftigen Bevilkerungswachstums
zu beobachten (siehe Kapitel 1.1 und 1.2).

Wie stellen sich der Wohnbestand und das Wohnungsangebot in der Stadt
Viersen dar?

Das Wohnungsangebot bietet eine ausgewogene Mischung an allen wich-
tigen Teilsegmenten. Mit der kurzfristigen Nachfragesteigerung durch die
erhbhte Zuwanderung der Vorjahre konnte die Bautétigkeit nicht mithalten.
Dies hat den Druck auf den Wohnungsbestand, v. a. auf das bezahlbare
Segment, erhéht. Leerstdnde wurden fast vollstédndig abgebaut (siehe Ka-
pitel 2 und 3).

Wie haben sich Miet- und Kaufpreise in den Teilmarkten entwickelt?

Miet- und Kaufpreise sind seit 2014 in allen Segmenten in Viersen deutlich
angestiegen. Diese deutschlandweit zu beobachtende Entwicklung hat alle
Teilmérkte in Viersen erfasst, insbesondere Eigentumsobjekte und Woh-
nungen im Neubau (siehe Kapitel 2.2).

Welche Wohnungsangebote fehlen derzeit am Markt, insbesondere im Hin-
blick auf preisglinstiges Wohnen?

Preisglinstige Wohnungsangebote sind in Viersen nach wie vor vorhanden,
allerdings fehlen Wohnungen fiir kleine Ein- bis Zweipersonenhaushalte
mit einer bedarfsgerechten Ausstattung (siehe Kapitel 2.3).
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5.2

Wie ist die Situation im Segment des preisginstigen Wohnens derzeit zu
bewerten?

Seit 2013 ist die Zahl der ausgestellten Wohnberechtigungsscheine flir
kleine Haushalte stark angestiegen. Das Abschmelzen des geférderten
Wohnungsbestands konnte seit 2017 gestoppt werden, allerdings sind wei-
tere Anstrengungen nétig, um den Bestand bis 2030 trotz auslaufender Bin-
dungen stabil zu halten (siehe Kapitel 3).

Wie wird sich der Wohnraumbedarf in Zukunft entwickeln?

Ausgehend von der nun erstellten Wohnungsbedarfsprognose wird die
Nachfrage nach Wohnraum bis 2030 (iber alle Segmente hinweg zuneh-
men. Besonders gefragt werden Angebote im Mehrfamilienhaussegment
sein, da die Nachfrage von einer Erh6hung der Zahl kleiner Haushalte ge-
trieben wird (siehe Kapitel 4).

Welche zusatzlichen Wohnformen werden fir welche Nachfragegruppen
bendtigt?

Insgesamt verfiigt die Stadt Viersen aufgrund der Gré3e des Wohnungs-
marktes (iber ein breit gefdchertes Wohnungsangebot flir alle Nachfrage-
gruppen. Dieses bestehende Angebot sollte in allen Bereichen ergénzt
werden (siehe Kapitel 4.4).

Welche Handlungsbedarfe ergeben sich fir die Stadtentwicklung im Ver-
gleich zu den Ergebnissen des Handlungskonzeptes Wohnen und dessen
I. Teilfortschreibung?

Siehe nachfolgendes Kapitel 5.2.

Uberpriifung der Handlungsschwerpunkte und Anpassung der Strate-
gieempfehlungen

Im Ergebnis hat keines der Leitziele aus dem Handlungskonzept Wohnen von
2014 seine Relevanz grundsatzlich verloren. Einige Leitziele haben im Hinblick auf
die nun erfolgte Aktualisierung der Datengrundlage und der Prognose gegenuber
anderen Leitzielen an Relevanz gewonnen. Diese sind wie folgt in der nachfolgen-
den Aufstellung dargestellt:

v

Leitziel hat Relevanz behalten

/\/ Leitziel hat an Relevanz gewonnen
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Zudem wurden aus der Vielzahl an MaRnahmen zu jedem Leitziel aus dem HK
Wohnen 2014 die auf Basis der nun Uber die Wohnungsmarktsituation in Viersen
gewonnen Erkenntnisse wichtigsten MalRnahmen als ,SchlisselmalRnahmen® auf-
gefuhrt und erlautert.

Handlungsfeld Wohnungsneubau

Leitziel Fortfihrung SchlisselmalRnahmen
Fortflihrung des Neubaus von Gezielte Angebote fiir einkommensstarkere
Eigenheimen (87 WE pro Haushalte auf kleinen hochwertigen B-Plan-
Jahr) und Eigentumswohnun- \/ Gebieten bzw. auf Nachverdichtungs- und
gen (34 WE pro Jahr) Umnutzungsflachen bereit halten

Gezielte Angebote fiir Best Ager und Senio-
ren in Form von barrierefreien Eigenheimen
und Eigentumswohnungen schaffen

Wohnungsneubau von frei fi- Wohnungsneubau mit Fokus auf kleine
nanzierten Mietwohnungen Wohnflachen bis 60 m? und Wohnungen ab
und -hausern mit modernen \/ 80 m? auf innerstadtischen Flachenpotenzia-
Ausstattungsqualitaten (88 len bzw. durch Abriss frei werdende Flachen
WE pro Jahr) bei breiter Zielgruppenansprache

Férderung und Erhalt der Le- Neubau altersgerechter Wohnungen zur
bensqualitat im Alter sowie Si- Miete (ohne Serviceleistungen)

cherung ausreichender und \/ \/

bedarfsgerechter Angebote
fur das Wohnen im Alter
Der Wohnungsneubau wird auf Basis der angepassten Wohnungsbedarfsprognose bis 2030
vergleichbar hoch ausfallen, wie im HK Wohnen ermittelt. Wohnungsneubau bleibt damit ein
sehr wichtiges Handlungsfeld, um erganzende Angebote in angespannten Teilmarkten (fir
kleine Haushalte und Senioren) und neuwertige Ausstattungsqualitaten fiir wichtige Zielgruppen
(anspruchsvolle Familienhaushalte, altere Haushalte, die ihr Eigenheim freiziehen und den Ge-
nerationenwechsel anstof3en) anbieten zu kdnnen. Dabei sollten bis 2030 Neubauvorhaben mit
einem geringen Flachenverbrauch in langfristig relevanten, moglichst integrierten Lagen bevor-
zugt werden, um bestehende Quartiere zu starken und vorhandene Infrastrukturen auszulasten.
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Handlungsfeld Wohnungsbestand und Innenentwicklung

Leitziel Fortfiihrung Schliisselmallnahmen
Erneuerung des Bestands Bedarfsgerechte Anpassung der
und bedarfsgerechte Anpas- J \/ Wohnungsbestande um alteren Haus-

halten einen mdoglichst langen Ver-
bleib in der eigenen Wohnung zu er-
moglichen

Ruckbau nicht mehr marktgangiger
Bausubstanz als Instrument der
Marktbereinigung sowie zur Schaf-
fung neuer Wohnbauflachen und
stadtebaulicher Qualitaten
Mobilisierung und Sensibilisie- \/ Niederschwellige Angebote: Wege zu
rung privater Eigentimer Foérderprogrammen aufzeigen (z. B.
Auslegung entsprechender Flyer,
Links auf der Homepage)

Die altersgerechte Bestandsentwicklung ist vor dem Hintergrund der zunehmenden Zahl alterer
Haushalte von zentraler Bedeutung fiir die Stadt Viersen. Die Neubautatigkeit kann den Bedarf
an barrierearmen Wohnungen nicht decken, zudem méchten viele altere Menschen ihre Woh-
nungen und damit evtl. ihr rAumliches und soziales Umfeld nicht verlassen. GroRe Wohnungsun-
ternehmen reagieren schon langer auf diesen Trend, doch auch private Selbstnutzer und Klein-
vermieter mussen fur diese Herausforderung starker sensibilisiert werden. Zugleich sollten nicht
marktgangige Wohngebaude durch zielgruppengerechte Neubauten ersetzt werden. Das gilt
auch fur Gewerbeobjekte. Gerade solche Objekte mit nicht mehr benétigten bzw. nicht mehr
marktgangigen Einzelhandels- oder Gastronomieflachen in zentralen Lagen eréffnen Mdglichkei-
ten zum Ersatzneubau mit Wohnraum zumindest in den oberen Geschossen, so dass an attrak-
tiven Standorten ohne Flachenverbrauch Wohnraum geschaffen werden kann.

sung
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Handlungsfeld Sozialer Wohnungsneubau

Leitziel FortfUhrung Schlusselmalinahmen

Sicherung und Erganzung des Neubau von preisgebundenen Woh-

preisglinstigen Wohnraums \/ \/ nungen v. a. fur Single- und Familien-
haushalte (64 WE pro Jahr)

Vermeidung von zu hohen Gezielte energetische Erneuerung

Unterkunftskosten aufgrund \/ von Bestandsgebauden unter Zuhilfe-

steigender Energiekosten nahme offentlicher Férdermittel (z. B.
KfW-Kredit/Zuschuss Energieeffizient
Sanieren)

Erlauterung/Strategieempfehlung

Neubau von preisgebundenen Wohnungen ist wegen des Auslaufens von Bindungen und dem
stetig steigenden Bedarf bezahlbaren Wohnens fir kleine Haushalte (siehe Steigerung Anzahl
kleiner Haushalte an Bedarfsgemeinschaften) unerlasslich. Energetische Sanierungen kénnen
zudem helfen, die in der jingeren Vergangenheit deutlich erhéhte ,zweite Miete®, also die
Mietnebenkosten, zu dampfen. Auch hier haben groe Wohnungsunternehmen haufig friihzeitig
reagiert, wahrend private Eigentimer flr diese Herausforderungen starker sensibilisiert werden
mussen. Zudem ist es moglich auslaufende Sozialbindungen bei der NRW.Bank zu verlangern.

Handlungsfeld Quartiersentwicklung

Leitziel Fortfihrung SchlisselmalRnahmen
Das Wohnquartier als strate- Entwicklung von Quartiersstrategien
gische Handlungsebene \/ zur Férderung des generationenuber-
greifenden Wohnens und der Star-

kung von Nachbarschaften
Generationenwechsel in alte- Zugehende Beratung, die Handlungs-
ren Einfamilienhausquartieren \/ alternativen fir &ltere Eigenheimbesit-
zer aufzeigt

Starke Quartiere mit funktionierenden Nachbarschaften bilden fir alle Bewohner einen Mehrwert
beim Wohnen. Altere Haushalte oder Haushalte mit Kindern kénnen von Mehrgenerationsansét-
zen im Quartier profitieren. Zudem werden Betreuungsinfrastrukturen, wie etwa Pflegeeinrichtun-
gen durch den langeren Verbleib im Quartier entlastet werden. Im Hinblick auf die steigende An-
zahl kleiner Haushalte in Viersen ist die Quartiersentwicklung relevant, denn gerade fir kleine
Haushalte finden sich wichtige Bezugspunkte und -personen nicht in den eigenen Wohnungen,
sondern im Quartier. Fur einen gelingenden Generationenwechsel, der in vielen alteren Quartie-
ren in Viersen anstehen wird, sind méglichst standortnahe Wohnalternativen (im Quartier oder
Stadtteil) sowie eine intensive Begleitung der Haushalte relevant.
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Handlungsfeld Wohnbauflachenentwicklung

Leitziel FortfUhrung Schlusselmalinahmen
Bedarfsgerechtes Wohnbau- Fokussierung der Ausweisung neuer
flachenangebot in den Stadt- Wohngebiete auf Standorte der In-
teilen \/ \/ nenentwicklung unter besonderer Be-

ricksichtigung von Umnutzungs- und

Nachverdichtungspotenzialen
Flachenvergabe als Konzeptvergabe
zur nachfragegerechten und zielgrup-
pengerechten Entwicklung von Fla-
chenpotenzialen

Erhéhung der Markttranspa- Erfassung von Bauliicken und Leer-
renz Uber langfristige Wohn- \/ stdnden, um Wohnbaupotenziale zu
bauflachenpotenziale identifizieren und gemeinsam mit Ei-

gentiimern und Investoren bzw. Woh-
nungsunternehmen entsprechenden
Nutzungen zuzufiihren.

Um die Zielvorgaben im Neubau erflillen zu kdnnen, sollten kommunale Flachen méglichst in
Konzeptvergabeverfahren vergeben werden. Dies gilt insbesondere fiir die Schaffung bezahlba-
rer bzw. geférderter Wohneinheiten. Eine Fokussierung auf die Innenentwicklung und Umnut-
zung bestehender Bauflachen ist vorteilhaft, auch um bestehende Quartiere zu erhalten und vor-
handene Infrastrukturen langfristig auszulasten. Wegen des hohen Neubaubedarfs missen er-
ganzend auch gréRere Neubauvorhaben auf neuen Flachen geprift werden.

Handlungsfeld weiche Standortfaktoren

Leitziel Fortfihrung Schlisselmallnahmen
Verbesserung des Images als Realisierung innovativer Wohnstand-
Wohnstandort mithilfe der orte, z. B. Klimaquartiere, Tiny Hou-
Schaffung von innovativen \/ sing oder Mehrgenerationenwohnen,
Wohnangeboten und der Ver- als Leuchtturmprojekte ergénzend
knupfung mit stadtentwick- zum an der quantitativen Bedarfsde-
lungspolitischen Fragen ckung ausgerichteten Neubau aus

dem Handlungsfeld ,Wohnungsneu-
bau“.

Erlauterung/Strategieempfehlung

Insbesondere fiir anspruchsvolle Wohnhaushalte (gutverdienende Familienhaushalte, junge
Doppelverdiener-Paare oder Best Ager) sind das Image einer Stadt oder von Einrichtungen im
Wohnumfeld (z. B. Schulen) wichtige Paramater bei der Wohnortwahl. Diese Haushalte kénnen
sich zwar gut mit Wohnraum versorgen, sollten aber im Sinne einer ausgewogenen Sozialstruk-
tur in den Quartieren nicht vernachlassigt werden.
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Handlungsfeld Verstetigung und Monitoring

Leitziel FortfUhrung Schlusselmalinahmen
Langfristige lokale Veranke- Reaktivierung der Kommunikations-
rung sicherstellen \/ strukturen fur die weitere Umset-

zungsbegleitung des Handlungskon-
zeptes Wohnen

Aufbau einer Wohnungs- Zielgerichtete Verwendung der Er-
marktbeobachtung gebnisse aus der fortlaufenden Woh-
\/ nungsmarktbeobachtung als Basis

der wohnungspolitischen und planeri-
schen Entscheidungsprozesse

Umsetzungsmonitoring des Monitoring der Umsetzung des Hand-
Handlungskonzeptes Wohnen lungskonzeptes Wohnen fortfiihren
\/ (v. a. Abgleich der formulierten Ziele

mit dem erreichten Umsetzungs-
stand)

Die sich kurzfristig andernden Rahmenbedingungen der letzten Jahre, mit zunachst deutlich ge-
stiegener und dann stark riicklaufiger Zuwanderung, haben die Relevanz einer regelmaRigen
Wohnungsmarktbeobachtung, verbunden mit einer raschen Anpassung und Umsetzung der Ziel-
vorgaben, verdeutlicht. Alle Leitziele haben somit eine hohe Prioritat fur die zukiinftige Woh-
nungsmarktsteuerung.
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6. Glossar

Angebotsmietpreis oder Angebotskaufpreis

Der Angebotsmietpreis ist der Preis, der in einem Wohnungsinserat vom Verkaufer
genannt wird. Bei der Betrachtung von Mietpreisen ist deutlich zwischen Angebots-
und Bestandsmietpreis zu unterscheiden. Vor allem auf angespannten Wohnungs-
markten zahlen Bestandsmieter geringere Mieten als Haushalte, die eine Woh-
nung neu anmieten.

Angebotsiiberhang

Der Angebotsuberhang ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Angebot an
Wohneinheiten und den nachfragenden Haushalten. Wenn von Angebotsliber-
hang gesprochen wird, ist die Zahl der Wohnungsangebote héher als die der Be-
darfe.

Bauiiberhang

Der Baulberhang bezeichnet die Anzahl bereits genehmigter, aber noch nicht als
fertiggestellt gemeldeter Wohneinheiten im Neubau zu einem bestimmten Stich-
tag. Daraus ergibt sich eine Anzahl an Wohneinheiten, die potenziell relativ kurz-
fristig auf den Wohnungsmarkt kommen koénnte.

Ersatzbedarf
Der Ersatzbedarf beschreibt die kiinftigen Wohnungsabgange.

Demografischer Wandel

Im Allgemeinen beschreibt der demografische Wandel die Veranderung der Alters-
struktur der Bevolkerung. In Deutschland verlauft der Trend zu einer alternden Be-
volkerung. Grund hierfur sind in erster Linie eine geringe Geburtenrate bei sich
erhdhender Lebenserwartung. Ebenfalls haben die Wanderungen einen Effekt auf
die Bevdlkerungsstruktur. Die Folgen des demografischen Wandels werden in vie-
len Bereichen sichtbar (werden): bspw. Arbeitsmarkt, Konsum, Pflege, Versiche-
rungen oder auch Wohnungsmarktentwicklung.

Fluktuationsreserve
Um das Funktionieren und die Flexibilitdt des Wohnungsmarktes zu gewahrleisten.
ist eine Leerstandreserve (Fluktuationsreserve) — je nach Wohnungsmarktsituation
von ca. 2 % bis 3 % sinnvoll. Fur die Stadt Viersen wurde die Fluktuationsreserve
mit 2,5 % festgesetzt.
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Haushaltsgenerierung

Bei der Haushaltsgenerierung werden Merkmale aus unterschiedlichen Daten-
quellen kombiniert, analysiert und zu Haushalten in Wohnungen zusammenge-
fuhrt, um von der Bevolkerungszahl ausgehend die Zahl der Haushalte zu berech-
nen. Fur die Ermittlung der Zahl der Haushalte wurden die Ergebnisse des Haus-
haltsgenerierungsverfahrens der Stadt Viersen genutzt

HK Wohnen = Handlungskonzept Wohnen

Nachholbedarf

Der Nachholbedarf ergibt sich aus einer bereits bestehenden Differenz zwischen
dem Angebot an Wohneinheiten und den nachfragenden Haushalten im Basisjahr
einer Wohnungsmarktprognose. Ein Nachholbedarf besteht, wenn die Zahl der
nachfragenden Haushalte hoher ist als die der verfugbaren Wohnungen.

Natiirliche Bevolkerungsentwicklung

Fur die Bevdlkerungsentwicklung sind neben den Wanderungen (Zu- und Fort-
zuge) die Geburten und Sterbefélle verantwortlich. Die Geburten und Sterbefalle
beschreiben die natirliche Entwicklung der Bevolkerung.

Neubaubedarf
Der Neubaubedarf entspricht den laut Prognose zu errichtenden Wohnungen.

,»Nullvariante

Ergénzend zur ,Wanderungsvariante weitere Variante der stadtischen Bevodlke-
rungsprognose, die von einem ausgeglichenen Wanderungssaldo der Stadt Vier-
sen im Prognosezeitraum ausgeht.

Prognose
Eine Prognose ist eine Voraussage der zukinftigen Entwicklung unter Setzung von
gewissen Annahmen.

Singularisierung

Singularisierung bedeutet, dass eine stetig wachsende Zahl an Personen allein
einen Haushalt bildet. In Deutschland wird dieses vor allem dadurch beeinflusst,
dass im Alter immer mehr Menschen allein leben.

Soziale Wohnraumférderung

Mit der sozialen Wohnraumférderung férdern die Bundeslander die Schaffung von
Mietwohnraum flir Haushalte, die sich am Markt nicht angemessen mit Wohnraum
versorgen konnen und auf Unterstlitzung angewiesen sind.
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Starterhaushalt
Junge Haushalte, die als Auszubildende, Studierende oder Berufsanfanger in der
Regel Uber ein geringes Budget verfligen und daher auf preisgiinstigen Wohnraum
angewiesen sind.

,Wanderungsvariante“

Variante der stadtischen Bevolkerungsprognose, die von einem positiven Wande-
rungssaldo der Stadt Viersen im Prognosezeitraum ausgeht. Grundlage der in der
| Teilfortschreibung des HK Wohnen sowie der in diesem Gutachten vorgenomme-
nen Wohnungsmarktprognose.

Wohneinheit (WE)
Der Begriff umfasst alle Wohnungen, unabhangig davon, ob es sich um eine Woh-
nung in einem Mehrfamilienhaus oder Ein- und Zweifamilienhaus handelt.

Wohnraumbedarfsanalyse (WRBA)

Der Begriff Wohnraumbedarfsanalyse umfasst die Analyse des Status Quo und
der vergangenen Entwicklung auf einem Wohnungsmarkt in der Regel ohne prog-
nostische Aussagen oder Ableitung von Empfehlungen (in diesem Gutachten Ka-
pitel 1 bis 3). Ist damit haufig ein Teilbaustein eines Handlungskonzeptes Wohnen.

Wohnungsmarktrelevante Haushalte

Wohnungsmarktrelevante Haushalte umfassen auch Personen mit Nebenwohn-
sitz. Nicht enthalten sind jedoch Heimbewohner, die nicht als Nachfrager auf dem
normalen Wohnungsmarkt auftreten.

Wohnungsmarktrelevante Wohnungen
Wohnungsbestand ohne Wohnungen in Wohnheimen und Ferienwohnungen (ei-
gene Berechnung auf Basis Zensus, Landesbetrieb IT.NRW)

Zusatzbedarf
Der Zusatzbedarf resultiert aus dem zukilnftigen Anstieg der Haushalte gemaR
Haushaltsprognose.
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