STADT EMMERICH AM RHEIN

DER BURGERMEISTER

i)

Einladung
zur 20. Sitzung

des Sozialausschusses
am Mittwoch, dem 22.01.2020,
um 17:00 Uhr im Ratssaal

Tagesordnung

Offentlich

1 Einwohnerfragestunde
2 Feststellung der Sitzungsniederschrift vom 20.11.2019
3 07-162098/2020 Haushaltssatzung fir das Haushaltsjahr 2020;
hier: Beratung in den Fachausschiissen
- Budget 700 Arbeit und Soziales
4 07 -16 2099/2020 Haushaltssatzung fur das Haushaltsjahr 2020;
hier: Beratung in den Fachausschiissen
- Budget 18 Asyl und Integration

5 07-162081/2019/1 Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Emmerich am Rhein
hier: Beschluss des Konzeptes

6 07 -162100/2020 Antrag der SPD- und BGE-Ratsfraktion zur Realisierung bezahlbaren
Wohnungsbaus in flexibler, modularer Ausfihrung —Einplanung von
zuséatzlichen Haushaltsmitteln-;
hier: Antrag Nr. X/2018 an den Rat der Stadt Emmerich am Rhein

7 Mitteilungen und Anfragen

8 Einwohnerfragestunde

46446 Emmerich am Rhein, den 6. Januar 2020

Elke Tripschuch
Vorsitzende
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Vorlagen-Nr. Datum
07 - 16
Verwaltungsvorlage offentlich 2098/2020 06.01.2020
Betreff
Haushaltssatzung fur das Haushaltsjahr 2020;
hier: Beratung in den Fachausschiissen
- Budget 700 Arbeit und Soziales
Beratungsfolge
Sozialausschuss 22.01.2020

Beschlussvorschlag
Der Rat fasst den Budgetbeschluss und legt den Zuschussbedarf fur das Budget ,Arbeit und

Soziales“ im Ergebnishaushalt auf 2.535.304,- € und im Finanzhaushalt auf 2.528.285,- €
fest.
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Sachdarstellung :

Im Rahmen der Sitzung am 19.11.2019 wurde der Entwurf des Haushaltsplanes 2020 durch
den Birgermeister in den Rat eingebracht und zur weiteren Beratung an die
Fachausschisse verwiesen.

Unter Tagesordnungspunkt 3 der Sozialausschusssitzung am 20.11.2019 stellte der
Budgetverantwortliche, Herr Dahms (Fachbereichsleiter Fachbereich 7 — Arbeit und
Soziales) das Budget 700 dem Sozialausschuss fir seine weitere Beratung vor.

Der entsprechende Auszug aus dem Haushaltsplan 2020 wurde der Niederschrift zur
November-Sitzung als Anlage beigefugt.

Der Sozialausschuss legt nun die Zuschisse des Budgets 700 ,Arbeit und Soziales* fest und
berét die im Budgetbeschluss dargestellten Leistungs- und Finanzziele.

Finanz- und haushaltswirtschaftliche Auswirkungen :

Die Mallnahme ist im Haushaltsjahr 2020 vorgesehen (siehe Haushaltsplanentwurf)

Leitbild :

Die Mallnahme steht im Einklang mit den Zielen des Leitbildes Kapitel 6.2

Peter Hinze
Blrgermeister
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Stadt Emmerich am Rhein
Haushaltsplan 2020

DEZ.|
BUDGET.700

© O N O O b~ WON -

12 -
13 -
14 -
15 -

16 -

19 +
20 -

Dezernat |

Steuern und ahnliche Abgaben
Zuwendungen und allgemeine Umlagen
Sonstige Transferertrage
Offentlich-rechtliche Leistungsentgelte
Privatrechtliche Leistungsentgelte
Kostenerstattungen und Kostenumlagen
Sonstige ordentliche Ertréage

Aktivierte Eigenleistungen
Bestandsveranderungen

Personalaufwendungen
Versorgungsaufwendungen

Aufwendungen fiir Sach- und Dienstleistungen
Bilanzielle Abschreibungen
Transferaufwendungen

Sonstige ordentliche Aufwendungen

Finanzertrage
Zinsen und sonstige Finanzaufwendungen

23+
24 -

AuRerordentliche Ertrage
Auferordentliche Aufwendungen

27+
28 +
29 -
30 -

Ertrage aus internen Leistungsbeziehungen (48er)
Ertrage aus internen Leistungsbeziehungen (9er)

Aufwendungen aus internen Leistungsbeziehungen (58er)
Aufwendungen aus internen Leistungsbeziehungen (9er)

Fachbereich 7 - Arbeit und Soziales

0,00

0,00
177.210,30
54.925,28
0,00
3.747.947,42
381,25

0,00

0,00

-2.242.578,68
0,00
-11.570,01
0,00
-2.972.563,72
-122.657,51

0

4.174
82.500
60.000

0
3.882.000
0

0

0

-2.617.862
0

-42.500
-9.327
-3.600.460
-161.490

0

3.447
168.000
75.000

0
3.680.000
0

0

0

-2.622.721
0

-51.500
-8.567
-3.710.460
-159.030

0

1.270
165.500
70.000

0
3.576.000
0

0

0

-2.675.177
0

-46.500
-2.478
-3.680.460
-160.820

0

319
165.500
70.000

0
3.576.000
0

0

0

-2.728.680
0

-46.500
-3.891
-3.680.460
-161.630
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Stadt Emmerich am Rhein
Haushaltsplan 2020

1 Steuern und &hnliche Abgaben 0,00 0 0 0 0 0
2 + Zuwendungen und allgemeine Umlagen 0,00 0 0 0 0 0
3 + Sonstige Transfereinzahlungen 179.153,50 82.500 0 168.000 165.500 165.500
4 + Offentlich-rechtliche Leistungsentgelte 48.262,60 60.000 0 75.000 70.000 70.000
5 + Privatrechtliche Leistungsentgelte 0,00 0 0 0 0 0
6 + Kostenerstattungen und Kostenumlagen 3.783.780,97 3.882.000 0 3.680.000 3.576.000 3.576.000
7 + Sonstige Einzahlungen -10,00 0 0 0 0 0
8 + Zinsen und sonstige Finanzeinzahlungen 0,00 0 0 0 0 0
10 - Personalauszahlungen -2.228.342,71 -2.617.862 0 -2.622.721 -2.675.177 -2.728.680
11 - Versorgungsauszahlungen 0,00 0 0 0 0 0
12 - Auszahlungen fiir Sach- und Dienstleistungen -9.244,81 -42.500 0 -51.500 -46.500 -46.500
13 - Zinsen und sonstige Finanzauszahlungen 0,00 0 0 0 0 0
14 - Transferauszahlungen -2.984.991,53 -3.600.460 0 -3.710.460 -3.680.460 -3.680.460
15 Sonstige Auszahlungen -113.771,93  -161.490 0 -159.030 -160.820 -161.630

101 + Einzahlungen aus Zuwendungen fiir 0,00 0 0 0
InvestitionsmaRnahmen

102 + Einzahlungen aus der Verauferung von Sachanlagen 0,00

103 + Einzahlungen aus der Verduferung von 0,00 0 0 0 0 0
Finanzanlagen

104 + Einzahlungen aus Beitragen u.a. Entgelten 0,00 0 0 0 0 0

105 + Sonstige Investitionseinzahlungen 0,00

107 - Auszahlungen fir den Erwerb von Grundstiicken und 0,00 0 0 0
Gebauden

108 - Auszahlungen fiur BaumaRnahmen 0,00 0 0

109 - Auszahlungen fir den Erwerb von beweglichem -8.773,60 0 -25.000
Anlagevermogen

110 - Auszahlungen fiir den Erwerb von Finanzanlagen 0,00

111 - Auszahlungen von aktivierbaren Zuwendungen 0,00 0 0 0 0 0
Sonstige Investitionsauszahlungen 0,00
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Stadt Emmerich am Rhein
Haushaltsplan 2020

DEZ.l Dezernat |

BUDGET.700 Fachbereich 7 - Arbeit und Soziales
1.100.05.01.01 Grundversorgung und Leistungen SGB XIi
Beschreibung

Das Produkt umfasst die laufenden und einmaligen Geld- und Sachleistungen nach dem SGB XII. Dies sind
insbesondere die

- Hilfe zum Lebensunterhalt (3. Kapitel),

- Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung (4. Kapitel),

- Krankenhilfe,

- Ubernahme der Bestattungskosten.

Die Entgegennahme von Antrdgen fur die Eingliederungshilfe von behinderten Menschen, von Blinden, hochgradig
Sehbehinderten und Gehorlosen, sowie Antrédge auf Kostentibernahme fur Heimfalle und eine allgemeine Beratung.

Die Unterhaltsheranziehung beinhaltet die Durchsetzung von Unterhaltsanspriichen gegeniber Unterhaltsverpflichteten.

Zielgruppe
Erwerbsunfahige und Personen, die die Altersgrenze erreicht haben, Blinde, hochgradig Sehbehinderte und Gehdrlose,

Personen mit besonderen sozialen Schwierigkeiten, Personen mit einer korperlichen, geistigen oder seelischen
Behinderung oder davon bedrohte. Personen, die ihren notwendigen Lebensunterhalt nicht oder nicht ausreichend selbst
beschaffen kdnnen, dauerhaft voll erwerbsgeminderte Menschen, von Krankheit betroffene oder bedrohte Personen.

Allgemeine Zielsetzung

Sicherung eines menschenwirdigen Lebens, Abbau der verschamten Altersarmut, Aktivierung und Starkung der
Selbsthilfebemihungen und der Eigenverantwortung, sowie die Sicherung vorrangiger Anspriche durch kurze,
rechtssichere Bearbeitung und kompetente Beratung.

Schwerpunktsetzung Planjahr(e)
Zeitnahe Antragsbearbeitung trotz steigender Fallzahlen

245



Stadt Emmerich am Rhein
Haushaltsplan 2020

1

13

14

16

Zuwendungen und allgemeine Umlagen
41611000 Ertr.SoPo-Aufl. Land
41612000 Ertr.SoPo-Aufl. Gemeinden

Personalaufwendungen

50110000 Bezuge Beamte

50120000 Vergiitungen tariflich Beschaftigte

50220000 Versorgungskassenb. tarifl. Beschaftigte
50320000 Beitrage gesetzl.SV tarifl. Beschaftigte
Aufwendungen flr Sach- und Dienstleistungen
52550000 Unterhaltung des so. bewegl. Vermdgens
Bilanzielle Abschreibungen

57117000 AfA auf Betriebs- und Geschaftsausst.
Sonstige ordentliche Aufwendungen

54120000 Besondere Aufwendungen fir Beschaftigte
54311000 Burobedarf u.a.

54312000 Porto

54313000 Telefon

54314000 Mitgliedsbeitrage

54315000 EDV-Aufwendungen

54991000 Ansch. Vermdgensgegenstande 60-410 Euro
54992000 Ansch. Vermdgensgegenst. 60-410 Euro-EDV

0,00
0,00
0,00

273.130,09-
33.653,59-
187.889,87-
15.102,76-
36.483,87-
0,00

0,00

0,00

0,00
48.559,85-
5.497,06-
10.639,20-
9.708,14-
5.469,13-
260,00-
15.831,54-
519,54-
635,24

252
29

-219.573
-15.276
-160.076
-12.406
-31.815
-1.000
-1.000
-936
-936
-74.790
-9.000
-15.000
-13.000
-5.500
-260
-32.030
0

0

81
52
29

-252.551
-14.311
-185.653
-14.694
-37.893
-1.000
-1.000
-534
-534
-79.130
-8.000
-15.000
-15.000
-5.500
-260
-35.370
0

0

81
52
29

-257.602

81
52
29

-262.755
-14.889
-193.154
-15.288
-39.424
-1.000
-1.000
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Stadt Emmerich am Rhein
Haushaltsplan 2020

10 - Personalauszahlungen -269.136,16 -219.573 0 -252.551 -257.602 -262.755
70110000 Beziige Beamte -28.535,67 -15.276 0 -14311 -14597 -14.889
70120000 Vergutungen tariflich Beschéftigte -189.013,86 -160.076 0 -185.653 -189.366 -193.154
70220000 Beitrage Versorgungskassen tariflich Beschaftigte -15.102,76 -12.406 0 -14.694 -14.988 -15.288
70320000 Beitrage gesetzl.Sozialvers.tariflich Beschaftigte -36.483,87 -31.815 0 -37.893 -38.651 -39.424

12 - Auszahlungen fiir Sach- und Dienstleistungen 0,00 -1.000 0 -1.000 -1.000 -1.000
72550000 Unterhaltung des sonstigen bew. Vermogens 0,00 -1.000 0 -1.000 -1.000 -1.000

15 - Sonstige Auszahlungen -47.839,52 -74.790 0 -79.130 -80.480 -80.840
74120000 Besondere Aufwendungen fiir Beschaftigte -5.480,76 -9.000 0 -8.000 -8.000 -8.000
74311000 Birobedarf u.a. -10.645,89 -15.000 0 -15.000 -15.000 -15.000
74312000 Porto -10.152,20 -13.000 0 -15.000 -16.000 -16.000
74313000 Telefon -5.469,13  -5.500 0 -5.500 -5.500 -5.500
74314000 Mitgliedsbeitréage -260,00 -260 0 -260 -260 -260
74315000 EDV-Auszahlungen -15.831,54 -32.030 0 -35.370 -35.720 -36.080

109 - Auszahlungen fur den Erwerb von beweglichem Anlagevermdgen -1.977,08 0 0
78320000 Ausz. f.d.Erwerb v.geringwertigenVermogensgegenst. -1.977,08 0 0

unterhalb Wertgrenze:

1 + Einzahlungen aus Zuwendungen fir

InvestitionsmalRnahmen
68180000 Invest.-Zuw.lbrBerei

Auszahlungen fir den Erwerb von beweglichem
Anlagevermdgen

78320000 Ausz. VG GWG

1.100.05.01.01: Grundversorgung und Leistungen SGB XII

-1.977,08

-1.977,08

0,00

Stellenanteile (Sttick)
Falle Grundsicherung Jahresdurchschnitt (Stiick)
Falle Hilfe zum Lebensunterhalt (Stuick)

0,00
332,00
34,00

3,69
360,00
40,00

4,22
500,00
40,00

4,22 4,22
525,00 550,00
40,00 40,00
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Stadt Emmerich am Rhein
Haushaltsplan 2020

DEZ.l Dezernat |

BUDGET.700 Fachbereich 7 - Arbeit und Soziales
1.100.05.02.01 Grundsicherungsleistungen SGB I
Beschreibung

Gewahrt werden zum einen passive Leistungen zur Sicherung des Lebensunterhaltes, fir Unterkunft und Heizung, sowie
die Leistungen aus dem Bildungs- und Teilhabepaket. Vermittlung und Beratung mit dem Ziel der Eingliederung in den
Arbeitsmarkt.

Zielgruppe
Erwerbsfahige hilfebedurftige Personen, die das 15. Lebensjahr vollendet und die Altersgrenze nach § 7a SGB Il (65 bis

67 Jahre) noch nicht erreicht haben, sowie deren Angehdrige innerhalb der Bedarfsgemeinschaft.

Allgemeine Zielsetzung

Gewahrung der im Einzelfall notwendigen Leistungen und Hilfen in ausreichendem MafRe und angemessener Art und
Form, um den Hilfesuchenden soweit wie moglich zu befahigen, unabhangig von staatlichen Leistungen zu leben
(,Fordern und Fordern®). Die Leistungen sollen durch gleichmaflige Entscheidungspraxis und kurze, rechtssichere
Bearbeitung und kompetente Beratung erbracht werden.

Unterstlitzung erwerbsfahiger Hilfesuchender bei der Aufnahme und Beibehaltung einer Erwerbstatigkeit.

Schwerpunktsetzung Planjahr(e)

Die Aktivierung und passgenaue Qualifizierung steht im Vordergrund. Schwerpunkt sind Jugendliche, junge Erwachsene
und Alleinerziehende, wie auch die Heranfiihrung anerkannter Fliichtlinge und andere Migranten an den Arbeitsmarkt. Fir
letztere werden gezielt EingliederungsmaRnahmen wie Praktika, Sprachkurse und Qualifizierungsmalinahmen
angeboten.
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Stadt Emmerich am Rhein
Haushaltsplan 2020

1

13

14

15

16

Zuwendungen und allgemeine Umlagen
41611000 Ertr.SoPo-Aufl. Land
Kostenerstattungen und Kostenumlagen
44820000 Ertr. Kostener. Gem.
Sonstige ordentliche Ertrage

45610000 Bufigelder

Personalaufwendungen

50110000 Bezlige Beamte

50120000 Verglitungen tariflich Beschaftigte
50220000 Versorgungskassenb. tarifl. Beschaftigte
50320000 Beitrage gesetzl.SV tarifl. Beschaftigte
Aufwendungen flr Sach- und Dienstleistungen
52550000 Unterhaltung des so. bewegl. Vermdgens
Bilanzielle Abschreibungen

57111000 AfA auf immaterielle Vermdgensgegenst.
57117000 AfA auf Betriebs- und Geschéftsausst.
Transferaufwendungen

53120000 Zuweis.Ifd.Zw. Gemeinden

53380000 Leistungen fur Bildung und Teilhabe
Sonstige ordentliche Aufwendungen

54120000 Besondere Aufwendungen fiir Beschaftigte
54311000 Biirobedarf u.a.

54312000 Porto

54313000 Telefon

54315000 EDV-Aufwendungen

54992000 Ansch. Vermdgensgegenst. 60-410 Euro-EDV

0,00
0,00
1.833.373,33
1.833.373,33
381,25
381,25

1.5625.813,93-
240.897,01-
1.003.620,70-
79.772,13-
201.524,09-
28,75-

28,75-

0,00

0,00

0,00
1.045.572,48-
1.045.125,22-
447,26-
64.269,07-
17,30-
14.767,44-
12.497,51-
2.583,97-
32.670,38-
1.732,47-

741
741
1.760.000
1.760.000
0
0

-1.764.279
-242.797
-1.192.968
-91.412
-237.102

0

0

-5.133
-526
-4.607
-1.401.000
-1.400.000
-1.000
-78.900

0

-15.000
-11.000
-2.000
-50.900

0

589
589
1.800.000
1.800.000
0
0

-1.813.661
-270.691
-1.201.064
-93.080
-248.826
-1.000
-1.000
-5.151
-526
-4.625
-1.401.000
-1.400.000
-1.000
-74.400

0

-15.000
-12.500
-2.500
-44.400

0

589
589
1.800.000
1.800.000
0
0

-1.849.934
-276.104
-1.225.086
-94.942
-253.802
-1.000
-1.000
-589

-526

-63
-1.451.000
-1.450.000
-1.000
-74.840

0

-15.000
-12.500
-2.500
-44.840

0

238

238
1.800.000
1.800.000
0

0

-1.886.934
-281.627
-1.249.587
-96.841
-258.879
-1.000
-1.000
-238

-175

-63
-1.451.000
-1.450.000
-1.000
-75.290

0

-15.000
-12.500
-2.500
-45.290

0
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Kostenerstattungen und Kostenumlagen

1.833.373,33

1.760.000

1.800.000

1.800.000

1.800.000

64820000 Ertrage aus Kostenerstattungen etc. 1.833.373,33 1.760.000 0 1.800.000 1.800.000 1.800.000
Gemeinden
7 + Sonstige Einzahlungen -10,00 0 0 0 0 0

65610000 BuRgelder

-10,00

Personalauszahlungen -1.520.312,30 -1.764.279 0 -1.813.661 -1.849.934 -1.886.934
70110000 Beziige Beamte -224.049,26  -242.797 0 -270.691 -276.104 -281.627
70120000 Vergutungen tariflich Beschaftigte -1.014.966,82 -1.192.968 0 -1.201.064 -1.225.086 -1.249.587
70220000 Beitrage Versorgungskassen tariflich -79.772,13 -91.412 0 -93.080 -94.942 -96.841
Beschaftigte
70320000 Beitrage gesetzl.Sozialvers.tariflich -201.524,09  -237.102 0 -248.826 -253.802 -258.879
Beschaftigte

12 - Auszahlungen fiir Sach- und Dienstleistungen -28,75 0 0 -1.000 -1.000 -1.000
72550000 Unterhaltung des sonstigen bew. Vermogens -28,75 0 0 -1.000 -1.000 -1.000

14 - Transferauszahlungen -1.074.869,26 -1.401.000 0 -1.401.000 -1.451.000 -1.451.000
73120000 Zuweis. und Zuschusse fiir laufende Zwecke -1.074.472,00 -1.400.000 0 -1.400.000 -1.450.000 -1.450.000
an Gemei
73380000 Leistungen fiir Bildung und Teilhabe -447,26 -1.000 0 -1.000 -1.000 -1.000
73390000 Sonstige soziale Leistungen 50,00 0 0 0 0 0

15 - Sonstige Auszahlungen -61.980,77 -78.900 0 -74.400 -74.840 -75.290
74120000 Besondere Aufwendungen fiir Beschaftigte -47,60 0 0 0 0 0
74311000 Birobedarf u.a. -14.852,49 -15.000 0 -15.000 -15.000 -15.000
74312000 Porto -11.826,33 -11.000 0 -12.500 -12.500 -12.500
74313000 Telefon -2.583,97 -2.000 0 -2.500 -2.500 -2.500
74315000 EDV-Auszahlungen -32.670,38 -50.900 0 -44.400 -44.840 -45.290

109

Auszahlungen fir den Erwerb von beweglichem
Anlagevermogen

‘ -3.401,06 ‘

78320000 Ausz. f.d.Erwerb
v.geringwertigenVermogensgegenst.

-3.401,06 0

250




Stadt Emmerich am Rhein
Haushaltsplan 2020

unterhalb Wertgrenze:

9 - Auszahlungen fir den Erwerb von beweglichem -3.401,06
Anlagevermdgen

78320000 Ausz. VG GWG -3.401,06

1.100.05.02.01: Grundsicherungsleistungen SGB Il

Stellenanteile (Stiick) | 0,00 31,00

Falle ALG Il Jahresdurchschnitt (Stlick) ‘ 1.108,00 1.250,00

Bezieher ALG Il (Personen) | 196200  2.300,00
| 1.477,00 1.700,00
| 0,00 0,00

Bezieher ALG Il erwerbsfahig (Personen)
Integrationsquote K2 (BA T-3) (%)

Erlauterung zu Kennzahl K2:

30,97
1.100,00
2.000,00
1.500,00

24,00

30,97 30,97
1.150,00 1.150,00
1.900,00 1.900,00
1.450,00 1.450,00

24,00 24,00

Die Kennzahl K2 bildet bundeseinheitlich ab, in welchem Umfang erwerbsfahige Leistungsberechtigte in Erwerbstatigkeit
integriert werden konnten. Die Kennzahl misst die Integrationen in den vergangenen 12 Monaten im Verhaltnis zum
durchschnittlichen Bestand an erwerbsfahigen Leistungsberechtigten in diesem Zeitraum. Sie wird auch als
Integrationsquote benannt. Die Bezeichnung K2 sowie die Werte stammen aus dem Datenbestand der Bundesagentur flr
Arbeit (BA) mit einer "Wartezeit" von 3 Monaten (sogenannte "T-3-Daten"), um Nacherfassungen zu beriicksichtigen.
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DEZ.I Dezernat |

BUDGET.700 Fachbereich 7 - Arbeit und Soziales
1.100.05.03.01 Leistungen nach dem AsylbLG
Beschreibung

Sicherstellung des Lebensunterhaltes und Unterbringung sowie der medizinischen Versorgung fur Leistungsberechtigte
nach dem Asylbewerberleistungsgesetz. Sonstige Leistungen, die Bereitstellung von Arbeitsgelegenheiten und die
Gewahrung von Hilfen aus dem Bildungs- und Teilhabepaket.

Zielgruppe
Asylbewerber und auslandische Flichtlinge.

Allgemeine Zielsetzung
Die Gewahrung von notwendigen Leistungen und Hilfen im Sinne der gesetzlichen Vorgaben sowie eine kurze,
rechtssichere Bearbeitung und kompetente Beratung.

Schwerpunktsetzung Planjahr(e)

Sprachférderung und die Heranfiihrung an den hiesigen Arbeitsmarkt sind Themen, die vordringlich bearbeitet werden.

13.500 16.000 13.500 13.500

Sonstige Transferertréage 49.280,51

42110000 Kostenersatz a.E. 2.615,94 1.000 500 500 500
42130000 Leist.v.Soz.l.tr.a.E 41.164,57 12.500 10.000 7.500 7.500
42150000 So..Ersatzleist.a.E. 5.500,00 0 5.500 5.500 5.500
6 + Kostenerstattungen und Kostenumlagen 1.109.352,62 1.300.000 1.000.000 900.000 900.000
44810000 Ertr. Kostener. Land 1.109.352,62 1.300.000 1.000.000  900.000  900.000

-180.094 -183.696 -187.369
-9.689 -9.883 -10.080
-133.082  -135.744  -138.459

11 - Personalaufwendungen 157.844,28-  -222.051
50110000 Bezlige Beamte 0,00 -10.280
50120000 Vergitungen tariflich Beschaftigte 123.773,91-  -165.932

50220000 Versorgungskassenb. tarifl. Beschaftigte 9.898,95- -12.860 -10.336 -10.542 -10.753
50320000 Beitrage gesetzl.SV tarifl. Beschaftigte 24.171,42- -32.979 -26.987 -27.527 -28.077
15 - Transferaufwendungen 755.168,99- -1.030.000 -900.000 -820.000 -820.000

53391000 Soziale Leistungen an nat. Personen i.E. 486.579,23-  -700.000 -600.000 -550.000 -550.000
53393000 Krankenbhilfe i.E. Asyl 130.783,85-  -140.000 -140.000 -135.000 -135.000
53394000 Krankenbhilfe a.v.E. Asyl 108.542,67-  -140.000 -120.000 -100.000 -100.000

29.263,24- -50.000 -40.000 -35.000 -35.000

53399000 Sonstige soziale Leistungen Asyl
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16.000

Sonstige Transfereinzahlungen 46.739,05 13.500 13.500

62110000 Kostenbeitrage und Aufwendungsersatz 2.284,69 1.000 0 500 500 500
auRerh.Einric

62130000 Leistungen v.Soz.leistungstragern 38.954,36 12.500 0 10.000 7.500 7.500
auRerh.Einricht.

62150000 Sonstige Ersatzleistungen aufierh.v. 5.500,00 0 0 5.500 5.500 5.500
Einrichtungen

6 + Kostenerstattungen und Kostenumlagen 1.147.665,90 1.300.000
64810000 Ertréage aus Kostenerstattungen etc. Land 1.147.665,90 1.300.000

1.000.000 900.000  900.000
1.000.000 900.000  900.000

10 - Personalauszahlungen -1568.392,79  -222.051
70110000 Bezlige Beamte 0,00 -10.280

-180.094  -183.696  -187.369
-9.689 -9.883 -10.080

o ©o o o

70120000 Vergutungen tariflich Beschéftigte -124.322,42  -165.932 -133.082  -135.744  -138.459
70220000 Beitrage Versorgungskassen tariflich -9.898,95 -12.860 -10.336 -10.542 -10.753
Beschaftigte
70320000 Beitrage gesetzl.Sozialvers.tariflich -24.171,42 -32.979 0 -26.987 -27.527 -28.077
Beschaftigte

14 - Transferauszahlungen -747.125,39 -1.030.000 0 -900.000 -820.000 -820.000
73391000 Soziale Leistungen an nat. Personen i.E. -483.251,77  -700.000 -600.000  -550.000 -550.000
Asyl
73393000 Krankenhilfe i.E. Asyl -123.094,50  -140.000 -140.000  -135.000 -135.000
73394000 Krankenhilfe a.v.E.. Asyl -109.490,17  -140.000 0  -120.000  -100.000 -100.000

73399000 Sonstige soziale Leistungen Asyl -31.288,95 -50.000 -40.000 -35.000 -35.000

1.100.05.03.01: Leistungen nach dem AsylbLG
Stellenanteile (Stiick) | 0,00
Fallzahl Asylbezieher (Familien) (Personen) ‘ 0,00

2,65
100,00

2,65
100,00

2,64 2,65
0,00 100,00
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BUDGET.700 Fachbereich 7 - Arbeit und Soziales
1.100.05.04.01 Leistungen nach dem UVG
Beschreibung

Sicherung des Unterhaltes von Kindern Alleinstehender nach dem UVG. Ein Unterhaltsvorschuss ist iibergangsweise eine
besondere Hilfe fir Alleinerziehende. Keineswegs wird jedoch dadurch der unterhaltspflichtige Elternteil aus seiner
Verantwortung entlassen.

Zielgruppe
Kinder (bis zum 18. Lebensjahr) Alleinerziehender, die keinen oder nur teilweisen bzw. unregelmafigen Unterhalt

erhalten.

Allgemeine Zielsetzung
Sicherstellung des Lebensunterhalts fiir Kinder Alleinerziehender und die Durchsetzung der Unterhaltsanspriche in
Bestandsfallen durch kurze, rechtssichere Bearbeitung und kompetente Beratung.

Schwerpunktsetzung Planjahr(e)

Umsetzung der neuen gesetzlichen Vorgaben

152.000 152.000

152.000

69.000

Sonstige Transferertrage 127.929,79

42120000 Ub.gel.Unt.halt.aE 115.534,29 60.000 140.000 140.000 140.000
42160000 Rickz.gew.Hilf.a.E. 12.395,50 9.000 12.000 12.000 12.000
6 + Kostenerstattungen und Kostenumlagen 761.693,09 770.000 840.000 840.000 840.000

840.000  840.000

770.000 840.000

44810000 Ertr. Kostener. Land 761.693,09

-139.412  -142.201  -145.044
-47.544 -48.495 -49.465

Personalaufwendungen 109.278,22-  -170.313
50110000 Bezlige Beamte 40.340,66- -67.166

50120000 Vergutungen tariflich Beschaftigte 53.394,52- -80.820 -71.491 -72.921 -74.379
50220000 Versorgungskassenb. tarifl. Beschaftigte 4.720,17- -6.264 -5.543 -5.654 -5.767
50320000 Beitrage gesetzl.SV tarifl. Beschaftigte 10.822,87- -16.063 -14.834 -15.131 -15.433

-1.370.000 -1.370.000 -1.370.000
-70.000 -70.000 -70.000
-1.300.000 -1.300.000 -1.300.000

15 - Transferaufwendungen 1.135.141,67- -1.130.000
53110000 Zuweis.Ifd.Zw. Land 1.040,67- -30.000
1.134.101,00- -1.100.000

53390000 Sonstige soziale Leistungen
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Sonstige Transfereinzahlungen

132.414,45

69.000

152.000

152.000

152.000

62120000 Ubergeleitete Unterhaltsanspriiche 123.901,03 60.000 0 140.000 140.000 140.000
auferh.Einricht.
62160000 Rickzahlung gewahrter Hilfen 8.513,42 9.000 0 12.000 12.000 12.000
aufderh.Einricht.

6 + Kostenerstattungen und Kostenumlagen 757.687,64 770.000 0 840.000 840.000 840.000

64810000 Ertrage aus Kostenerstattungen etc. Land

757.687,64

770.000

840.000 840.000

840.000

Personalauszahlungen -107.205,32 -170.313 0 -139.412 -142.201 -145.044
70110000 Bezlige Beamte -37.893,70 -67.166 0 -47.544 -48.495 -49.465
70120000 Verglitungen tariflich Beschaftigte -53.768,58 -80.820 0 -71.491 -72.921 -74.379
70220000 Beitrage Versorgungskassen tariflich -4.720,17 -6.264 0 -5.543 -5.654 -5.767
Beschaftigte
70320000 Beitrage gesetzl.Sozialvers.tariflich -10.822,87 -16.063 0 -14.834 -15.131 -15.433
Beschaftigte

14 - Transferauszahlungen -1.126.316,30 -1.130.000 0 -1.370.000 -1.370.000 -1.370.000
73110000 Zuweis. und Zuschisse fir laufende -57.081,30 -30.000 0 -70.000 -70.000 -70.000
Zwecke an Land
73390000 Sonstige soziale Leistungen -1.069.235,00 -1.100.000 0 -1.300.000 -1.300.000 -1.300.000

1.100.05.04.01: Leistungen nach dem UVG

Stellenanteile (Stiick)
Zahlfalle UVG (Jahresdurchschnitt) (Stlick)

0,00
438,00

2,87
400,00

2,88
475,00

2,88
475,00

2,88
500,00
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BUDGET.700 Fachbereich 7 - Arbeit und Soziales
1.100.05.05.02 Wohnheime fur Asylbewerber

Beschreibung
Aufnahme und Unterbringung von Asylbewerbern und auslandischen Flichtlingen, Bereitstellung der Hausrat- und

Einrichtungsgegenstédnde sowie die Betreuung des genannten Personenkreises. Beratung und Hilfestellung in
allgemeinen und speziellen Fragen der Lebensfiihrung.

Die Bewirtschaftung und Verwaltung der Unterklnfte flr die Unterbringung von Flichtlingen und Asylsuchenden erfolgt
durch den Fachbereich 3 (Produkt 1.100.01.10.01).

Zielgruppe
Asylbewerber und auslandische Fluchtlinge.

Allgemeine Zielsetzung
Den Flichtlingen unmittelbar bei Ankunft eine Unterkunft zur Verfligung zu stellen und diesen als erste Anlaufstelle in
grundsatzlichen Fragen der Lebensflihrung zu unterstitzen.

Schwerpunktsetzung Planjahr(e)
Einrichtung der Unterkunfte mit Mobiliar und den notwendigen Gebrauchsgutern.
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1

13

14

16

Zuwendungen und allgemeine Umlagen

41611000 Ertr.SoPo-Aufl. Land

41618000 Ertrage aus der SoPO-Auflosung Zuschisse
Offentlich-rechtliche Leistungsentgelte

43210000 Benutzungsgebuhren und ahnliche Entgelte
Kostenerstattungen und Kostenumlagen

44810000 Ertr. Kostener. Land

Personalaufwendungen

50110000 Bezuge Beamte

50120000 Vergltungen tariflich Beschaftigte
50220000 Versorgungskassenb. tarifl. Beschaftigte
50320000 Beitrage gesetzl.SV tarifl. Beschaftigte
Aufwendungen flr Sach- und Dienstleistungen
52510000 Haltung von Fahrzeugen

52550000 Unterhaltung des so. bewegl. Vermdgens
Bilanzielle Abschreibungen

57116000 AfA auf Fahrzeuge

57117000 AfA auf Betriebs- und Geschéftsausst.
Sonstige ordentliche Aufwendungen

54120000 Besondere Aufwendungen fiir Beschaftigte
54311000 Burobedarf u.a.

54313000 Telefon

54410000 Steuern, Versicherungen, Schadenfalle
54450000 sonstige Steuern

54460000 Versicherungen

54991000 Ansch. Vermdgensgegenstande 60-410 Euro

0,00
0,00
0,00
54.925,28
54.925,28
43.528,38
43.528,38

47.799,20-
0,00
37.372,85-
2.865,55-
7.560,80-
7.681,26-
3.079,42-
4.601,84-
0,00

0,00

0,00
5.051,70-
724,04-
213,32-
952,61-
2.052,27-
0,00

0,00
1.109,46-

2.987
164
60.000
60.000
52.000

-15.302
-63.399
-4.913
-12.600
-35.000
-5.000
-30.000
-3.257
-3.093
-164
-7.800
-1.000
-1.000
-3.300

-475
-2.025

2777
2.613

164
75.000
75.000
40.000
40.000

-100.863
-15.443
-66.622

-5.177
-13.621
-23.000

-3.000
-20.000

-2.883

-2.718

-164
-5.500
-750
-750
-2.000
0

-200
-1.800
0

-102.881

600
435
164

70.000

70.000

36.000

36.000

-15.752
-67.955
-5.280
-13.894
-18.000
-3.000
-15.000
-1.808
-1.644
-164
-5.500
-750
-750
-2.000
0

-200
-1.800
0

0
0
0
70.000
70.000
36.000
36.000

-104.938
-16.067
-69.314
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Offentlich-rechtliche Leistungsentgelte 48.262,60 0 75.000 70.000 70.000
63110000 Verwaltungsgebulhren 935,06 0 0 0 0 0
63210000 Benutzungsgebihren und ahnliche Entgelte 47.327,54  60.000 0 75.000 70.000 70.000

6 + Kostenerstattungen und Kostenumlagen 45.054,10  52.000 0 40.000 36.000 36.000
64810000 Ertréage aus Kostenerstattungen etc. Land 45.054,10 0 40.000 36.000 36.000

10 - Personalauszahlungen -48.390,88 -96.214 0 -100.863 -102.881 -104.938
70110000 Beziige Beamte 0,00 -15.302 0 -15.443 -15.752 -16.067
70120000 Vergutungen tariflich Beschéftigte -37.964,53 -63.399 0 -66.622 -67.955 -69.314
70220000 Beitrage Versorgungskassen tariflich Beschaftigte -2.865,55 -4.913 0 -5.177 -5.280 -5.386
70320000 Beitrage gesetzl.Sozialvers.tariflich Beschaftigte -7.560,80 -12.600 0 -13.621 -13.894 -14.171

12 - Auszahlungen fiir Sach- und Dienstleistungen -7.956,06 -35.000 0 -23.000 -18.000 -18.000
72510000 Haltung von Fahrzeugen -3.602,72 -5.000 0 -3.000 -3.000 -3.000
72550000 Unterhaltung des sonstigen bew. Vermégens -4.353,34 -30.000 0 -20.000 -15.000 -15.000

15 - Sonstige Auszahlungen -3.951,64 -7.800 0 -5.500 -5.500 -5.500
74120000 Besondere Aufwendungen fiir Beschaftigte -724,04 -1.000 0 -750 -750 -750
74311000 Birobedarf u.a. -222,72  -1.000 0 -750 -750 -750
74313000 Telefon -952,61 -3.300 0 -2.000 -2.000 -2.000
74410000 Steuer, Versicherungen, Schadenfélle -2.052,27 0 0 0 0 0
74450000 sonstige Steuern 0,00 -475 0 -200 -200 -200
74460000 Versicherungen 0,00 -2.025 0 -1.800 -1.800 -1.800

Auszahlungen fur den Erwerb von beweglichem Anlagevermdgen

-3.395,46

78310000 Ausz. fur den Erwerb von Vermdgensgegenst.

0,00

unterhalb Wertgrenze:

78320000 Ausz. f.d.Erwerb v.geringwertigenVermdgensgegenst.

-3.395,46

-25.000

9 - Auszahlungen fiir den Erwerb von beweglichem -3.395,46
Anlagevermdgen
78310000 Ausz. Erwerb VG 0,00
78320000 Ausz. VG GWG -3.395,46

-25.000

-25.000
0
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1.100.05.05.02: Wohnheime fiir Asylbewerber

Stellenanteile (Sttck)
untergebrachte Personen (Jahresdurch.) (Personen)

0,00
0,00

1,61
0,00

1,62
200,00

1,62
200,00

1,62
200,00
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BUDGET.700 Fachbereich 7 - Arbeit und Soziales
1.100.05.06.01 Sonstige soziale Leistungen
Beschreibung

Wohngeld als wirtschaftliche Sicherung angemessenen und familiengerechten Wohnens wird als Mietzuschuss fiir Mieter
beziehungsweise Lastenzuschuss fir Hauseigentimer auf Antrag gewahrt.

Die Bereitstellung von finanziellen Mitteln zur Férderung von sozialen und sonstigen Einrichtungen sowie fiir die Arbeit
der Seniorenvertretung.

Zielgruppe
Einkommensschwache Mieter, Nutzungsberechtigte von Wohnraum und Eigentiimer

Soziale Einrichtungen, Vereine u. a.
Allgemeine Zielsetzung

Die Erbringung von Wohngeldleistungen mit Hilfe von einer kurzen, rechtssicheren Bearbeitung und kompetenten
Beratung.

Die Aufrechterhaltung von freiwilligen Zuschussen flr soziale Einrichtungen.

Schwerpunktsetzung Planjahr(e)

Zeitnahe Wohngeldbewilligung

-136.140 -138.863 -141.640
-69.667 -60.860 -62.077

11 - Personalaufwendungen 128.712,96- -145.432
50110000 Beziige Beamte 96.064,79- -60.210

50120000 Vergiitungen tariflich Beschaftigte 25.455,79- -66.775 -59.632 -60.825 -62.041
50220000 Versorgungskassenb. tarifl. Beschaftigte 2.006,58- -5.175 -4.628 -4.720 -4.815
50320000 Beitrage gesetzl.SV tarifl. Beschaftigte 5.185,80- -13.272 -12.213  -12.458 -12.707

-26.500 -26.500 -26.500
-26.500 -26.500 -26.500
-39.460 -39.460 -39.460
-39.460 -39.460 -39.460

13 - Aufwendungen fiir Sach- und Dienstleistungen 3.860,00- -6.500

52910000 Aufwendungen fiir sonstige Dienstleistung 3.860,00- -6.500
15 - Transferaufwendungen 36.680,58- -39.460
53180000 Zuweis.Ifd.Zw. tibrige Bereiche 36.680,58- -39.460
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Personalauszahlungen -124.905,26 -145.432 0 -136.140 -138.863 -141.640
70110000 Beziige Beamte -91.926,01  -60.210 0 -59.667 -60.860 -62.077
70120000 Vergutungen tariflich Beschéftigte -25.786,87  -66.775 0 -59.632 -60.825 -62.041
70220000 Beitrage Versorgungskassen tariflich Beschaftigte -2.006,58 -5.175 0 -4.628 -4.720 -4.815
70320000 Beitrage gesetzl.Sozialvers.tariflich Beschaftigte -5.185,80 -13.272 0 -12.213 -12458 -12.707

12 - Auszahlungen fiir Sach- und Dienstleistungen -1.260,00 -6.500 0 -26.500 -26.500 -26.500
72910000 Aufwendungen fir sonstige Dienstleistungen -1.260,00 -6.500 0 -26.500 -26.500 -26.500

14 - Transferauszahlungen -36.680,58  -39.460 0 -39.460 -39.460 -39.460
73180000 Zuweis. und Zuschisse fiir laufende -36.680,58  -39.460 0 -39.460 -39.460 -39.460
Zwecke an UbBer

1.100.05.06.01: Sonstige soziale Leistungen

Stellenanteile (Sttick)
Wohngeldzahlfalle (Stiick)

0,00
717,00

2,1
900,00

2,62
400,00

2,62
400,00

2,62
400,00
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o
Vorlagen-Nr. Datum
07 - 16
Verwaltungsvorlage offentlich 2099/2020 06.01.2020
Betreff
Haushaltssatzung fur das Haushaltsjahr 2020;
hier: Beratung in den Fachausschiissen
- Budget 18 Asyl und Integration
Beratungsfolge
Sozialausschuss 22.01.2020

Beschlussvorschlag

Der Rat fasst den Budgetbeschluss und legt den Zuschussbedarf fir das Budget ,Asyl und
Integration® im Ergebnishaushalt auf 197.599,- € und im Finanzhaushalt auf 197.498,- € fest.
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Sachdarstellung :

Im Rahmen der Sitzung am 19.11.2019 wurde der Entwurf des Haushaltsplanes 2020 durch
den Birgermeister in den Rat eingebracht und zur weiteren Beratung an die
Fachausschiisse verwiesen.

Unter Tagesordnungspunkt 4 der Sozialausschusssitzung am 20.11.2019 stellte die
Budgetverantwortliche, Frau Artz (Stabsstelle 18 — Asyl und Integration) das Budget der
Stabsstelle 18 dem Sozialausschuss fur seine weitere Beratung vor.

Der entsprechende Auszug aus dem Haushaltsplan 2020 wurde der Niederschrift zur
November-Sitzung als Anlage beigefugt.

Der Sozialausschuss legt nun die Zuschisse des Budgets 18 ,Asyl und Integration® fest und
berét die im Budgetbeschluss dargestellten Leistungs- und Finanzziele.

Finanz- und haushaltswirtschaftliche Auswirkungen :

Die Mallnahme ist im Haushaltsjahr 2020 vorgesehen (siehe Haushaltsplanentwurf)

Leitbild :

Die Mallnahme steht im Einklang mit den Zielen des Leitbildes Kapitel 6.2

Peter Hinze
Blrgermeister
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DEZ.| Dezernat |
BUDGET.018 18 - Asyl und Integration
1.100.05.06.02 Asyl und Integration

Beschreibung
Wahrend die Zahl der in Deutschland gestellten Asylantrage weiter ricklaufig ist und das Thema zuletzt nicht mehr so

stark im Fokus der Offentlichkeit steht, beginnt fiir die vor allem in den Jahren 2015/16 Zugewanderten nun die
entscheidende Phase des Ankommens im Alltag. Ob und in welchem Male die Teilhabe in verschiedenen Bereichen wie
insbesondere im Bildungssystem und der Arbeitswelt realisiert werden kann, entscheidet sich nach der Phase der
Erstunterbringung und der Klarung des rechtlichen Status nun, wo es hinsichtlich der Perspektive in Deutschland in den
meisten Fallen weniger Unsicherheit gibt.

Neben der Gruppe der (anerkannten) Geflichteten gibt es in Emmerich am Rhein gleichzeitig eine steigende Zahl von
Zuwanderern insbesondere aus EU-Mitgliedsstaaten, die zum Teil zur Arbeitsaufnahme voribergehend ihren
Lebensmittelpunkt verlagern, zum Teil aber auch perspektivisch in Deutschland bzw. in Emmerich am Rhein leben. Auch
fur diese Gruppe ist es von zentraler Bedeutung, Strukturen zu schaffen und zu erhalten, die diese Zugewanderten
unterstitzen.

Grundlage der Arbeit der Stabsstelle ,Asyl und Integration® ist insbesondere das Integrationskonzept, in dem zusammen
mit in diesem Bereich engagierten Akteuren innerhalb und aulRerhalb der Stadtverwaltung, Ziele und Ideen fir
MaRnahmen definiert worden sind. Im Rahmen von Netzwerk- und Arbeitsgruppentreffen soll nun sichergestellt werden,
dass eine regelmafige, auf die definierten Indikatoren gestlitzte Beobachtung von Entwicklungen stattfindet, Transparenz
Uber bestehende Angebote hergestellt wird und durch den regelmaRigen Austausch gemeinsame Ideen entstehen, um in
diesem Zusammenhang identifizierte Schwierigkeiten praktisch anzugehen.

Weitere Instrumente sind Verteiler oder Newsletter, um Informationen zu jeweils aktuellen Angeboten, Veranstaltungen
und Projekten in der jeweiligen Zielgruppe bekannt zu machen. Eine zentrale Rolle nehmen dabei Akteure mit
Briickenfunktion wie Berater, ehrenamtliche Engagierte oder Vertreter von Migrantenselbstorganisationen ein.

Allgemeine Zielsetzung
e Die Organisation und Koordination der Zusammenarbeit aller im Bereich ,Asyl und Integration® relevanten
Akteure innerhalb und auf3erhalb der Verwaltung
e In Kooperation mit diesen die sukzessive Fortentwicklung des thematisch gegliederten Integrationskonzepts
e Die Kooperation mit Organisationen und Institutionen zur Férderung der Integration von Zuwanderern,
insbesondere dem Integrationsrat und dem buirgerschaftlichen Engagement in der Flichtlingshilfe
o Die Offentlichkeitsarbeit zur Férderung und Integration von Zuwanderern
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2 + Zuwendungen und allgemeine Umlagen
41410000 Zuw.lfd.Zw. Land
41480000 Zuw.Ifd.Zw. Ubrige Bereiche

11 - Personalaufwendungen
50120000 Vergutungen tariflich Beschaftigte
50220000 Versorgungskassenb. tarifl. Beschaftigte
50320000 Beitrage gesetzl.SV tarifl. Beschaftigte
13 - Aufwendungen fir Sach- und Dienstleistungen
52910000 Aufwendungen fur sonstige Dienstleistung
14 - Bilanzielle Abschreibungen
57117000 AfA auf Betriebs- und Geschaftsausst.
15 - Transferaufwendungen
53170000 Zuweis.Ifd.Zw. privater Bereich
53180000 Zuweis.Ifd.Zw. Ubrige Bereiche
53390000 Sonstige soziale Leistungen
16 - Sonstige ordentliche Aufwendungen
54120000 Besondere Aufwendungen fir Beschaftigte
54311000 Birobedarf u.a.
54312000 Porto
54313000 Telefon
54315000 EDV-Aufwendungen
54992000 Ansch. Vermbgensgegenst. 60-410 Euro-EDV

184.202,39
184.196,49
5,90

27.005,43-
21.268,83-
1.646,11-
4.090,49-
6.072,91-
6.072,91-
0,00

0,00
75.285,60-
75.000,00-
0,00
285,60-
1.741,10-
14,76-
255,64-
0,70-
323,24-
1.089,01-
57,75-

Erlauterung zu Zeile 13 — Aufwendungen fiir Sach- und Dienstleistungen:

Aufwendungen fiir sonstige Dienstleistungen (52910000):

13.400

-39.711
-3.078
-7.892
-15.900
-15.900
-344
-344
-67.340

-47.340

-20.000
-2.810
-300
-500

-310
-1.700

13.400
13.400

13.400
13.400
0

-50.725
-3.932
-10.595
-15.900
-15.900
0

0
-129.600
-77.850
-31.750
-20.000
-2.400
-300
-300

0

-310
-1.490
0

Aufwendungen fur MaRnahmen des Integrationsrates in Hohe von 1.500 Euro p.a., 1.000 Euro p.a. fir sonstige

Aufwendungen sowie 13.400 Euro p. a. fir Komm-An Mittel (hierzu in gleicher Hohe Landesmittel siehe Ertrag bei

41410000)

Erlauterung zu Zeile 15 — Transferaufwendungen:

Zuweisungen u. Zuschusse fir Ifd. Zwecke an privaten Bereich (53170000):

Anteilige Forderung der Flichtlings- und Sozialberatungsstelle des Caritasverbandes Kleve e.V. 17.850 €.
Zuschuss an das Theodor-Brauer-Haus i. H. v. 60.000 € fur die Fluchtlingshilfe/Integrationsberatung.

Zuweisungen u. Zuschuisse fir Ifd. Zwecke an Ubrige Bereiche (53180000)

13.400
13.400
0

-66.556
-561.739
-4.010
-10.807
-15.900
-15.900
0

0
-129.600
-77.850
-31.750
-20.000
-2.410
-300
-300

0

-310
-1.500

0

Aufwendungen fir IZIF (Internationales Zentrum flr Integration und Freizeitgestaltung) beim AWO Kreisverband Kleve

Sonstige soziale Leistungen (53390000):

MafRnahmen zur Integration von Asylbewerbern und anderer Zuwanderungsgruppen auf der Grundlage der im

Integrationskonzept definierten Ziele und méglichen Malinahmen.
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2 Zuwendungen und allgemeine Umlagen 180.072,39 13.400 13.400 13.400
61410000 Zuw.u. Zuschisse fir laufende Zwecke vom Land 180.066,49 13.400 0 13400 13.400 13.400
61480000 Zuw.u. Zuschisse fiir laufende Zwecke vom Ubrigen 5,90 0 0 0

10 Personalauszahlungen -27.878,39  -50.681 0 -63.973 -65.252 -66.556
70120000 Vergltungen tariflich Beschaftigte -22.141,79  -39.711 0 -49.730 -50.725 -51.739
70220000 Beitrage Versorgungskassen tariflich Beschaftigte -1.646,11 -3.078 0 -3.855 -3.932 -4.010
70320000 Beitrage gesetzl.Sozialvers.tariflich Beschaftigte -4.090,49 -7.892 0 -10.388 -10.595 -10.807

12 Auszahlungen furr Sach- und Dienstleistungen -6.479,10 -15.900 0 -15900 -15.900 -15.900
72910000 Aufwendungen fiir sonstige Dienstleistungen -6.479,10 -15.900 0 -15.900 -15.900 -15.900

14 Transferauszahlungen -72.785,60 -67.340 0 -129.600 -129.600 -129.600
73170000 Zuweis. und Zuschisse fir laufende Zwecke an Priv -72.500,00 -47.340 0 -77.850 -77.850 -77.850
73180000 Zuweis. und Zuschusse fir laufende Zwecke an UbBer 0,00 0 0 -31.750 -31.750 -31.750
73390000 Sonstige soziale Leistungen -285,60 -20.000 0 -20.000 -20.000 -20.000

15 Sonstige Auszahlungen -1.702,10 -2.810 0 -2.390 -2.400 -2.410
74120000 Besondere Aufwendungen fir Beschaftigte -33,51 -300 0 -300 -300 -300
74311000 Birobedarf u.a. -255,64 -500 0 -300 -300 -300
74312000 Porto -0,70 0 0 0 0 0
74313000 Telefon -323,24 -310 0 -310 -310 -310
74315000 EDV-Auszahlungen -1.089,01 -1.700 0 -1480 -1.490 -1.500

Auszahlungen fir den Erwerb von beweglichem Anlagevermdgen

-113,37

78320000 Ausz. f.d.Erwerb v.geringwertigenVermdgensgegenst.

unterhalb Wertgrenze:

Auszahlungen fiir den Erwerb von beweglichem
Anlagevermdgen

78320000 Ausz. VG GWG

-113,37
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1.100.05.06.02: Asyl und Integration

Stellenanteile (Stuck) 0,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Gemeldete Gefliichtete in Emmerich (Personen) 377,00 600,00 300,00 300,00 300,00
Gemeldete Nicht-Deutsche in Emmerich (Personen) 9.030,00 8.700,00 9.200,00 9.300,00 9.400,00
Netzwerk- und AG-Treffen (Stiick) 1,00 3,00 4,00 4,00 4,00
Teilnehmer/-innen Netzwerk- + AG-Treffen (Personen) 20,00 30,00 30,00 30,00 30,00
Andere Veranstaltungen (Sttick) 2,00 4,00 4,00 4,00 4,00
Abonnenten Newsletter fir Ehrenamtliche (Personen) 99,00 50,00 80,00 80,00 80,00
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DER BURGERMEISTER

STADT EMMERICH AM RHEIN W_ﬂﬁ“'““l

o
Vorlagen-Nr. Datum
07 - 16

Verwaltungsvorlage offentlich 2081/2019/1 06.01.2020
Betreff
Handlungskonzept Wohnen fiur die Stadt Emmerich am Rhein
hier: Beschluss des Konzeptes
Beratungsfolge
Sozialausschuss 22.01.2020
Ausschuss fur Stadtentwicklung 28.01.2020
Haupt- und Finanzausschuss 11.02.2020
Rat 03.03.2020

Beschlussvorschlag

Der Rat der Stadt beschlief3t das beiliegende Handlungskonzept Wohnen umzusetzen.
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Sachdarstellung :

Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein hat festgelegt, dass durch eine externe Fachfirma ein
Handlungskonzept Wohnen fir die Stadt Emmerich am Rhein erarbeitet werden sollte.

Zielsetzung der Mal3Bnahme war es eine Bestandserhebung und Analyse des aktuellen
Wohnungsmarktes hier vor Ort durchzufiihren. Insbesondere die Wohnraumversorgung fir
einkommensschwache Haushalte sollte hierbei Berilicksichtigung finden. Des Weiteren sollte
so dann eine Wohnungsbedarfsprognose erstellt werden und daraus erforderliche
Handlungsempfehlungen entwickelt werden. Diese Entwicklungsstrategien sollten nicht nur
als Momentaufnahme dienen, sondern auch mittel- und langfristige Handlungsanséatze
aufzeigen und so die Option der Fortschreibung bieten.

Nach Durchfiihrung des erforderlichen Vergabeverfahrens konnte am 04.07.2018 der Auftrag
zur Erarbeitung des Handlungskonzepts an die Firma Empirica AG vergeben werden.

Hierbei wurde zunachst der Ist-Bestand auf dem Emmericher Wohnungsmarkt erfasst.
AnschlieRend wurde eine Wohnungsnachfrageprognose unter Berticksichtigung
verschiedener einflussnehmender Einzeleffekte ermittelt. Neben der Bevidlkerungsprognose,
die als Basis diente, wurden Veranderungen der Haushaltsgrof3en und der Altersverteilung
der Haushalte beriicksichtigt. Neben zahlreichen Datenquellen wurden auch Interviews mit
diversen privaten und offentlichen Wohnungsmarktakteuren am Emmericher
Wohnungsmarkt ausgewertet, um ein moglichst ortsbezogenes Ergebnis zu erhalten.

Der am 30.11.2018 fertiggestellte Zwischenbericht wurde im Rahmen eines Workshops mit
den Wohnungsmarktakteuren und Fraktionsvorsitzenden am 11.12.2018 ertrtert und die
weitere Vorgehensweise diskutiert.

Auf dem Zwischenbericht aufbauend wurden dann sinnvolle Handlungsempfehlungen fir
den Emmericher Wohnungsmarkt entwickelt. Es ging darum, Entwicklungsstrategien
aufzuzeigen, um die kinftige Wohnungsnachfragebedarfe zu decken.

Im Juli 2019 wurde der Verwaltung dann von der beauftragten Firma das abschlieRende
Handlungskonzept Wohnen fir die Stadt Emmerich am Rhein vorgelegt. Mit der Einladung
zur Ergebnisvorstellung durch das beauftragte Unternehmen wurde den Fraktionen bereits
im August 2019 das Handlungskonzept zur Verfligung gestellt.

Am 09.09.2019 fand dann nach der Sommerpause die Ergebnisvorstellung der Fachfirma mit
anschliel3ender Aussprache im Ratssaal statt. Hierzu waren neben den beteiligten
Wohnungsmarktakteuren alle Fraktionsmitglieder der im Rat vertretenden Fraktionen
eingeladen.

Handlungsempfehlungen:

In der Wohnungsnachfrageprognose wird unterschieden in die quantitative und die
gualitative Neubaunachfrage. Die mengenméafiige Nachfrage entsteht aus dem Zuwachs der
wohnungsnachfragenden Haushaltszahlen. Die qualitative Nachfrage entsteht dadurch, dass
Haushalte, die eigentlich Neubauqualitdten nachfragen, nicht mit entsprechenden
Wohnungsangeboten aus dem Emmericher Wohnungsbestand bedient werden kénnen.

Aus gutachterlicher Sicht sollte die Wohnungsbautatigkeit in der Stadt Emmerich auf dem
Pfad nach der Variante ,Bauen® ausgerichtet werden. Danach sollten kurzfristig (2018-2022)
rd. 110 WE pro Jahr gebaut werden. In mittlerer und langerer Frist sind es zwischen ca. 65
und 80 WE pro Jahr (2023 - 2032).
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In der Zusammenschau reichen die derzeit rechnerisch darstellbaren Wohnbaupotenziale in
Emmerich zwar aus, um die in der Variante ,Bauen® der Wohnungsnachfrageprognose
ermittelte Neubaunachfrage abzudecken. Allerdings zeigt sich, dass es in mittelfristig eine
Angebotsunterdeckung mit Neubauoptionen im Ein-/Zweifamilienhaussegment gibt. Zum
anderen wird davon ausgegangen, dass die Potenziale der Reserve Wohnen zu 100%
aktiviert werden kénnen. Dies ist angesichts von geringen Verkaufsbereitschaften von
Flacheneigentiimern und anderen Faktoren unwahrscheinlich.

Daher wird in dem Konzept die Aktivierung von Baugrundstiicken flr Einfamilienhduser in
kurzer Frist empfohlen. Hier sind insbesondere die aktuellen Vorhaben auf dem Geléande der
ehem. Moritz-von-Nassau-Kaserne, dem Katjes-Quartier an der Wassenbergstral3e sowie
dem ehem. Pioniergeldnde in Dornick geeignet, die kurzfristige Nachfrage zu decken. Mittel-
und langfristig missen weitere Wohnbauflachenpotenziale mobilisiert werden.

Aus planungsrechtlicher Sicht stehen flr groRere Entwicklungen bereits Flachen im
Flachennutzungsplan zur Entwicklung durch die verbindliche Bauleitplanung zur Verfigung.
Im Regionalplan sind zudem noch weitere Bereiche gekennzeichnet, die mobilisiert werden
konnen. Die tatsachliche Entwicklung hangt insbesondere von den Flachenverfiigbarkeiten
ab. Um flexibler agieren zu kénnen, soll in den néchsten Jahren eine Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans erfolgen.

Kleinere Flachenentwicklungen in den kleinen Ortsteilen sind im Rahmen der
Eigenentwicklung durch die kommunale Bauleitplanung ebenfalls mittelfristig mdglich.

So ist durch die Bauleitplanung in Zusammenhang mit dem Siedlungsflachenmonitoring eine
Deckung der voraussichtlichen Bedarfe gewébhrleistet.

Finanz- und haushaltswirtschaftliche Auswirkungen :

Die Mallnahme hat keine finanz- und haushaltswirtschaftlichen Auswirkungen.

Leitbild :

Die MalRBnahme steht im Einklang mit den Zielen des Leitbildes Kapitel 5

Peter Hinze
Blrgermeister

Anlage/n:
07 - 16 2081 2019 1 A 1 HKW-Emmerich_Bericht_final
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1. Kurzfassung

Der Rahmen: Wirtschaft und Demografie

Die Lage von Emmerich im Korridor des Rhein-Ruhr-Raums in die Niederlande und eine
gute Erreichbarkeit sind gute Standortvoraussetzungen fiir die Entwicklung des Wirt-
schaftsstandortes Emmerich. Die Emmericher Wirtschaft ist in den letzten Jahren kon-
tinuierlich gewachsen (Mitte 2018: rd. 10.450 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte).
Auch auf niederldandischer Seite wurden in der Region Arnheim-Nimwegen zusatzliche
Arbeitsplatze geschaffen. Aufgrund dieser dynamischen Wirtschaftsentwicklung in der
Region war die Stadt Emmerich Ziel von arbeitsplatzmotivierten Zuwanderungen.

Der Uberschuss der Berufseinpendler unterstreicht die Bedeutung von Emmerich als
Arbeitsstandort. Die meisten Einpendler nach Emmerich kommen aus dem Kreis Kleve.
Fir einen Teil davon mag Emmerich auch als potenzieller Wohnstandort in Frage kom-
men. Dies setzt allerdings entsprechende Wohnangebote voraus.

In der Stadt Emmerich lebten Ende 2017 nach der amtlichen Statistik rd. 31.000 Einwoh-
ner® in geschatzten 14.200 Haushalten. Seit 2011 ist die Einwohnerzahl von Emmerich
tiberdurchschnittlich gewachsen, stagniert jedoch seit 2015. Mit hoher Wahrscheinlich-
keit war die Bevolkerungszunahme von Emmerich aber starker. Es ist davon auszugehen,
dass ein nicht bezifferbarer Teil der ost- und slidosteuropdischen Zeitarbeitskrafte mel-
derechtlich und damit statistisch nicht erfasst ist.

Die Einwohnerzahl von Emmerich ist gewachsen aufgrund von Wanderungsgewinnen.
Der natirliche Saldo war negativ (mehr Sterbefédlle als Geburten). Die Wanderungsge-
winne konzentrierten sich auf Personen mit auslandischer Staatsangehdrigkeit, insbe-
sondere aus den ost- und siidosteuropdischen Staaten. Ein Sondereffekt war die Fliicht-
lingszuwanderung 2015. Mit den Niederlanden gab es in den letzten Jahren Wande-
rungsverluste, da nach 2008 deutlich weniger Niederlander nach Emmerich gezogen
sind.

Emmerich hat in den letzten Jahren Bewohner mit deutscher Staatsangehorigkeit durch
Wanderungen insbesondere an den Kreis Kleve verloren. Es wanderten sowohl mehr
Familien als auch junge Menschen und &ltere Bewohner aus Emmerich fort als neu hin-
zugezogen sind.

Der Anteil an Bewohnern mit ausldandischer Staatsangehérigkeit in Emmerich ist iiber-
durchschnittlich. 26% waren es 2017 in Emmerich (NRW: 13 %, Kreis Kleve: 14 %). Der
im Vergleich sehr hohe Anteil ist allerdings verzerrt, da fast jeder zweite Emmericher
Bewohner mit auslandischem Pass niederlandischer Herkunft ist und ein groBer Teil
davon seit langem in Emmerich lebt. Nichtsdestoweniger hat Emmerich einen Uber-
durchschnittlichen Auslanderanteil. Das bedeutet Uberdurchschnittlich viele jlingere
Bewohner, aber auch eine unterdurchschnittliche sozio6konomische Ausgangssituation
der Bevolkerung. Die Arbeitslosigkeit in Emmerich ist Gberdurchschnittlich und folglich
ist das verfligbare Einkommen unterdurchschnittlich, das in den letzten Jahren zudem in
geringerem MalRe gestiegen ist als in NRW und im Kreis Kleve.

! Zu den Abweichungen von amtlicher und kommunaler Einwohnerstatistik siehe Kapitel 3.3

2 Eine Meldung muss erst nach drei Monaten erfolgen.




Der Wohnungsmarkt: Angebote und Nachfrager

Der Wohnungsbestand in Emmerich ist liberdurchschnittlich alt und durch den Wie-
deraufbau in den 1950er und 60er Jahren gepragt. Die Baualtersstruktur bedeutet auch
einen im kreisweiten Vergleich erhéhten Anteil an kleinen und mittelgroBen Wohnun-
gen. Der Wohnungsbau in der Stadt Emmerich war 2013 — 2017 durch den Bau von
Mehrfamilienhdusern gepragt. Die Bauintensitdt in diesem Segment war im Vergleich
mit dem Kreis Kleve hoch. Demgegeniiber spielte der Ein- und Zweifamilienhausbau eine
geringere Rolle.

Im Ein- und Zweifamilienhaussegment libersteigt die Nachfrage in Emmerich das ver-
fligbare Angebot. Die geringe Bauintensitdt von Ein- und Zweifamilienhdusern in den
letzten Jahren (28 WE pro Jahr) hatte nicht nur Wanderungsverluste von Familien zur
Folge. Wohnungsuchende Familien wichen auf Bestandsangebote aus, auch wenn diese
aufgrund der Knappheit an Einfamilienhausbauland in Emmerich zunehmend lberteuert
(gemessen an der Angebotsqualitdt) angeboten wurden. Die Verhandlungsspielrdume
der Kaufinteressenten sind geschrumpft. 2017 betrug der durchschnittliche Kaufpreis fur
ein gebrauchtes Eigenheim rd. 200.000 €. In Emmerich fragen nicht nur Familien Einfa-
milienhduser nach, sondern auch jlingere bis altere Ein- und Zweipersonenhaushalte.
Die Idealvorstellung einer Familie ist das freistehende Einfamilienhaus. Die wenigen neu
bebauten Einfamilienhduser in Emmerich entstanden als Liickenschliisse in Neubauge-
bieten der letzten zehn Jahre sowie in gewachsenen dlteren Einfamilienhausgebieten.

Mit geschatzten derzeit rd. 500 Wohnungswechseln pro Jahr (v.a. im Bestand) ist der
Mietwohnungsmarkt das groRRte Segment in Emmerich. Die Fluktuationsquote (Woh-
nungswechsel pro Jahr) ist riicklaufig und signalisiert, dass sich der Mietwohnungsmarkt
angespannt hat. Marktbedingte Leerstdnde gibt es kaum. Seit 2013 wurden pro Jahr
durchschnittlich rd. 30 Mietwohnungen neu gebaut, vor allem im Kernort Emmerich.
Mietwohnungen in Emmerich werden von allen Nachfragegruppen gesucht. Schwer-
punkt sind jlingere bis dltere Ein- und Zweipersonenhaushalte. Aber auch Familien mit
geringeren Einkommen, darunter viele auslandische Familien, fragen grofRere Mietwoh-
nungen nach, wobei eine ausreichende Zimmerzahl wichtiger ist als die Wohnflache.
Gebrauchte Mietwohnungen in Emmerich wurden 2018 mit 6,20 € / m? im Median glins-
tiger als im Kreis und in der Stadt Kleve angeboten. Neubauten lagen 2018 im Median
bei 8,25 € / m2.

Der Emmericher Eigentumswohnungsmarkt ist kleiner als der Mietwohnungs- und
Einfamilienhausmarkt und war in den letzten finf Jahren gekennzeichnet durch den
Verkauf von rd. 40 gebrauchten und 25 neu gebauten Eigentumswohnungen pro Jahr.
Neubauten sind fast ausschlielich im Kernort Emmerich entstanden, darunter auch in
der Emmericher Toplage Rheinpromenade. AulRer in dieser Toplage werden Neubauten
in Emmerich selten fir mehr als 3.000 € / m? angeboten. Fiir gebrauchte Eigentums-
wohnungen lasst sich in Emmerich — im Unterschied zur benachbarten Kreisstadt Kleve —
keine gestiegene Marktanspannung beobachten. Im Vergleich mit 2012 lag der Median-
angebotspreis 2018 sogar niedriger. Neue Eigentumswohnungen in Emmerich werden
vor allem von alteren Selbstnutzern erworben. Aber auch jingere und mittelalte Ein-
und Zweipersonenhaushalte erwerben Eigentumswohnungen, kaufen aber eher ge-
brauchte Wohnungen als Einstiegsimmobilie.

Im preiswerten Mietwohnungssegment in Emmerich fragen Haushalte mit geringen
Einkommen Wohnraum nach. Geschatzte 40 % der Haushalte in Emmerich fallen in die
Einkommensgrenzen der nordrhein-westfdlischen Landeswohnraumforderung und ha-




ben Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein (WBS) fir eine geférderte Mietwoh-
nung. Ein Drittel dieser Haushalte sind Transferleistungsempfanger (gemessen an allen
Emmericher Haushalte rd. 13 %). Ein- und Zweipersonenhaushalte fragen am haufigs-
ten preiswerten Wohnraum in Emmerich nach. Im Zuge des demografischen Wandels
wachst die Bedeutung alterer Haushalte. Es fragen aber auch Familien mietpreisgebun-
dene geférderte Wohnungen nach, oftmals weil die aktuelle Wohnung zu klein ist. Zu
hohe Wohnkosten (Nettokaltmiete, Nebenkosten) sind als Grund fir den Umzug in eine
geforderte Wohnung unwichtig, d.h. Haushalte mit geringen Einkommen in Emmerich
werden nicht aufgrund zu hoher Mieten verdrangt.

Auch wenn der Bestand an geforderten Mietwohnungen in Emmerich in den letzten
Jahren zuriickgegangen ist, verbleiben die aus der Bindung gelaufenen Wohnungen zu-
meist im preiswerten Segment. Zudem wurden und werden zukiinftig geférderte Miet-
wohnungen in Emmerich neu gebaut. Diese kompensieren einen GroRteil der in den
nachsten Jahren aus der Bindung laufenden geforderten Wohnungen. Darliber hinaus
sind freifinanzierte gebrauchte Mietwohnungen in Emmerich giinstig. Fast jede dritte in
2018 angebotene freifinanzierte gebrauchte Mietwohnung in Emmerich lag unterhalb
der Fordermiete flir mietpreisgebundene Wohnungen. Bei den Transferleistungsemp-
fangern, fir die Kosten der Unterkunft (KdU) Gbernommen werden, hat sich das KdU-
geeignete Angebot seit 2017 allerdings verknappt, am stdrksten fir 2- und 3-
Personenhaushalte.

30 % der Haushalte in Emmerich sind dltere Haushalte. Sie leben zumeist als Ein-und
Zweipersonenhaushalte in gebrauchten selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhausern.
Altere Haushalte, die im Mehrfamilienhaus in einer Geschosswohnung leben, wohnen
zumeist zur Miete im Kernort Emmerich. Durch den Verkauf von Eigenheimen an junge
Familien findet der Generationswechsel im Wohnungsbestand statt. Altere Haushalte
ziehen dann aus ihrem Eigenheim aus, wenn es barrierefreie Neubauangebote in zentra-
ler Lage in Emmerich gibt. Sie sind Hauptnachfrager nach Neubauwohnungen in Em-
merich. Altere Haushalte mit Betreuungs- und Unterstiitzungsbedarf, die noch nicht ins
Pflegeheim ziehen missen, wahlen Betreutes Wohnen. Hier Ubersteigt die Nachfrage
das Angebot.

Die meisten dlteren Haushalte mochten aber in ihrer jetzigen Wohnung / Haus wohnen
bleiben. Die vertraute Umgebung und bestehende soziale Kontakte spielen eine groRRe
Rolle. Dies bedeutet einen hohen Bedarf fiir altersgerechte Anpassungen der Be-
standsimmobilien, insbesondere im Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser. Hierfir
kann auch die Wohnberatung des Kreises Kleve in Anspruch genommen werden.

Auslandische Haushalte spielen als Wohnungsnachfrager in Emmerich eine nennens-
werte Rolle. Die Nachfrage nach Zeitarbeitskraften am niederlandischen Arbeitsmarkt
hat zu einem starken Anstieg der Bewohner aus Ost- und Slidosteuropa in Emmerich
gefiihrt. Das Geschaftsmodell der niederlandischen Zeitarbeitsfirmen, in den erworbe-
nen oder angemieteten Hausern und Wohnungen in Emmerich einzelne Betten an
mannliche Einzelpersonen aus Ost- und Slidosteuropa zu vermieten, belastet die Wohn-
qualitdt und das Image von einigen Wohnquartieren insbesondere im Hauptort Em-
merich. In Emmerich fragen auch viele ost- und slidosteuropdische Familien groRere
Mietwohnungen und bei entsprechenden Einkommen auch gebrauchte Einfamilienhdu-
ser nach. Die Wohnungsnachfrage niederlandischer Haushalte ist seit 2008 gesunken
und der Anteil niederldandischer Kaufer in Emmerich ist mittlerweile sehr gering. Gleich-
zeitig kommen vermehrt relativ teure gebrauchte Eigenheime von Niederlandern in
Emmerich, haufig in Elten, auf den Markt. Eine weitere Gruppe der auslandischen Bevol-




kerung sind die vor allem in 2015 nach Emmerich gekommenen Fllchtlinge. Auch wenn
noch einige bereits anerkannte Fliichtlinge in Emmerich in Unterkiinften bzw. im Rah-
men des Konzepts der dezentralen Unterbringung angemieteten Wohnungen wohnen,
weil sie keinen preisgiinstigen Mietwohnraum in Emmerich finden (u.a. aufgrund von
Vorbehalten insbesondere von privaten Vermietern), spielt das im Kontext des Emmeri-
cher Wohnungsmarkts mengenmalig eine untergeordnete Rolle.

Die Zukunft: Neubaunachfrage und Wohnbaupotenziale

Ausgehend von drei unterschiedlichen Pfaden der zukiinftigen Bevolkerungsentwick-
lung reicht die Spanne der zukiinftigen Neubaunachfrage in der Stadt Emmerich im Zeit-
raum von 2018 bis 2032 von rd. 1.050 bis rd. 1.650 Wohneinheiten.

= Der obere Pfad (Variante ,Stadt”) wird markiert durch eine fast linear anstei-
gende Einwohner- und Haushaltszahl (abgleitet aus der aktuellen Bevélkerungs-
prognose der Stadt Emmerich, die dem 6. Demografiebericht zu Grunde liegt)
und einer dementsprechend kontinuierlich hohen Neubaunachfrage lber den
gesamten Zeitraum.

= Beim unteren Pfad (Variante ,Status Quo*) wird von einer deutlich gebremste-
ren Einwohnerentwicklung ausgegangen, die die mengenmaRigen demografi-
schen Trends der jangsten Zeit fortschreibt (unbeeinflusst von dem Flichtlings-
jahr 2015).

= Der mittlere Pfad (Variante ,,Bauen“) mit einer Neubaunachfrage von insgesamt
rd. 1.250 Wohneinheiten in den 15 Jahren der Vorausschau basiert darauf, dass
fir die kurze und die mittlere Frist angenommen wird, dass es der Stadt Em-
merich gelingt, mit entsprechenden Wohnungsneubauangeboten sowohl Haus-
halte in der Stadt zu halten als auch zusatzliche Haushalte von auRRerhalb anzu-
ziehen.

Etwa die Halfte der in Emmerich zu erwartenden Neubaunachfrage entfallt auf das Seg-
ment des familienorientierten Wohnens (gilt in allen drei Varianten), d.h. auch wenn die
absolute Zahl der Familien in der Stadt Emmerich in Zukunft demografisch bedingt zu-
rickgehen wird, bleiben Familien eine wichtige Nachfragegruppe am Emmericher Woh-
nungsmarkt, gerade auch im Neubausegment.

Wohnungsneubau in Emmerich ist erforderlich, da die Zahl der wohnungsnachfragenden
Haushalte steigt. Wohnungsneubau ist aber auch notwendig, weil sich die Praferenzen
der Wohnungsnachfrager verandern, und das nicht mehr ganzlich im Wohnungsbestand
bedient werden kann. Eine Familie, die ein modernes Einfamilienhaus im Neubaustan-
dard sucht, wird nicht in eine Geschosswohnung mittlerer GroRe ziehen. Ebenso wenig
wird ein dlterer Haushalt, der eine barrierefreie neue Eigentumswohnung in zentraler
Lage sucht, in eine Bestandswohnung mit vielen Barrieren am Stadtrand ziehen. So
kommt es zu einem Nebeneinander von leer stehenden Wohnungen und einer Nachfra-
ge nach Neubauten. Qualitativer Wohnungsneubau ist fir Emmerich nichts Neues. Be-
reits Ende der 1990er Jahre wurden trotz einer riicklaufigen Haushaltszahl neue Woh-
nungen aus qualitativen Griinden gebaut.

In Emmerich stehen Wohnbaupotenziale im Umfang von rd. 1.400 Wohneinheiten zur
Verfigung (beantragte / genehmigte Bauvorhaben, planerische Wohnbaulandvorberei-
tungen, Baullicken, Reserve Wohnen). Etwa die Hélfte davon kann bzw. wird in kurzer
Frist bis 2022 realisiert werden, u.a. auf dem Areal der ehemaligen Moritz-von-Nassau-




Kaserne und im Katjesquartier. Die Ubrigen, grofStenteils aus der Reserve Wohnen
stammenden Potenziale, kommen aus dem Flachennutzungsplan. Unklar ist aber zum
jetzigen Zeitpunkt, wie viel davon tatsachlich fiir Wohnbau aktiviert werden kann. Eine
Hélfte des rechnerischen Wohnbaupotenzials entféllt auf Wohneinheiten in Ein- und
Zweifamilienhdusern und die andere Halfte auf Geschosswohnungen. Baullicken haben
aufgrund der geringen Mobilisierungswahrscheinlichkeit nur ein geringes Gewichts bei
den Wohnbaupotenzialen.

Rein rechnerisch reicht das Wohnbaupotenzial in Emmerich bis 2032 fiir die Nachfra-
gevariante ,Bauen”. In der ersten Phase (2018 — 2022) ist sogar noch ein starkeres
Haushalts- und Einwohnerwachstum mdglich, da potenziell mehr Wohnungen fertig
gestellt werden kdnnen. Hier ist allerdings zu beriicksichtigen, dass die kurzfristigen An-
gebotspotenziale bis 2022 vor allem im Mehrfamilienhaussegment realisiert werden.
Gegenlber der Aufteilung in der Nachfrageprognose bleibt aber eine Angebotsliicke bei
Wohnraum in Ein- und Zweifamilienhdusern. Damit besteht das Risiko, dass einerseits
Emmericher Familien in den kommenden finf Jahren Einfamilienhduser im Umland su-
chen und fortziehen und andererseits wohnungssuchende Familien aus der Region, gar
nicht erst nach Emmerich ziehen. In mittlerer und langer Frist stimmen Anteile der bei-
den Neubausegmente bei der Nachfrageprognose und den Wohnbaupotenzialen wieder
Gberein.

Handlungsempfehlungen

Auf nachfolgender Abbildung sind die Handlungsempfehlungen zum Emmericher Woh-
nungsmarkt dargestellt.

Abbildung 1: Handlungskonzept Wohnen Emmerich - Empfehlungen
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2. Einleitung

Wie in fast allen Kommunen in NRW sind auch in der Stadt Emmerich am Rhein in den
letzten Jahren die Mieten und Kaufpreise fir Wohnimmobilien gestiegen. Vor diesem
Hintergrund wurde das vorliegende ,Handlungskonzept Wohnen” von der Stadt Em-
merich beauftragt. In einem Handlungskonzept Wohnen werden alle Teilsegmente und
Nachfragegruppen eines Wohnungsmarkts untersucht, da diese in Wechselbeziehungen
stehen. Fir das Handlungskonzept Wohnen der Stadt Emmerich bedeutet das den Fokus
nicht nur auf das preiswerte Wohnen zu richten, sondern auch die tbrigen Teilsegmen-
te, d.h. etwa auch den Einfamilienhausmarkt, in Augenschein zu nehmen.

Der vorliegende Bericht des Handlungskonzepts Wohnen ist folgendermaRen gegliedert:

In Kapitel 3 ist die Ausgangslage am Emmericher Wohnungsmarkt dargestellt.
Hier werden v.a. die quantitativen Rahmendaten des Wohnungsmarkts in ihrer
Entwicklung aufgezeigt, d.h. Wirtschaft, Wohnungsnachfrage und —angebot.

In Kapitel 4 werden ausgewadhlte Segmente und Themen des Wohnungsmarkts
in einer qualitativen Sichtweise analysiert. Dargestellt werden Trends auf den
Ein-/Zweifamilienhaus-, Mietwohnungs- und Eigentumswohnungsmarkten. Ein
Fokus liegt auf dem Segment des preiswerten Wohnens. Zudem werden das
Wohnen im Alter sowie auslandische Haushalte als Wohnungsnachfrager am
Emmericher Wohnungsmarkt untersucht.

In Kapitel 5 werden Pfade der zuklinftigen Wohnungsnachfrage bis zum Jahr
2032 aufgezeigt. Ausgehend von Bevolkerungsvorausschatzungen wird das in
den jeweiligen Pfaden erforderliche Neubauvolumen abgeleitet. Die Wohnungs-
nachfrage wird den in Emmerich vorhandenen Wohnbaupotenzialen gegeniber
gestellt.

In Kapitel 6 werden auf der Grundlage der Bewertung der Ausgangssituation und
der Entwicklung der zukilnftigen Wohnungsnachfrage Empfehlungen fiir den
Emmericher Wohnungsmarkt abgeleitet.

Das Handlungskonzept Wohnen fir die Stadt Emmerich basiert auf unterschiedlichen
methodischen Elementen:

Interviews mit Wohnungsmarktakteuren aus der Emmericher Immobilienwirt-
schaft und der Stadtverwaltung (vgl. Kapitel 7.1);

Ein Workshop mit Wohnungsmarktakteuren aus der Emmericher Immobilien-
wirtschaft und der Stadtverwaltung sowie Vertretern der Ratsfraktionen (vgl.
Kapitel 7.2) zur Bewertung der Ausgangssituation und der Diskussion von Hand-
lungsbedarfen

Vor-Ort-Begehungen von Wohnvierteln und Neubaustandorten einschlieRlich
von ad-hoc Bewohnergesprachen;

Statistische Auswertungen der Beschaftigungsentwicklung und —struktur, der
demografischen Trends (Einwohner, Haushalte, Wanderungen, natlrliche Be-
volkerungsentwicklung), des Wohnungsangebots und —nachfrage;

Prognosen zur zukiinftigen Bevolkerungs- und Wohnungsnachfrageentwicklung
(vgl. Kapitel 7.3)




3. Lage, Wirtschaft, Wohnungsnachfrage und -angebot in Emmerich

3.1 Lage und Erreichbarkeit

Lage an der deutsch-niederlandischen Grenze

Die 31.000 Einwohner zahlende Stadt Emmerich liegt 60 km nordwestlich des Ruhrge-
biets im Kreis Kleve an der deutsch-niederlandischen Grenze. Im Norden und Westen
grenzen die niederldandischen Kommunen Oude lJsselstreek (rd. 40.000 Einwohner),
Monferland (36.000 Einwohner) und Zevenaar (43.000 Einwohner) an. Der Rhein bildet
die sldliche Stadtgrenze von Emmerich. Auf der stidlichen Rheinseite liegt die Kreisstadt
Kleve, im Slidosten grenzt die Stadt Rees an.

Die nachsten Grof3stadte liegen auf der niederlandischen Seite in der Provinz Gelder-
land. Die Provinzhauptstadt Arnheim (157.000 Einwohner) und Nimwegen (176.000
Einwohner) sind jeweils 40 km von Emmerich entfernt.

Emmerich verfligt mit drei Anschlussstellen an die Autobahn 3 lber eine sehr gute lber-
regionale Strallenverkehrsanbindung. Die Distanz nach Amsterdam ist mit rd. 130 km
genauso weit wie nach Koln.

Uber den Regionalbahnhof ist Emmerich mit dem RE 5 an das Ruhrgebiet (Fahrtzeit z.B.
nach Oberhausen eine Stunde) und die Rheinschiene (Fahrtzeit nach Disseldorf rd. an-
derthalb Stunden) angebunden. Nach Arnheim bendétigt der Stoptrein ohne Umstieg
eine halbe Stunde. Nimwegen ist Gber einen Umstieg in Arnheim in 43 Minuten oder per
Schnellbuslinie (SB 58) ohne Umstieg in einer guten Stunde zu erreichen.

Abbildung 2: Lage von Emmerich

= Aribiein b U320 |

N : A | Geicher
. : Coesfend
TR Teveriiar
™ . Align
| )
213 28 | -4
e
|
s
. Nijmegen { \
MNimwegen % " 3 =
Wil J /
Groebees
B 3 - N%
r " o ulligmam
: Harmminkln [ 21 ] .
. - J :
¥ > ¥
%. f -
o 7
- !
. o \ h
. Wese
Boamest : ; , : A
Recklinghausen
+ A ST : ) e
b, voerde g
X \ :
S S e W | o e e e MR e, e e 1 -
s
’ L == SR Herne
> - v S !
5K (wride  BOMTOD 'ﬁ/
S Gelsenkirchin
B e e ABothum =
: o Hauser : L
o AR e —Fetans

Quelle: www.openstreetmap.de empirica




3.2 Beschaftigung

Beschaftigtenzahl in Emmerich wachst — aber nicht so stark wie im Kreis

Am Arbeitsort Emmerich sind aktuell (30.6.2018) rd. 10.450 sozialversicherungspflichtig
Beschéftigte (SVP-Beschéftigte) tatig. Die Bedeutung Emmerichs als Arbeitsplatzstandort
entspricht mit rd. 340 SVP-Beschaftigten je 1.000 Einwohner dem Kreisdurchschnitt
(Kreis Kleve: rd. 350 SVP-Beschéftigte/1.000 Einwohner); sie ist jedoch geringer als im
Landesdurchschnitt (NRW: rd. 380 SVP-Beschiaftigte/1.000 Einwohner). Einen deutlich
hoheren Beschéftigtenbesatz im Kreis hat z.B. die Stadt Kleve (rd. 430 SVP-
Beschaftigte/1.000 Einwohner).

Die Zahl der SVP-Beschaftigten in Emmerich ist zwischen 2008 und 2018 um 1.500 Per-
sonen bzw. um 17,3 % gestiegen (vgl. Abbildung 3). Damit folgt der Arbeitsstandort
Emmerich dem Landestrend. Starker als in Emmerich ist die Beschaftigtenzahl im Kreis
Kleve insgesamt (+ 28,8 %) und in der Stadt Kleve (+ 27,2 %) gestiegen.

Abbildung 3: Entwicklung der SVP-Beschaftigten am Arbeitsort, 2008 - 2018
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Quelle: eigene Darstellung, Daten der Arbeitsagentur empirica

Arbeitsplatzwachstum in allen Wirtschaftsbereichen

In allen Wirtschaftsbereichen ist die Zahl der SVP-Beschaftigten in Emmerich in den letz-
ten Jahren gestiegen. Die meisten SVP-Beschaftigten in Emmerich arbeiten im Produzie-
renden Gewerbe (38%) (vgl. Abbildung 4) — am 30.6.2017 waren es rd. 3.900 Personen.
Die groRten produzierenden Unternehmen in Emmerich sind der StiRwarenhersteller
Katjes und Probat (Kaffeeréstmaschinenhersteller) mit jeweils fast 500 Mitarbeitern, der
Medizinprodukteproduzent BSN Jobst (rd. 350 Mitarbeiter) und die beiden chemischen
Betriebe von KLK Oleo (rd. 300 Mitarbeiter) und Kao Chemicals (rd. 300 Mitarbeiter). Im




zweitgroBten Wirtschaftsbereich der sonstigen Dienstleistungen waren 2017 in Em-
merich rd. 3.400 SVP-Beschaftigte tatig. Zu den groBen Arbeitgebern gehdren das St.
Willibrord-Spital mit fast 700 Mitarbeitern, die Emmericher Stadtverwaltung (rd. 300
Mitarbeiter) sowie die Volksbank und die Sparkassen mit jeweils ca. 200 Mitarbeitern.
Im Bereich Handel, Gastgewerbe und Verkehr gab es 2017 rd. 2.800 Beschiftigte am
Arbeitsort Emmerich. Emmerich ist aufgrund der Lage zwischen den Niederlanden und
der Rhein-Ruhr-Schiene ein wichtiger und wachsender Logistikstandort.

Abbildung 4: Entwicklung der SVP-Beschaftigten nach Wirtschaftszweigen
am Arbeitsort Emmerich, 2008 - 2017

4.500
4.000
3.500 ./—\’—-%
. S
2 3000 _("/A_ ~#-B-F Produzierendes
o —
= Gewerbe
£
g
2 2.500
2 —#+—J-U Sonstige
a Dienstleistungen
a 2.000
=
|- G-l Handel,
é 1.500 Gastgewerbe, Verkehr
1.000
500
0
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Quelle: eigene Darstellung, Daten der Arbeitsagentur empirica

Einpendleriiberschiisse unterstreichen die Bedeutung als Arbeitsstandort

Das Pendlersaldo von Emmerich ist positiv (vgl. Abbildung 5). 2018 pendelten rd. 5.300
SVP-Beschiftigte ein und rd. 4.400 SVP-Beschaftigte aus, d.h. der Pendleriiberschuss
betrug rd. 900 SVP-Beschaftigte. Seit 2009 ist der Pendleriberschuss von Emmerich
geringfligig gestiegen.

Die engsten Pendlerverflechtungen bestehen mit dem Nahbereich (vgl. Abbildung 60 im
Anhang). Die hochsten Pendleriiberschiisse gibt es mit den Kommunen Rees, Kalkar,
Hamminkeln, Bedburg-Hau und Goch. Aus den Niederlanden pendeln rd. 380 Personen
taglich nach Emmerich ein. Zahlen zu den Auspendlern aus Emmerich in die Niederlande
liegen nicht vor. Die im Rahmen der vorliegenden Untersuchung befragten Wohnungs-
marktakteure haben aber darauf hingewiesen, dass viele ost- und stdosteuropaische
Arbeitskrafte, die in den Niederlanden arbeiten, in der Stadt Emmerich wohnen. Einen
Hinweis auf das Volumen gibt eine Auswertung im Rahmen eines INTERREG-
Forderprogramms. Danach pendeln taglich 620 polnische Arbeitnehmer von Deutsch-
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land in die Arbeitsmarktregion Arnheim/Nimwegen.? Aufgrund der raumlichen N&he ist
davon auszugehen, dass der groRte Teil davon im Kreis Kleve wohnt. Die hochsten Pend-
lerverluste bestehen mit der Stadt Kleve und Wesel. Zudem ist der Saldo mit einigen
Stadten im Ruhrgebiet negativ.

Die Bedeutung der Stadt Emmerich als Arbeitsplatzstandort ist etwas hoher als die Be-
deutung als Wohnstandort (vgl. Abbildung 61 im Anhang). Dieses Verhéltnis wird aus der
sogenannten Arbeitsplatzzentralitat ersichtlich, welche die SVP-Beschaftigten am Ar-
beitsort ins Verhaltnis zu den SVP-Beschaftigten am Wohnstandort Emmerich setzt. Der
entsprechende Wert lag 2017 in Emmerich bei 1,1. Innerhalb des Kreises ist der Wert
nur in Weeze (1,2) und der Kreisstadt Kleve (1,3) hoher.

Abbildung 5: Pendlersaldo von Emmerich, 2009 - 2018
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Quelle: eigene Darstellung, Daten der Arbeitsagentur empirica

3 https://www.it.nrw/38-600-erwerbstaetige-pendeln-von-deutschland-die-niederlande-94749

empirica
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3.3 Bevoélkerung und Haushalte

Einwohnerwachstum von Emmerich bis 2010 verhalten

In der Stadt Emmerich lebten nach Daten von IT.NRW Ende 2017 insgesamt 30.845 Ein-
wohner (Hauptwohnsitz).* Von 1990 bis 2010 stieg die Einwohnerzahl von Emmerich um
4,4% (vgl. Abbildung 6), blieb aber unter der Wachstumsdynamik im Kreis Kleve insge-
samt (+14,4%) und in der Kreisstadt Kleve (+7,6%).

In den beiden Dekaden gab es ein Auf und Ab:

e Von 1990 bis 1995 nahm die Bevoélkerungszahl in Emmerich zu und sank dann in
den folgenden funf Jahren bis 2000 wieder.

e Zwischen 2000 und 2008 konnte Emmerich Einwohner hinzugewinnen.

e Zwischen 2008 und 2010 nahm die Einwohnerzahl wieder ab.

Abbildung 6: Bevodlkerungsentwicklung in Emmerich, 1990 - 2010
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica

Nach den Daten des Meldeamtes der Stadt Emmerich lag die Einwohnerzahl (Hauptwohnsitz) am 1.1.2018
(=31.12.2017) bei 32.145 Personen. Damit lebten nach der kommunalen Statistik 1.300 Personen mehr in Emmerich
als nach der amtlichen Statistik des Landes NRW. Abweichungen zwischen kommunalen und amtlichen (von IT.NRW)
Einwohnerdaten sind bundesweit und auch in NRW ublich und auf unterschiedliche Erfassungsmethoden zurtick zu
fihren. Die Stadt Iserlohn hat die Abweichungen untersucht und kommt zu folgendem Ergebnis: ,Mit Sicherheit ent-
spricht der tatsachliche Bevolkerungsstand nie genau dem Stand des Melderegisters, viele Wanderungsbewegungen
werden erst mit deutlicher Verspatung gemeldet. Andererseits handelt es sich bei der amtlichen Zahl (von IT.NRW)
um eine Schatzung, bei der grundséatzlich von einer gewissen Ungenauigkeit auszugehen ist.“ (abrufbar unter:
https://www.iserlohn.de/fileadmin/user_upload/Dokumente/Statistik/Einwohnerzahlen Verwendung.pdf)
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Seit 2011 iliberdurchschnittliche Bevélkerungszunahme

Seit dem Zensusjahr 2011 stieg die Emmericher Einwohnerzahl bis Ende 2017 um 4,1 %
(vgl. Abbildung 7) und damit starker als im Kreis Kleve insgesamt (+ 3,4 %) und als in
NRW (+ 2,1 %). Seit dem durch die Fliichtlingszuwanderung beeinflussten Jahr 2015
nahm die Bevdlkerungszahl in Emmerich leicht ab — entgegen dem nach wie vor leicht
positiven Trend im Kreis Kleve, in der Stadt Kleve sowie in NRW.

Abbildung 7: Bevolkerungsentwicklung in Emmerich, 2011 - 2017
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica

Rund 14.200 wohnungsnachfragende Haushalte in Emmerich

Daten zu den Haushalten in Emmerich liegen lediglich aus dem Zensus 2011 vor. Danach
gab es in Emmerich in 2011 insgesamt rd. 13.600 Haushalte. Den groRten Anteil mach-
ten mit 70 % Ein- und Zweipersonenhaushalte aus. 30 % waren groBere Haushalte, d.h.
insbesondere Familienhaushalte. Der Anteil der Ein- und Zweipersonenhaushalte in der
Stadt Emmerich lag 2011 auf dem Niveau von NRW. Im Kreis Kleve insgesamt war der
Anteil an Ein- und Zweipersonenhaushalten geringer bzw. es gab anteilig mehr Familien-
haushalte als in Emmerich.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurde die Zahl der wohnungsnachfragen-
den Haushalte in der Stadt Emmerich ermittelt. Diese lag 2017 bei rd. 14.200 Haushal-
ten. Dies bedeutet im Vergleich mit 2011 ein Wachstum von 4,4 %. Da die durchschnitt-
liche HaushaltsgrofRe in Emmerich von 2011 bis 2017 zurlickging, war das Haushalts-
wachstum auch stdrker als das Einwohnerwachstum. Die durchschnittliche Haushalts-
groRRe in der Stadt Emmerich lag 2017 bei rd. 2,2 Personen.
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Abbildung 8: Haushaltsstruktur in Emmerich, 2011
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Die Altersstruktur der Einwohner in Emmerich unterscheidet sich nur geringfligig von
der in NRW insgesamt (vgl. Abbildung 9). Die Altersklasse der 20- bis unter 30-Jahrigen
ist in Emmerich anteilig leicht starker besetzt als im Land (héher Auslanderanteil in Em-
merich) und dafir die Altersklasse 40- bis unter 65-Jahrigen etwas geringer.

Abbildung 9: Altersstruktur in Emmerich, 2017
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3.4 Soziookonomische Struktur

Uberdurchschnittlicher Auslinderanteil — fast jeder zweite Bewohner mit aus-
landischem Pass ist Niederldander

Der mit 26 % Uberdurchschnittliche Anteil auslandischer Bewohner in Emmerich (vgl.
Abbildung 10) ist im Vergleich mit dem Kreis (14 %) und dem Land NRW (13 %) verzerrt,
da fast die Halfte der auslandischen Bevolkerung in Emmerich (45 % bzw. 3.800 Perso-
nen von rd. 8.100 Personen) die niederlandische Staatsangehdrigkeit besitzt. Diese Son-
dersituation ist Folge, dass der Stadtteil Elten bis 1963 unter niederlandischer Auftrags-
verwaltung stand.

Nichtsdestoweniger ist der Ausldanderanteil von Emmerich auch unter Herausrechnung
der Bewohner mit niederlandischem Pass hoher als im Land und im Kreis Kleve. Zwi-
schen 2007 und 2017 ist der Auslanderanteil in Emmerich gestiegen. Ursache waren
einerseits die Zuwanderung von Arbeitskraften aus Ost- und Siidosteuropa und anderer-
seits der Zuzug von Gefliichteten (v.a. in 2015).

Abbildung 10:  Auslanderanteil von Emmerich, 2007 und 2017
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Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen empirica

Arbeitslosigkeit in Emmerich hoher als im Kreis und in NRW

In Emmerich gab es 2017 insgesamt rd. 1.300 Arbeitslose. Gegenliber 2016 ist die Zahl
der Arbeitslosen in 2017 in Emmerich im Landestrend zurlickgegangen (-3%). Die Ar-
beitslosigkeit — bezogen auf die erwerbsfdhige Bevolkerung — ist in Emmerich jedoch
wesentlich hoher als im Kreis Kleve und NRW insgesamt.

empirica
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Abbildung 11:  Arbeitslosigkeit in Emmerich, 2008 - 2017
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Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen empirica

Einkommen in Emmerich unterdurchschnittlich und weniger stark gewachsen

Einem Bewohner eines privaten Haushalt stand 2016 in Emmerich ein Einkommen von
rd. 17.500 € zur Verfigung (vgl. Abbildung 12) und damit weniger als im Kreis Kleve ins-
gesamt (rd. 19.900 €). Nur in Weeze und Kranenburg ist das verfligbare Einkommen
noch geringer. Auch im Vergleich zum Land Nordrhein-Westfalen (rd. 21.600 €) ist das
verfligbare Einkommen im Kreis Kleve insgesamt und Emmerich geringer. Der Einkom-
mensverteilung folgend, ist auch die Kaufkraft je Einwohner in der Stadt Emmerich im
kreisweiten Vergleich relativ gering. (vgl. Abbildung 62 im Anhang).

Das verfligbare Einkommen in Emmerich ist in den letzten Jahren gestiegen, seit 2011
um 4 % (vgl. Abbildung 13). In NRW (+ 8%), im Kreis Kleve (+ 8%) sowie in der Stadt Kleve
(+ 8 %) war der Anstieg jedoch starker.

empirica
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Abbildung 12:  Verfiigbares Einkommen der privaten Haushalte je Einwohner,
2016
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Abbildung 13:  Entwicklung des verfiigbaren Einkommens der privaten Haus-
halte je Einwohner, 2011 - 2016
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3.5 Wanderungen

Grund fiir Einwohnerwachstum: Wanderungsgewinne

Die Einwohnerzahl von Emmerich wachst durch Wanderungsgewinne. Der natirliche
Saldo — also die Differenz aus Geburten und Sterbefillen - ist seit Jahren negativ. Die
Einwohnerzuwéachse zwischen 2011 und 2015 wurden durch steigende Wanderungsge-
winne erzielt, die 2015 einen Hochststand erreichten. In 2016 und 2017 war der Wande-
rungssaldo zwar insgesamt auch positiv, reichte in der Hohe aber nicht aus, um die Ster-
belberschiisse zu kompensieren, in der Folge ging die Einwohnerzahl zuriick.

Abbildung 14: Komponenten der Bevédlkerungsentwicklung in Emmerich,
2007 - 2017
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Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen empirica

Wanderungsgewinne bei ausldndischen Personen — Verluste bei der deutschen
Bevodlkerung

Wanderungsgewinne werden ausschlielRlich bei der auslandischen Bevolkerung erzielt
(vgl. Abbildung 15). Besonders hohe Gewinne wurden bei der ausldandischen Bevolke-
rung 2015 erzielt. Dies steht vor allem im Zusammenhang mit der Flichtlingszuwande-
rung nach Deutschland. Der Wanderungssaldo der deutschen Bevoélkerung ist seit Jahren
negativ und bewegt sich auf einem Niveau von rd. 100 bis 200 Personen pro Jahr.
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Abbildung 15: Wanderungssaldo von Deutschen und Auslindern in Em-
merich, 2008 - 2017
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Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen empirica

Deutsche Bevodlkerung: Wanderungsverluste bei Familien, jungen Menschen
und dlteren Bewohnern

Bei der deutschen Bevolkerung waren die Wanderungssalden in den Jahren 2008 bis
2012 als auch 2013 bis 2017 in allen Altersklassen negativ (vgl. Abbildung 63 im Anhang).
Besonders hoch sind die Wanderungsverluste bei (jungen) Erwachsenen im Alter zwi-
schen 18 und unter 25 Jahren bzw. 25 bis unter 30 Jahren. Die Wanderungsverluste in
beiden Altersklassen stiegen zudem in den letzten 5 Jahren nochmals an. Junge Men-
schen verlassen die Stadt Emmerich zumeist ausbildungsbedingt in Richtung der GroR3-
stadte. Auch deutsche Familien (30 bis unter 50 Jahre und unter 18 Jahre) wanderten in
den letzten Jahren im Saldo aus Emmerich ab. Der Wanderungsverlust hat sich in den
letzten 5 Jahren aber reduziert. Auch bei Bewohnern ab 50 Jahren hat Emmerich Ein-
wohner verloren, jedoch gingen die Wanderungsverluste dieser Altersgruppe zurick.

Wanderungsgewinne bei der auslandischen Bevélkerung in allen Altersklassen

Bei der auslandischen Bevélkerung ist das Bild anders. Wanderungsgewinne gab es mit
Ausnahme der Einwohner ab 65 Jahre und élter in allen Altersklassen (vgl. Abbildung 64
im Anhang). Die Zuwanderung der auslandischen Bevélkerung nach Emmerich erfolgte
in den letzten Jahren fast ausschlieflich direkt aus dem Ausland (vgl. Abbildung 65 im
Anhang). Sowohl in Summe der Jahre 2008 bis 2012 als auch 2013 bis 2017 war der
Wanderungssaldo stark positiv. Nach NRW wanderten Auslander im Saldo geringfiigig
ab. Der Wanderungssaldo mit dem Ubrigen Deutschland war nahezu ausgeglichen.




19

Wanderungsiiberschiisse durch osteuropaische Arbeitskrafte

Eine wachsende Bedeutung fir Emmerich haben Wanderungsiiberschiisse der auslandi-
schen Bevolkerung aus Ost- und Stidosteuropa (vgl. Abbildung 23). Dies ist auf den ho-
hen Arbeitskraftebedarf in den benachbarten Niederlanden zurlickzufiihren. Da das
Wohnen in den Niederlanden teurer ist als in Emmerich, wohnen viele Ost- und Siidost-
europader in der Stadt Emmerich. Im Schwerpunkt sind Menschen aus Polen nach Em-
merich gezogen. Auf einem geringen Niveau, aber mit steigender Tendenz, lagen in den
letzten Jahren die Wanderungsiiberschiisse mit der Slowakei und Rumanien.

Abbildung 16: Wanderungssaldo von Ausldndern in Emmerich nach Staaten,
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Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen empirica

Sondereffekte durch Fliichtlingszuwanderung in 2015

Im Zuge der Fllchtlingsdynamik war die Zuwanderung aus Syrien und weiteren Landern
nach Emmerich im Jahr 2015 besonders hoch. Alleine mit Syrien gab es in 2015 einen
Wanderungsiberschuss von rd. 180 Personen. 2015 gab es zudem einmalig eine hohere
Zuwanderung aus Indien. Seitdem ist die Flichtlingszuwanderung nach Emmerich dem
bundes- und landesweiten Trend folgend auf ein sehr geringes Niveau zurlickgegangen.

Mittlerweile Wanderungsverluste mit den Niederlanden

Noch in den 2000er Jahren zogen viele Niederlander nach Emmerich, um Wohneigen-
tum zu erwerben. Griinde waren die hohen Immobilienpreise in den Niederlanden sowie
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steuerliche Anreize.” Im Zuge der Finanzkrise sank die Zuwanderung aus den Niederlan-
den seit 2007/2008 aber deutlich und seit 2012 sind die Wanderungssalden mit dem
Nachbarland sogar negativ.

Wanderungsverluste der deutschen Bevolkerung mit dem Kreis Kleve

Bei der deutschen Bevolkerung verliert Emmerich durch Wanderungen Einwohner vor
allem an Kommunen in NRW (vgl. Abbildung 17), aber auch an andere Bundeslander und
das Ausland. Innerhalb von NRW gibt es Wanderungsverluste vor allem mit dem Kreis
Kleve. Geringeren Umfang haben Wanderungsverluste mit den Kreisen Wesel und Bor-
ken sowie mit Disseldorf und Ruhrgebietsstadten (vgl. Abbildung 66 im Anhang).

Die hochsten Wanderungsverluste bei der deutschen Bevolkerung innerhalb des Kreises
Kleve bestehen mit der Kreisstadt Kleve sowie im geringen Umfang mit der Stadt Rees
(vgl. Abbildung 67 im Anhang). In den letzten fiinf Jahren sind die Wanderungsverluste
mit den beiden Stadten aber zurlickgegangen. Daten zu den Wanderungen nach Alter
mit den Kommunen im Kreis liegen nur fiir die Bevolkerung insgesamt vor und nicht
differenziert nach Deutschen und Auslandern. Wanderungsverluste mit den Kommunen
im Kreis bestehen in allen Altersklassen (vgl. Abbildung 68 im Anhang). Vor allem junge
Erwachsene (18 bis unter 25 Jahre), dltere Menschen (65 Jahre und alter) sowie Familien
(unter 18 Jahre und 30 bis unter 50 Jahre) wandern im Saldo in den Kreis ab. In den letz-
ten fiinf Jahren hat sich der Wanderungsverlust aber reduziert.

Abbildung 17: Wanderungssaldo von Deutschen in Emmerich nach ausge-
wahlten Raumeinheiten, 2008-2017
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Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen empirica

® Stadt Emmerich, 2018: 6. Demografiebericht 2017/2018, S. 41
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3.6 Wohnungsangebot

Emmericher Wohnungsbestand: relativ alt - Giberdurchschnittlich viele kleine
und mittelgroBe Wohnungen — anteilig mehr Geschosswohnungen als im Kreis

Nachfolgende Abbildung zeigt die Eckdaten des Emmericher Wohnungsbestands.

Abbildung 18: Eckdaten zum Wohnungsbestand in Emmerich

Stadt Emmerich Kreis Kleve NRW

WE Anteil Anteil Anteil
Wohnungsbestand nach Gebdudestruktur, 2017

Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern 8.719 57,0% 66,4% 41,3%
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern 5.653 37,0% 28,4% 54,4%
Wohnungen in Nichtwohngebduden 704 4,6% 4,2% 3,3%
Wohnungen in Wohnheimen 216 1,4% 1,0% 1,0%
Wohnungen insgesamt 15.292 100% 100% 100%

bis 1918 809 5,5% 10,1% 10,8%
1919 bis 1948 1.188 8,0% 8,3% 9,8%
1949 bis 1978 8.454 57,2% 42,0% 50,5%
1979 bis 1990 1.545 10,5% 14,2% 11,5%
1991 bis 2000 1.448 9,8% 16,0% 11,4%
ab 2011 1.335 9,0% 9,5% 6,0%
Wohnungen insgesamt (in Wohngebauden) 14.779 100% 100% 100%

unter 40 m? 254 1,7% 1,5% 4,7%
40 - 59 m? 1.949 13,2% 10,5% 17,9%
60 - 79 m? 3.124 21,1% 18,1% 25,7%
80-99 m? 2.723 18,4% 16,7% 18,0%
100 - 119 m? 2.653 18,0% 17,7% 11,6%
120 - 139 m? 1.895 12,8% 16,6% 10,2%
140 m? und mehr 2.181 14,8% 18,9% 11,9%
Wohnungen insgesamt (in Wohngeb&uden) 14.779 100% 100% 100%

Vom Eigentlimer bewohnt 7.754 52,5% 54,8% 40,4%
Wohnungen zu Wohnzwecken vermietet 6.517 44,1% 42,4% 55,8%
Ferien- und Freizeitwohnungen 27 0,2% 0,2% 0,2%
leer stehend 481 3,3% 2,6% 3,7%
Wohnungen insgesamt (in Wohngebauden) 14.779 100% 100% 100%
Gemeinschaft von Wohnungseigentiimern/-innen 2.579 17,5% 14,4% 23,0%
Privatperson/-en 10.802 73,1% 80,2% 60,2%
Wohnungsgenossenschaft 419 2,8% 1,5% 3,7%
Kommune oder kommunales Wohnungsunternehmen 35 0,2% 0,2% 2,9%
Privatwirtschaftliches Wohnungsunternehmen 480 3,2% 2,2% 7,8%
Sonstige (Unternehmen, Bund/Land, Org. o. Erwerbszweck) 464 3,1% 1,4% 2,4%
Wohnungen insgesamt (in Wohngeb&uden) 14.779 100% 100% 100%

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder, eigene Berechnungen empirica

In Emmerich gab es 2017 insgesamt rd. 15.300 Wohnungen (vgl. Abbildung 18). Im Ver-
gleich mit dem Kreis Kleve ist der Wohnungsbestand in Emmerich starker gepragt durch

empirica
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= Geschosswohnungen (in Mehrfamilienhdusern) und anteilig weniger Wohnein-
heiten in Ein- und Zweifamilienhdusern,

= einen hoheren Anteil dlterer Wohngebaude von 1949 bis 1978 und relativ wenig
Gebauden der 1980er und 1990er Jahre,

= hdhere Anteile kleiner und mittelgroRer Wohnungen von 40 bis 99 m? und rela-
tiv wenigen groRen Wohnungen ab 120 m?,

= einen hoéheren Anteil vermieteter Wohnungen,

=  Wohnungseigentumsgemeinschaften, Wohnungsgenossenschaften und privat-
wirtschaftlichen Wohnungsunternehmen (wobei wie auch im Kreis Kleve in Em-
merich die Privatperson als Eigentliimer dominiert).

Zunahme der Wohnungsbaufertigstellungen seit 2014 — Schwerpunkt Mehrfa-
milienhausbau

Seit 2012 wurden wieder mehr neue Wohnungen in Emmerich gebaut als in den Vorjah-
ren (vgl. Abbildung 19). Im Schnitt der letzten 5 Jahre (2013 — 2017) sind in Emmerich rd.
83 Wohnungen pro Jahr im Wohnungsbau neu entstanden und damit mehr als in den 5
Jahren davor (66 Wohnungen im Schnitt pro Jahr). Der Anstieg der Fertigstellungszahlen
ist auf die Ausweitung des Geschosswohnungsbaus zurlickzufiihren. Wahrend in den
letzten 5 Jahren rd. 55 Wohnungen pro Jahr in Mehrfamilienhdusern neu gebaut wur-
den, waren es in der Phase 2008-2012 nur rd. 14 Wohnungen pro Jahr. Die Fertigstel-
lungszahlen von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern sind demgegeniber in
den letzten 5 Jahren zurlickgegangen. Wahrend zwischen 2013 und 2017 im Schnitt pro
Jahr 28 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern neue gebaut wurden, waren es in
der Phase 2008-2012 noch rd. 54 Wohnungen pro Jahr. Dariiber hinaus entstehen pro
Jahr noch rd. 9 Wohnungen in Nichtwohngebauden bzw. durch BaumaRnahmen im Be-
stand.

Abbildung 19: Wohnungsbaufertigstellungen in Emmerich, 2007 - 2017
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Bauintensitat: liberdurchschnittlich im Mehrfamilienhausbau — relativ gering
im Ein- und Zweifamilienhausbau

Die Bauintensitat — fertiggestellte Wohnungen je 1.000 Einwohner - im Segment der Ein-
und Zweifamilienhauser ist in Emmerich in den letzten 5 Jahren gesunken und liegt un-
ter dem Niveau des Kreises und der meisten Nachbarkommunen. Die Bauintensitat im
Segment der Wohnungen in Mehrfamilienhduser in Emmerich ist dagegen in den letzten
5 Jahren gestiegen und liegt (iber dem Niveau des Kreises und der meisten Nachbar-
kommunen. Mit der hohen Bauintensitdt in der Kreisstadt Kleve konnte Emmerich je-
doch nicht mithalten.

3.7 Zwischenfazit

Die Lage von Emmerich im Korridor des Rhein-Ruhr-Raums in die Niederlande ist eine
gute Standortvoraussetzung fiir die Entwicklung des Wirtschaftsstandortes Emmerich.
Die Anbindung Uber drei Anschlussstellen im Stadtgebiet an die Autobahn 3 sowie die
Lage an der Schienengiiterverkehrstrasse der Betuwelinie und die unmittelbare Lage am
Rhein als bedeutende Wasserstrasse sind wichtige Standortfaktoren fir die die Stadt
Emmerich.

Die Emmericher Wirtschaft ist in den letzten Jahren kontinuierlich gewachsen. Seit
2008 sind sowohl in Emmerich als auch im gesamten Kreis Kleve zahlreiche neue Ar-
beitsplatze geschaffen worden. Mitte 2018 waren am Arbeitsort Emmerich rd. 10.450
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte tatig. Auch auf niederlandischer Seite wurden
in der Region Arnheim-Nimwegen seit 2013 zusatzliche Arbeitsplatze geschaffen. Auf-
grund dieser dynamischen Wirtschaftsentwicklung war die Stadt Emmerich Ziel von ar-
beitsplatzmotivierten Zuwanderungen.

Der Uberschuss der Berufseinpendler in der Pendlerstatistik unterstreicht die Bedeu-
tung von Emmerich als Arbeitsstandort. Die meisten Einpendler nach Emmerich kom-
men aus dem Kreis Kleve. Fir einen Teil davon mag Emmerich auch als potenzieller
Wohnstandort in Frage kommen. Dies setzt allerdings auch entsprechende Wohnange-
bote voraus.

In der Pendlerstatistik sind allerdings nicht die zahlreichen Auspendler von Emmerich in
die Niederlande erfasst. Das sind haufig als Zeitarbeitskrafte beschaftigte Ost- und Std-
osteuropaer (Schwerpunkt Polen), die vorwiegend im niederlandischen Niedriglohnsek-
tor in der Industrie arbeiten und in Emmerich wohnen. Nach Schatzungen sind das bis zu
2.000 Personen.

In der Stadt Emmerich lebten Ende 2017 rd. 31.000 Einwohner in geschatzten 14.200
Haushalten. Vor 2011 war das Einwohnerwachstum von Emmerich verhalten und lag
unter dem Wachstum im Kreis Kleve insgesamt. Seit 2011 ist die Einwohnerzahl von
Emmerich Giberdurchschnittlich gewachsen, sie stagniert jedoch seit 2015. Mit hoher
Wahrscheinlichkeit war die Bevolkerungszunahme von Emmerich aber starker. Es ist
davon auszugehen, dass ein nicht bezifferbarer Teil der ost- und siidosteuropaischen
Zeitarbeitskrafte melderechtlich und damit statistisch nicht erfasst ist.°

e Dies ist korrekt, da eine Meldung erst nach drei Monaten erfolgen muss.
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Die Einwohnerzahl von Emmerich ist gewachsen aufgrund von Wanderungsgewinnen.
Der natirliche Saldo war dagegen negativ (mehr Sterbefélle als Geburten). Die Wande-
rungsgewinne konzentrierten sich auf Personen mit ausldndischer Staatsangehérig-
keit, insbesondere aus den ost- und stidosteuropdischen Staaten. Ein Sondereffekt wa-
ren die Flichtlingszuwanderungen im Jahr 2015. Mit den Niederlanden gab es in den
letzten Jahren Wanderungsverluste, da nach 2008 deutlich weniger Niederlander nach
Emmerich gezogen sind.

Emmerich hat in den letzten Jahren Bewohner mit deutscher Staatsangehorigkeit durch
Wanderungen verloren. Dabei gab es nicht nur Verluste bei einer Nachfragegruppe am
Wohnungsmarkt. Es wanderten sowohl mehr Familien als auch junge Menschen und
dltere Bewohner aus Emmerich fort als neu hinzugezogen sind. Ein nennenswerter Teil
der Wanderungsverluste der deutschen Bevdlkerung hat die Stadt Emmerich mit den
Kommunen im Kreis Kleve.

Der Anteil an Bewohnern mit ausldandischer Staatsangehérigkeit in Emmerich ist iiber-
durchschnittlich. 26% waren es 2017 in Emmerich (NRW: 13 %, Kreis Kleve: 14 %). Der
erhohte Auslanderanteil in Emmerich bedeutet nicht nur anteilig mehr jiingere Bewoh-
ner, sondern auch eine unterdurchschnittliche soziobkonomische Ausgangssituation der
Bevolkerung. Die Arbeitslosigkeit in Emmerich ist Gberdurchschnittlich und folglich das
verfligbare Einkommen unterdurchschnittlich, das in den letzten Jahren zudem in gerin-
gerem Male gestiegen ist als in NRW und im Kreis Kleve.

Der Wohnungsbestand in Emmerich ist Giberdurchschnittlich alt und durch den Wie-
deraufbau in den 1950er und 60er Jahren gepragt. Die Baualtersstruktur bedeutet auch
einen im kreisweiten Vergleich erhdohten Anteil an kleinen und mittelgroBen Wohnun-
gen. Der Wohnungsbau in der Stadt Emmerich war 2013 — 2017 durch den Bau von
Mehrfamilienhdusern gepragt. Die Bauintensitat in diesem Segment war im Vergleich
mit dem Kreis Kleve hoch. Im Schnitt der Jahre 2013 bis 2017 wurden in der Stadt Em-
merich 55 Geschosswohnungen pro Jahr fertig gestellt. Demgegeniber spielte der Ein-
und Zweifamilienhausbau eine geringere Rolle. Die zwischen 2013 und 2017 im Schnitt
pro Jahr 28 fertig gestellten Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern bedeuten im
Kreisvergleich eine geringe Bauintensitat.
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4. Ausgewaihlte Aspekte des Emmericher Wohnungsmarktes

4.1 Wohnbauland und Einfamilienhduser

4.1.1 Nachfragesituation

Nachfrage ilibersteigt das Angebot

Nach Aussage befragter Wohnungsmarktakteure tGbersteigt die Nachfrage nach Einfami-
lienhdusern und Baugrundstilicken in Emmerich das verfligbare Angebot. In den letzten
Jahren hatten mehr Baugrundstiicke verkauft werden kénnen. In bestehenden Bauge-
bieten in Emmerich gibt es nach Aussage befragter Wohnungsmarktakteure kaum noch
freie Bauplatze. Die noch verfligbaren Bauplatze fiir Einfamilienhduser in Emmerich sind
haufig in Erbpacht, die aber angesichts des niedrigen Baukreditzinsniveaus ,ungerne
gekauft werden”.

Aufgrund der Angebotsknappheit bei individuell bebaubaren Grundstiicken in Emmerich
hat sich die Nachfrage auf gebrauchte Eigenheime konzentriert. Der Einfamilienhaus-
markt in Emmerich ist im durchschnittlichen Segment starker angespannt als im hoher-
wertigen Segment. Das hoherwertige Segment in Emmerich ist durch die in den letzten
zehn Jahren riicklaufige Nachfrage aus den Niederlanden gepragt.

Nicht nur Familien fragen Einfamilienhduser nach

60 — 70 % der Kaufer von Einfamilienhdusern und Baugrundstiicken in Emmerich sind
Familien mit Kindern. Den Rest machen jiingere bis dltere Ein- und Zweipersonenhaus-
halte aus. Fir altere Haushalte ab ca. 60 Jahren spielt beim Hauskauf insbesondere das
Argument des ,,sich kleiner Setzens” eine Rolle. Sie verkaufen ihre zumeist freistehenden
Einfamilienhdauser mit groflen Grundstiicken praferieren Gberschaubarere Objekte, ger-
ne auch Bungalows, da dort alles grétenteils auf einer Etage organisiert ist.

Der Uberwiegende Teil der Kaufer kommt aus der Stadt Emmerich. Schatzungen der
befragten Wohnungsmarktakteure gehen von ca. drei Vierteln der Kaufer aus. Die Ubri-
gen Kaufer kommen zumeist aus der Region. Dabei spielt der Niederrhein bzw. der Kreis
Kleve die wichtigste Rolle. Nach wie vor erwerben auch Niederlander Immobilien in
Emmerich, auch wenn ihr Anteil bei weitem nicht mehr so hoch ist wie noch vor zehn
Jahren (vgl. Kapitel 4.5.2). In dem an die Niederlande angrenzenden Stadtteil Elten spie-
len Niederlander als Kaufer aber immer noch eine groRe Rolle.

Auch die in Emmerich wohnenden ost- und slidosteuropdischen Arbeitskrafte, die in den
Niederlanden arbeiten, fragen Einfamilienhduser in Emmerich nach. Mehrheitlich als
selbstnutzende Familien, die ein preiswertes, gebrauchtes Eigenheim suchen. In geringe-
rem Mal kaufen niederlandische Zeitarbeitsfirmen glinstige Einfamilienhauser fir bis zu
100.000 € und vermieten dann einzelne Schlafpldtze an ost- und sidosteuropéische
Arbeitskrafte (vgl. Kapitel 4.5.1).
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Idealvorstellung freistehendes Einfamilienhaus

Die Idealvorstellung von Familien in Emmerich ist ein freistehendes Einfamilienhaus. Es
werden aber auch Doppelhaushélften nachgefragt bzw. akzeptiert. Entscheidend ist eine
ausreichende Zimmerzahl im Objekt. Vier Zimmer mit zwei Kinderzimmern ist das Min-
destmaR. Die nachgefragten Wohnfldchen reichen im Schwerpunkt von 100 bis 130 m?2.
Wenn Baugrundstilicke gesucht werden, konnen diese trotz des dominierenden Wun-
sches nach einer freistehenden Bebauung auch kleiner sein (d.h. ca. 450 m?). Ansonsten
werden vor allem Grundstiicke bis 600 m? nachgefragt.

Lagen, fiir die Gberdurchschnittliche Preise gezahlt werden sind Hoher Weg, Von Eyck-
Str./Minervastr., Stadtgarten/MittelstraRe sowie Elten. Ebenfalls beliebte, aber preis-
glinstigere Lagen sind Vrasselt und Praest. Die befragten Wohnungsmarktakteure be-
richten davon, dass einige Quartiere im Hauptort Emmerich zu den am wenigsten nach-
gefragten Lagen zdhlen.

4.1.2 Neubaustandorte

Die Einfamilienhausbautatigkeit der letzten Jahre in Emmerich konzentrierte sich nicht
auf die Entwicklung groBerer Neubaustandorte, sondern auf die SchlieBung von Liicken
einerseits in gewachsenen Einfamilienhausgebieten, andererseits in bestehenden Ein-
familienhausneubaugebieten in den Stadtteilen Emmerich, Elten, Hiithum und Praest.
Abriss und Neubau spielte kaum eine Rolle. Mehrheitlich wurden freistehende Einfamili-
enhduser gebaut. Dies entspricht der eingangs dargestellten Praferenz der Nachfrager
von Einfamilienhdusern in Emmerich.

Abbildung 20: Beispiele fiir Einfamilienhausstandorte der letzten Jahre in
Emmerich

Elten, Prinz-Claus-StralRe Huthum, In den Seisen

Praest, Praestsches Feld Vrasselt, HauptstraRe

Quelle: eigene Aufnahmen empirica
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4.1.3 Kaufpreise und Transaktionen

Emmericher Wohnbaulandpreis im oberen Preisdrittel im Kreis Kleve

Gemessen am Bodenrichtwertniveau fir mittlere Lagen liegt Emmerich mit einem
durchschnittlichen Wohnbaulandpreis von 145 € / m? im oberen Preisdrittel im Kreis
Kleve (vgl. Abbildung 21). Teurer ist Wohnbauland in der Stadt Kleve (165 € / m?), in
Straelen (165 € / m?) und in Kerken (150 € / m?).

Abbildung 21: Bodenrichtwertniveau fiir Wohnbauland in mittlerer Lage
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Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Kleve, eigene Darstellung empirica

Wohnbaulandpreis in Emmerich seit 2013 stabil

Der Bodenwert fiir Wohnbauland in mittlerer Lage ist in Emmerich zwischen 2011 und
2018 um 6% gesunken (vgl. Abbildung 22). Dies liegt an dem Riickgang zwischen 2011
und 2013. Seit 2013 hat sich der Bodenwert in Emmerich bei 145 € / m? stabilisiert. In
den Ubrigen Kommunen des nordlichen Kreisgebietes ist der Wert seit 2011 angestiegen
bzw. in Kranenburg konstant geblieben.

empirica
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Abbildung 22: Entwicklung des Bodenrichtwertniveaus fiir Wohnbauland in
mittlerer Lage im Kreis Kleve, 2011 - 2018
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Steigende Preise fiir gebrauchte Einfamilienhduser — Verhandlungsspielraum
fiir Kdufer wird geringer

2018 wurde ein gebrauchtes Einfamilienhaus in Emmerich fir 229.000 € und damit zu
einem 8 % geringeren Preis angeboten als in der Stadt Kleve und im Kreis Kleve (jeweils
249.000 €) (vgl. Abbildung 23). Zwischen 2012 und 2018 stieg der Angebotspreis in Em-
merich um 16 % und damit weniger stark als im Kreis Kleve insgesamt (+ 26 %) und in
der Stadt Kleve (+ 28 %).

Der Preisanstieg der angebotenen gebrauchten Einfamilienhduser in Emmerich ist da-
rauf zurlickzufiihren, dass seit 2016 vermehrt teurere Objekte angeboten wurden (vgl.
Abbildung 24). Die Preise fiir preiswertere Objekte stiegen zwischen 2012 und 2018 da-
gegen nur geringfligig.

Nach den Daten des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Kleve lag der
durchschnittliche Verkaufspreis fiir Ein- und Zweifamilienhduser in der Stadt Emmerich
in 2018 bei rd. 204.000 €. Dies waren rd. 11 % weniger als der o0.g. Angebotspreis und
kann als Verhandlungsspielraum zwischen Verkaufer und Kaufer interpretiert werden.
Der Verhandlungsspielraum ist gesunken. 2012 lag der Transaktionspreis in Emmerich
mit rd. 162.000 € noch 18 % unter dem Angebotspreis.’

7 Grundstiicksmarktberichte des Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte im Kreis Kleve, div. Jg.; Die genannten

durchschnittlichen Verkaufspreise wurden aus dem Umsatzvolumen und der Anzahl der Verkaufsfalle berechnet.
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Abbildung 23:  Angebotspreise fiir Ein-/Zweifamilienhduser (gebraucht) in
Emmerich im Vergleich, 2012 - 2018
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Abbildung 24: Angebotspreisspanne fiir Ein-/Zweifamilienhduser (gebraucht)
in Emmerich, 2012, 2016 und 2018

800.000

700.000

600.000

500.000

400.000

Angebotspreis in €

300.000

200.000

100.000

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
Angebotsperzentile

Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme), eigene Darstellung empirica

empirica



30

Geringe Verkaufsintensitat bei Einfamilienhausbaugrundstiicken aufgrund feh-
lender Angebote

2013 — 2017 wurden in Emmerich rd. 30 Grundstiicke pro Jahr fir den individuellen
Wohnungsbau verkauft. Dies waren in der Phase 2013 — 2017 rd. 5 Grundstiicke pro
1.000 Einwohner (vgl. Abbildung 25). Im Vergleich mit den Kommunen im Kreis Kleve ist
die Verkaufsintensitdt in Emmerich gering. Nach Aussage der befragten Wohnungs-
marktakteure ist dies jedoch kein Zeichen einer Nachfrageschwéche, sondern Ausdruck
eines zu geringen Angebots. Die geringe Verkaufsintensitdt bei Baugrundstiicken resul-
tiert in einer geringen Wohnungsbauintensitat im Einfamilienhausbereich (vgl. Kapitel
3.6). Beispielsweise wurden in Kranenburg und Weeze 2013 - 2017 mehr als doppelt so
viele Grundstiicke wie in Emmerich verkauft (rd. 12 Grundstlicke pro 1.000 Einwohner).

Abbildung 25: Verkaufe von Grundstiicken fiir den individuellen Wohnungs-
bau je 1.000 Einwohner, 2008 - 2017
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Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Kleve, eigene Darstellung empirica

Verkaufsintensitat gebrauchter Einfamilienhduser aufgrund von geringem Neu-
bauangebot gestiegen

Angesichts der geringen Neubautatigkeit im Einfamilienhaussegment (vgl. Kapitel 3.6) ist
die Zahl der verkauften Einfamilienhduser in Emmerich in den letzten Jahren gestiegen
(vgl. Abbildung 69 im Anhang). Von 2013 bis 2017 waren es im Schnitt pro Jahr rd. 168
Verkaufsfille. Wie die befragten Wohnungsmarktakteure berichten, weichen Kaufinte-
ressenten ,,zwangslaufig” auf gebrauchte Objekte aus. Gemessen an der Einwohnerzahl
wurden in Emmerich in den letzten Jahren mehr Einfamilienhaduser verkauft als im Kreis
Kleve. Emmerich war nach Kranenburg die Kommune mit der hochsten Verkaufsintensi-
tit (je 1.000 Einwohner) von Ein- und Zweifamilienhdusern in den letzten 5 Jahren.
Mehrheitlich wurden freistehende Einfamilienhauser verkauft.
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Abbildung 26: Verkdufe von Ein-und Zweifamilienhausern je 1.000 Einwoh-
ner im Kreis Kleve, 2013 - 2017
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Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Kleve, eigene Darstellung empirica

4.2 Miet- und Eigentumswohnungen

4.2.1 Nachfragesituation

Mietwohnungen vor allem von Jiingeren und Familien gesucht

Der Mietwohnungsmarkt in Emmerich ist nach Aussage befragter Wohnungsmarktak-
teure angespannt. Insbesondere im preiswerten Segment Uibersteigt die Nachfrage das
verfligbare Angebot. Ausdruck dessen ist auch eine in den letzten Jahren gesunkene
Fluktuation bei befragten Bestandshaltern. Vielfach werden Mietwohnungen in Em-
merich gar nicht mehr inseriert, sondern durch Mund-zu-Mund Propaganda vermittelt.

Im Schwerpunkt fragen jingere Menschen Mietwohnungen in Emmerich nach. Diese
sind auf preiswerte Wohnungen angewiesen. Hierzu zahlen auch zahlreiche Arbeitskraf-
te aus Ost- und Stdosteuropa, die in den Niederlanden arbeiten und in Emmerich woh-
nen. Auch Familien (darunter auch Familien aus Ost- und Slidosteuropa), die groRere
Wohnungen zur Miete suchen, sind eine wichtige Nachfragegruppe in Emmerich. Zudem
fragen éltere Ein- und Zweipersonenhaushalte, die aus ihren Einfamilienhausern auszie-
hen und eine Mietwohnung in einer verninftigen Lage (akzeptables soziales Umfeld,
N3he zum Einkaufen/Versorgen) suchen, Mietwohnungen in Emmerich nach.
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Eigentumswohnungen werden vor allem von élteren Selbstnutzern erworben

Eigentumswohnungen in Emmerich werden mehrheitlich von Selbstnutzern gekauft. Bei
Neubauten sind es mehr als die Halfte der verkauften Wohnungen. Gebrauchte Objekte
werden zu 70 — 80 % von Selbstnutzern erworben. Unter den Selbstnutzern sind altere
Ein- und Zweipersonenhaushalte ab 60 Jahren die Hauptkdufer. Sie suchen zentrale
Standorte in Emmerich mit kurzen Wegen zum Einkaufen und zu Arzten. Nachgefragte
WohnungsgréRen liegen zwischen 80 und 100 m2. Die Ubrigen selbstnutzenden Kiufer
neuer Eigentumswohnungen in Emmerich sind im Schwerpunkt Ein- und Zweipersonen-
haushalte zwischen 30 und 50 Jahren. Kapitalanleger, die in Emmerich neue Eigentums-
wohnungen erwerben, sind vor allem Privatpersonen aus einem Radius von ca. 50 km;
sie fragen im Schwerpunkt Wohnungen bis 70 m? nach. Je mehr kleine Wohnungen in
den einzelnen Projekten vorhanden sind, desto hoher ist der Anteil an Kapitalanlegern.

4.2.2 Neubauprojekte

Neubauten vor allem im Hauptort Emmerich

Schwerpunkt der Neubaubautitigkeit im Mehrfamilienhaussegment (Eigentumswoh-
nungen und Mietwohnungen) in Emmerich in den letzten Jahren war der Hauptort Em-
merich. Knapp 90 % der Wohnungsbaufertigstellungen seit 2017 entfallen nach stadti-
schen Angaben auf den Hauptort Emmerich. Dort entstanden Neubauten an der Rhein-
promenade, an ruhigeren Standorten in den Wohnquartieren (z.B. im Bereich Speelberg)
sowie an einigen HauptstralRen.

Abbildung 27:  Beispiele fiir Mehrfamilienhausneubauprojekte der letzten
Jahre in Emmerich

Emmerich, Speelberger Stralle Emmerich, WallstraRe

Quelle: eigene Aufnahmen empirica
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Jede vierte Neubauwohnung auf vormaligen Einfamilienhausgrundstiicken — im
Schnitt ersetzen 8 WE im Mehrfamilienhaus eine WE im Einfamilienhaus

Mehrfamilienhduser in Emmerich werden teilweise auf Grundstilicken gebaut, auf denen
Einfamilienhauser abgerissen wurden. Von den seit 2017 in Emmerich fertig gestellten
und genehmigten rd. 530 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern entstanden bzw. entste-
hen 134 Wohnungen (25 %) auf 17 vormaligen Einfamilienhausgrundstiicken. Dies ent-
spricht einer Quote von rd. 8 Geschosswohnungen durch den Abriss eines Einfamilien-
hauses. Der Abriss von Mehrfamilienhdusern und nachfolgender Geschosswohnungs-
neubau spielt in Emmerich kaum eine Rolle (was angesichts der Siedlungsstruktur mit
einem hohen Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern nachvollziehbar ist). In lediglich
zwei Projekten entstanden bzw. entstehen 14 Geschosswohnungen nach Abriss von
zwei Mehrfamilienhdusern mit 13 Wohnungen (3 %). Die Gbrigen Mehrfamilienhduser
mit rd. 380 Wohnungen (72 %) wurden/werden auf bislang unbebauten Grundstiicken
gebaut.

4.2.3 Mieten, Kaufpreise und Transaktionen

Gebrauchte Mietwohnungen in Emmerich mit 6,20 € / m? glinstiger als im Kreis
und in der Stadt Kleve — Neubauten im Median bei 8,25 € / m?

Eine gebrauchte Mietwohnung in Emmerich wurde 2018 fiir 6,20 €/m? (Median) ange-
boten (vgl. Abbildung 28). Der Mietanstieg seit 2012 lag mit 14,6 % auf Kreisniveau
(+15,0 %), blieb aber unter dem Trend in der Stadt Kleve (+17,4 %). Gebrauchte Woh-
nungen in Emmerich sind 3,7 % glinstiger als im Kreis Kleve (6,44 € / m?) und 9,0 %
preiswerter als in der Stadt Kleve (6,81 € / m?). Neubauten in Emmerich werden selten
inseriert. Die Aussagekraft ist eingeschrankt. Der Median fiir eine Neubauwohnung in
Emmerich lag 2018 bei 8,25 € / m? und damit 17,0 % hoher als 2012 (Kreis Kleve + 12,7
% auf 8,14 € / m?, Stadt Kleve + 9,3 % auf 8,45 € / m?3).

Abbildung 28: Angebotsmieten (Median, nettokalt) fiir Mietwohnungen (ge-
braucht) in Emmerich im Vergleich, 2012 - 2018
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Sinkende Fluktuation: Zahl der jahrlichen Mietwohnungswechsel in Emmerich
riicklaufig

Die Zahl der Mietwohnungswechsel in Emmerich und damit die Zahl der jahrlich neu
angemieteten Wohnungen wird im Unterschied zu den verkauften Immobilien nicht
erfasst. Basierend auf Angaben befragter Wohnungsmarktakteure in Emmerich werden
derzeit geschétzte 500 Wohnungen pro Jahr neu in Emmerich angemietet. Dies ent-
spricht einer Fluktuation im vermieteten Emmericher Wohnungsbestand von rd. 7 %
(inkl. der vermieteten Ein- und Zweifamilienhauser). In den letzten Jahren ist diese Zahl
aufgrund der gewachsenen Anspannung auf dem Emmericher Mietwohnungsmarkt zu-
rickgegangen.

Gebrauchte Eigentumswohnungen in Emmerich heute giinstiger als 2012 -
Neubauten im Median bei 2.250 € / m?.

Der Median-Angebotspreis fiir eine gebrauchte Eigentumswohnung in Emmerich betrug
2018 rd. 1.150 € / m? (vgl. Abbildung 29). Seit 2012 sankt der Median in Emmerich um
13,7 %, wahrend er im Kreis Kleve um 9,3 % und in der Stadt Kleve um 23,1 % gestiegen
ist. Damit hat sich das Preisgeflige verschoben: War eine gebrauchte Eigentumswoh-
nung in Emmerich 2012 noch teurer als in der Stadt und Kreis Kleve und im gesamten
Kreis, so ist Emmerich mittlerweile glinstiger.

Die wenigen angebotenen Neubauwohnungen in Emmerich wurden 2018 im Median-flr
rd. bei 2.250 € / m2. Seit 2012 ist der Median im Emmerich um 28% gestiegen. Im Kreis
Kleve lag die Steigerung bei + 26 % (auf rd. 2.550 € / m?), in der Stadt Kleve bei + 28 %
(auf rd. 2.800 €/m?).

Abbildung 29: Angebotskaufpreise (Median) fiir Eigentumswohnungen (ge-
braucht) in Emmerich im Vergleich, 2012 - 2018
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme), eigene Darstellung empirica
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Hohe Verkaufsintensitat bei Eigentumswohnungen in Emmerich —durchschnitt-
lich 25 verkaufte Neubauwohnungen pro Jahr

Von 2013 bis 2017 wurden in der Stadt Emmerich rd. 330 Eigentumswohnungen ver-
kauft, d.h. im Schnitt 66 Eigentumswohnungen pro Jahr. Gegeniiber 2008 bis 2012 sind
die Verkaufszahlen leicht gestiegen (2008 — 2012: rd. 55 Eigentumswohnungen pro
Jahr). Ein Drittel der zwischen 2013 und 2017 verkauften Eigentumswohnungen in Em-
merich waren Neubauten (Erstverkdufe) (vgl. Abbildung 70 im Anhang). Bezogen auf die
0.g. durchschnittlich 66 verkauften Wohnungen pro Jahr bedeutet das rd. 25 verkaufte
Neubauwohnungen pro Jahr.

Die Verkaufsintensitdt in Emmerich lag damit in der Phase 2013 - 2017 bei rd. 11. Woh-
nungen je 1.000 Einwohner (vgl. Abbildung 62). Nur in Weeze und in der Kreisstadt Kleve
wurden in dieser Phase noch mehr Eigentumswohnungen je 1.000 Einwohner verkauft.
Die hohe Verkaufsintensitdt in Emmerich steht auch im Zusammenhang mit der kreis-
weit relativ hohen Bauintensitat bei Geschosswohnungen (vgl. Kapitel 3.6).

Abbildung 30:  Verkadufe von Eigentumswohnungen je 1.000 Einwohner in
Emmerich, 2008 - 2012 und 2013 - 2017
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4.3 Preiswertes Segment

4.3.1 Haushalte mit geringem Einkommen

Zahl der Transferleistungsempfanger in Emmerich gestiegen

Haushalte mit geringem Einkommen sind zur Wohnungsraumversorgung auf das preis-
werte Wohnungsmarktsegment angewiesen. Zu den einkommensschwacheren Haushal-
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ten zdhlen insbesondere Personen, die Mindestsicherungsleistungen sowie weitere
Transferleistungen mit Bezug zum Wohnungsmarkt erhalten. Hierunter fallen Bezieher
von Leistungen nach dem SGB Il (Arbeitslosengeld Il/ Sozialgeld) und SGB Xl (Grundsi-
cherung im Alter und bei Erwerbsminderung und Hilfe zum Lebensunterhalt) sowie Be-
zieher von Wohngeld. Wohngeld kénnen Haushalte beantragen, die eine im Wohngeld-
gesetz (WoGG) definierte Einkommensgrenze nicht Gberschreiten.

2016 wohnten rd. 3.100 Transferleistungsempfanger in Emmerich (vgl. Abbildung 31).
Das waren 12 % mehr als 2007. Der Zuwachs in Emmerich war geringer als im Kreis Kleve
(+ 19 %). In NRW stieg die Zahl der Transferleistungsempfanger nur um 7 % (vgl. Abbil-
dung 71 im Anhang). Absolut stieg die Zahl der SGB-II-Empfanger am starksten - von
2007 bis 2016 um 246 Personen (+ 11 %). Den starksten prozentualen Zuwachs gab es
bei den Empfangern von Hilfe zum Lebensunterhalt nach dem SGB XII mit 67%, was ab-
solut aber nur einem Zuwachs von 14 Personen entspricht. Die Zahl der Empfanger von
Grundsicherung im Alter/ bei Erwerbsminderung nahm zwischen 2007 und 2016 um
10% zu, das sind insgesamt 34 Personen.

Abbildung 31:  Entwicklung der Zahl von Transferleistungsempfangern in
Emmerich, 2007 - 2016
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Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen empirica

Die Zahl der allgemeinen Wohngeldhaushalte stieg von 2015 auf 2016 starker an, weil
durch eine Wohngeldreform der potenzielle Empfangerkreis durch eine Anpassung der
Einkommensgrenzen ausgeweitet wurde. Gegenliber 2007 stieg die Zahl der Wohngeld-
haushalte um 21%, was einem Zuwachs von 50 Haushalten entspricht. In NRW war der
Anstieg im selben Zeitraum wesentlich geringer (+9%). Auch die Zahl der SGB-II-
Empfanger stieg im selben Zeitraum in NRW geringer an (+2%). Demgegeniiber nahm
die Zahl der Empfanger von Grundsicherung im Alter/ bei Erwerbsminderung (+39%) und
Hilfe zum Lebensunterhalt (+80%) in NRW wesentlich starker zu.
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13 % der Emmericher Haushalte sind Transferleistungsempfanger

Die Ubersicht mit den jeweils aktuellsten verfiigbaren Zahlen zu den Haushalten mit
Transferbezug zeigt, dass rund 1.900 Haushalte in Emmerich Transferleistungen erhalten
(vgl. Abbildung 32). Dies entspricht einem Anteil von 13% an allen Haushalten. Der GroR3-
teil der Haushalte bezieht Leistungen nach dem SGB-II (64%). Ein Viertel der Haushalte
erhalt Leistungen nach dem SGB-XIl (20%) und die {ibrigen Haushalte bekommen allge-
meines Wohngeld (15%).

Abbildung 32: Haushalte mit Transferleistungen und Wohngeldhaushalte in

Emmerich
Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il (Jul. 2018) 1.199 64%
davon mit

1 Person 650

2 Personen 220

3 Personen 146

4 Personen 110

5 und mehr Personen 73
Haushalte mit Leistungen nach dem SGB XII* (2017) 379 20%
allg. Wohngeldhaushalte (2016) 289 15%
Insgesamt 1.867 100%
Anteil an allen Haushalten 13%

*Grundsicherung u. Hilfe zum Lebensunterhalt (Schatzung der Haushalte)

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, IT.NRW, eigene Berechnungen empirica

4.3.2 Mietpreisgebundene geforderte Wohnungen

Geforderter Bestand in geringerem Maf geschrumpft als in NRW

Im Jahr 2017 gab es in Emmerich insgesamt 444 preisgebundene Mietwohnungen. Fir
die Wohnungen besteht ein Miet- oder Belegungsbindung und zum Einzug in eine solche
Wohnung ist ein Wohnberechtigungsschein erforderlich. Bezogen auf alle Wohnungen
in Mehrfamilienhausern liegt der Anteil der Sozialwohnungen in Emmerich bei 7,9 % und
damit unter dem Schnitt des Landes (9,4 %) (vgl. Abbildung 33). Im Jahr 2008 lag die Zahl
der preisgebundenen Mietwohnungen noch bei 651 Wohnungen. Der Bestand hat sich
seitdem deutlich reduziert (- 32%), war aber geringer als in NRW insgesamt (- 45 %).

Geforderter Bestand in Emmerich wird weiter zuriickgehen

In einer Modellrechnung hat die NRW.BANK berechnet, wie sich die Zahl der preisge-
bundenen Mietwohnungen in den Kommunen in NRW bis 2030 entwickeln wird. Be-
ricksichtigt wurden dabei alle bis Juli 2017 auf Basis des Il. WoBauG, des WoFG bezie-
hungsweise des WFNG geforderten Wohnungen. Ausgehend vom Basisjahr 2017 und
unter Bericksichtigung von Bindungsauslaufen und aktuellen Bewilligungen wurde der
Bestand an preisgebundenen Mietwohnungen bis zum Jahr 2030 vorausberechnet. Fir
in den vergangenen Jahren bewilligte und noch nicht fertiggestellte Wohnungen wurde
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angenommen, dass diese innerhalb der nachsten zwei Jahre bezugsfertig werden. Nach
der Modellrechnung wird die Zahl der preisgebundenen Wohnungen in Emmerich bis
2030 auf 350 Wohnungen zurtickgehen (- 20,3 % bzw. 94 Wohnungen). In NRW insge-
samt fallt der Riickgang noch starker aus (-36,8%) (vgl. Abbildung 72 im Anhang).

Abbildung 33:  Anteil des preisgebundenen Mietwohnungsbestands am ge-
samten Wohnungsbestand in Mehrfamilienhdusern, 2017

. mehr als 15,0% (65)
NRW: 9,4%

In Kiammern ist die Zah! der jeweils
zugeordneten Gemeinden angegeben.

Quelle: NRW.BANK empirica

Zahl der WBS-Haushalte schwankt auch mit dem Angebot geférderter Woh-
nungen

Fir den Bezug einer preisgebundenen Mietwohnung ist ein Wohnberechtigungsschein
(WBS) notwendig. Dieser wird von der Kommune ausgestellt, wenn die Einkommens-
grenzen der Landeswohnraumfdérderung eingehalten werden (vgl. Abbildung 73 im An-
hang). Nach der Wohnungssuchenden-Statistik gab es in Emmerich 2017 insgesamt 98
WBS-Haushalte und damit mehr als in den Vorjahren (vgl. Abbildung 75 im Anhang). Der
Grund hierfiir war der Bezug eines geférderten Mietwohnungsneubaus in 2017. Daher
lag die Zahl der WBS-Haushalte je 100 preisgebundene Mietwohnungen in 2017 mit 22
Haushalten in Emmerich hoher als in den Stadten Kleve, Rees und Kalkar (vgl. Abbildung
74 im Anhang).

Ein- und Zweipersonenhaushalte liberwiegen bei WBS-Haushalten

Haushalte, die in Emmerich eine mietpreisgebundene Wohnung suchen, sind v.a. kleine
Haushalte (vgl. Abbildung 34). 49% der WBS-Haushalte sind Einpersonenhaushalte, in
jedem dritten davon lebt ein dlterer Mensch. Zwei Drittel sind jlingere Haushalte und
Haushalte im mittleren Alter. 22% der WBS-Haushalte sind Zweipersonenhaushalte,
davon ist jeder dritte ein alleinerziehender Haushalt mit Kind und jeder vierte Haushalt

empirica
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ein dlterer Zweipersonenhaushalt. In 29% der WBS-Haushalte leben 3 und mehr Perso-
nen, d.h. Familien.

Abbildung 34: HaushaltsgroBen der WBS-Haushalte in Emmerich, 2013-2017
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Quelle: Stadt Emmerich, eigene Berechnungen empirica

Geringer Anteil der WBS-Haushalte beziehen Transferleistungen

Nur 22% aller wohnungssuchenden WBS-Haushalte in Emmerich erhalten Transferleis-
tungen (SGB I, SGB XII). Wahrend Ein- und Zweipersonenhaushalte unterdurchschnitt-
lich mit Transferleistungsempfiangern besetzt sind, spielen die Transferleistungen fir
Familienhaushalte eine grofRere Rolle. Mit steigender Personenzahl steigt daher der
Transferleistungsanteil an. Bei Haushalten mit 5 und mehr Personen (die allerdings ei-
nen kleinen Anteil aller WBS-Haushalte ausmachen, ist es jeder zweite Haushalte (vgl.
Abbildung 76 im Anhang).

Unpassende WohnungsgroBe Hauptgrund fiir die Suche nach einer geforderten
Mietwohnung in Emmerich — zu hohe Mietkosten spielen keine Rolle

Der Hauptumzugsgrund fir WBS-Haushalte ist die WohnungsgréRe, wobei eine zu kleine
Wohnung in starkerem Mal ins Gewicht fallt als eine zu groBe Wohnung (vgl. Abbildung
35). Die librigen Themen sind nachrangig. Qualitative Mangel in der Ausstattung einer
Wohnung spielt dabei noch die wichtigste Rolle.

Bemerkenswert ist, dass finanzielle Aspekte offensichtlich keine Rolle spielen, d.h. we-
der die Nettokaltmiete noch die Neben- bzw. Heizkosten sind Griinde, warum WBS-
Haushalte eine mietpreisgebundene geférderte Wohnung suchen.

empirica
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Abbildung 35:  Griinde fiir den Wohnungswechsel von WBS-Haushalten in

Emmerich, 2013 - 2017
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Quelle: Stadt Emmerich, eigene Berechnungen empirica

Wohnungssuchende Einpersonenhaushalte...

sind zu ca. einem Drittel dltere Einzelpersonen und zu zwei Dritteln sowohl jun-
ge Starterhaushalte als auch Einzelpersonen im mittleren Alter

wohnen derzeit zumeist in frei finanzierten Wohnungen

suchen hdufig eine Wohnung, weil die jetzige Wohnung zu grofs ist (dies diirfte
auch auf dltere Haushalte zutreffen, bei denen der Partner/die Partnerin ver-
storben ist)

wohnen teilweise noch bei ihren Eltern und méchten ihren eigenen ersten
Haushalt griinden

Wohnungssuchende Zweipersonenhaushalte...

sind zu ca. einem Drittel alleinerziehende Elternteile mit Kind, zu ca. einem
Viertel dltere Paare und zu ca. 40% jiingere bis mittelalte Haushalte

wohnen derzeit zumeist in frei finanzierten Wohnungen
suchen hdéufig eine Wohnung, weil die jetzige Wohnung zu klein ist
suchen auch eine Wohnung, weil die jetzige Wohnung zu grof8 ist

Wohnungssuchende Drei- und mehr Personenhaushalte...

sind mehrheitlich Familien mit bis zu zwei Kindern
wohnen derzeit in freifinanzierten Wohnungen
suchen fast ausschlieflich eine Wohnung, weil die jetzige Wohnung zu klein ist
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Rund 40 % aller Haushalte liegen in den Einkommensgrenzen der Wohnraum-
forderung

Das Einkommen definiert die WBS-Berechtigung (zu den Einkommensgrenzen vgl. Abbil-
dung 73 im Anhang). Einkommensbezogene Daten zu den Haushalten, differenziert nach
HaushaltsgroRe, liegen auf kommunaler Ebene nicht vor. Daher wurde im Rahmen der
vorliegenden Untersuchung mithilfe einer Modellrechnung die Zahl der Haushalte, die
Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein haben, grob geschatzt. Ausgehend von
Mikrozensusdaten zu NRW haben geschatzte rd. 36 - 42 % aller rd. 14.200 Haushalte in
Emmerich Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein, was in Summe rd. 5.250 bis
6.000 Haushalten entspricht. Es ist zu betonen, dass diese Haushalte bereits eine Woh-
nung in Emmerich bewohnen und die meisten derzeit nicht auf der Wohnungssuche
sind. Die Modellrechnung zeigt auch, wie weit gefasst die Einkommensgrenzen der Lan-
deswohnraumfoérderung in NRW sind, d.h. es fallen nicht nur Haushalte mit den gerings-
ten Einkommen darunter, sondern auch Haushalte mit durchschnittlichen Einkommen.
Transferleistungsempfanger-Haushalte (vgl. Abbildung 32) machen nur einen geschatz-
ten Anteil von rd. einem Drittel an den WBS-berechtigten Haushalten in Emmerich aus.
Den relativ geringen Anteil von Transferleistungsempfangern zeigt auch die Auswertung
der Wohnungssuchenden-Statistik (vgl. Abbildung 76).

Abbildung 36:  Schatzung zur Zahl der Haushalte mit Anspruch auf einen
Wohnberechtigungsschein in Emmerich

1Person 2.600-2.900
2 Personen 1.200-1.400
3 Personen 600-700
4 Personen 500-600
5und mehr 350-400
alle Haushalte 5.250-6.000
Quelle: Stadt Emmerich, eigene Berechnungen empirica

30 % des freifinanzierten gebrauchten Mietwohnungsangebots in Emmerich
preiswerter als eine geforderte Mietwohnung

Ein groBer Teil des preisglinstigen Segmentes in Emmerich wird durch den freifinanzier-
ten Wohnungsmarkt abgedeckt. Legt man die im vorherigen Kapitel dargestellte maxi-
male Fordermiete fir mietpreisgebundenen Wohnraum nach Landeswohnraumférde-
rung als MaRstab an (Mietstufe 3 in Emmerich: 5,70 € / m? nettokalt), dann waren 30 %
der im vergangenen Jahr angebotenen freifinanzierten gebrauchten Mietwohnungen in
Emmerich glnstiger als die Férdermiete (vgl. Abbildung 37). In einer landesweiten Per-
spektive ist die Verfligbarkeit von preiswerten Wohnungen in der Stadt Emmerich damit
als gut zu bezeichnen. Zum Vergleich: in stark angespannten Wohnungsmarkten wie
Disseldorf und Koéln liegt die Verfligbarkeit auf einem deutlich geringeren Niveau von
weniger als 5 %. Der Vergleich mit dem Jahr 2012 zeigt zudem, dass die Verflgbarkeit
preiswerter Wohnungen (MaRstab die damals giltige Fordermietgrenze von 5,10 € / m?)
in Emmerich in den letzten Jahren nicht geringer geworden ist. Auch 2012 lagen 30 %
des freifinanzierten gebrauchten Mietwohnungsangebots unterhalb der maximalen For-
dermiete.




42

Abbildung 37:  Preisspanne der Angebotsmieten (freifinanzierte gebrauchte
Wohnungen) in Emmerich, 2012 und 2018
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme), eigene Darstellung empirica

Riickgang des KdU-geeigneten Wohnungsangebotes in Emmerich

Empfanger von Leistungen nach den SGB Il und Xl sind ein Teil der Haushalte mit gerin-
gen Einkommen. Sie kénnen beim Kreis Kleve Kosten der Unterkunft (KdU) beantragen.
Ubernommen werden die Kosten fiir Unterkunft und Heizung. Bemessungsgrundlage
sind die im schlissigen Konzept definierten Mietobergrenzen fiir angemessene Kosten
der Unterkunft.® Die Stadt Emmerich ist darin dem Vergleichsraum Nordost zugeordnet.
Nach der Aktualisierung des Konzepts in 2017 gelten folgende Werte:

= 1-Person-Haushalt (rd. 50 m? Wohnflache): 300 € pro Monat nettokalt

= 2-Personen-Haushalt (rd. 50 m? Wohnflache): 350 € pro Monat nettokalt
= 3-Personen-Haushalt (rd. 50 m? Wohnflache): 440 € pro Monat nettokalt
= 4-Personen-Haushalt (rd. 50 m? Wohnflache): 480 € pro Monat nettokalt
= 5-Personen-Haushalt (rd. 50 m? Wohnflache): 600 € pro Monat nettokalt
=  Fir jede weitere Person werden 75 € pro Monat nettokalt anerkannt

Grundlage fiir die Ermittlung der KdU ist die Festlegung, dass ein Drittel des Mietwoh-
nungsangebotes als angemessen im Sinne der KdU angesehen wird. Danach wurden die
Mietobergrenzen festgelegt. Aufgrund der seit 2017 gestiegenen Mieten in Emmerich
liegen aktuell (Basis: in 2018 angebotene Mietwohnungen) weniger als ein Drittel des

8 https://www.kreis-kleve.de
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Angebotes im Rahmen der KdU, wobei sich die Werte je nach HaushaltsgréRe unter-
scheiden. Am starksten hat sich das Wohnungsangebot fiir 2- und 3-Personen-Haushalte
verknappt (2-Personen-Haushalte: rd. 16 % des Angebots in 2018 lag im Rahmen der
Mietobergrenze; 3-Personen-Haushalte: rd. 18 % des Angebots in 2018 lag im Rahmen
der Mietobergrenzen). Bei 1- und 4-Personen-Haushalten standen 2018 zwar auch we-
niger Wohnungen anteilig zur Verfligung (1-Personen-Haushalte: rd. 26 % des Angebots
in 2018 lag im Rahmen der Mietobergrenze; 4-Personen-Haushalte: rd. 22 % des Ange-
bots in 2018 lag im Rahmen der Mietobergrenzen), der Riickgang war aber weniger stark
als bei den 2- und 3-Personen-Haushalten.

4.4 Wohnen im Alter

4.4.1 Altere Haushalte und ihre Wohnformen

30 % altere Haushalte in Emmerich — drei Viertel davon Ein- und Zweiperso-
nenhaushalte

Ende 2017 lebten rd. 6.550 Personen ab 65 Jahren in der Stadt Emmerich, d.h. 21 % der
Emmericher Bevoélkerung (vgl. Kapitel 3.3). Nach der Erhebung im Rahmen des Zensus
waren im Jahr 2011 rd. 30 % aller Haushalte in der Stadt Emmerich &ltere Haushalte.’
Ubertragen auf die derzeit in Emmerich lebenden rd. 14.200 Haushalte sind das ca.
4.300 bis 4.400 altere Haushalte. Nach den Zensusdaten sind drei Viertel der alteren
Haushalte in Emmerich Ein- und Zweipersonenhaushalte und ein Viertel Mehrpersonen-
haushalte. Der Uberwiegende Teil der dlteren Haushalte in Emmerich hat die deutsche
Staatsangehorigkeit (ca. 80 — 90 %).

Altere leben im Schwerpunkt als kleiner Haushalt im Ein- und Zweifamilienhaus

Geschatzte zwei Drittel der dlteren Haushalte in der Stadt Emmerich wohnt in Ein- und
Zweifamilienhdusern (ca. 2.800 — 2.900 Haushalte), der (iberwiegende Teil als selbstnut-
zender Ein- und Zweipersonenhaushalt auf Wohnflichen tiber 100 m2 ' Ein groRerer
Teil der von &lteren Haushalten bewohnten Ein- und Zweifamilienhdusern befindet sich
im Kernort Emmerich. Etwas weniger werden auBerhalb des Hauptortes Emmerich in
den durch Ein- und Zweifamilienhduser gepragten lbrigen Stadtteilen wohnen. Schwer-

punkte sind Elten und Hiithum. Dort leben auch Gberdurchschnittlich viele Rentner.™

Etwa ein Drittel der dlteren Haushalte in Emmerich lebt in Mehrfamilienhdusern (ca.
1.400 — 1.500 Haushalte). Dabei handelt es sich vor allem um Mieterhaushalte, die in
Wohnungen mit Wohnflachen bis zu 70 m? leben. Die meisten &lteren Haushalte in
Mehrfamilienhdusern wohnen im Hauptort Emmerich, da sich dort der Hauptanteil der
Geschosswohnungen befindet.

Seniorenhaushalte nach dem Zensus 2011 sind Haushalte, in denen mindestens ein Haushaltsvorstand 65 Jahre alt
ist, d.h. in diesen Haushalten kénnen auch jingere Personen leben.

Schatzung auf Basis des Zensus 2011
Angaben aus dem 6. Demografiebericht der Stadt Emmerich, 2018
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4.4.2 Altere Selbstnutzer zwischen Generationswechsel und Wohnrauman-
passung

Jahrlich verkaufen 4 % der dlteren Eigenheimhaushalte in Emmerich ihre Im-
mobilie vor allem an Familien

In den Jahren von 2013 bis 2017 wurden in der Stadt Emmerich im Schnitt rd. 170 Ein-
und Zweifamilienhduser verkauft (vgl. Kapitel 4.1.3). Die Befragung von Emmericher
Wohnungsmarktakteuren lasst darauf schlieRen, dass insbesondere altere Haushalte
ihre Eigenheime verkauft haben. Geht man davon aus, dass zwei Drittel der Verkaufer
von Ein- und Zweifamilienhdusern in Emmerich altere Haushalte waren, dann entspricht
dies rd. 110 von édlteren Haushalten verkauften Eigenheimen pro Jahr. Gemessen an den
0.g. 2.800 bis 2.900 éalteren Haushalten in Ein- und Zweifamilienhdusern in Emmerich
haben demnach ca. 4 % der in Ein- und Zweifamilienhdusern lebenden alteren Haushalte
in Emmerich ihre Immobilie verkauft. Kdufer der Eigenheime waren in den letzten Jah-
ren im Schwerpunkt Familien mit Kindern (vgl. Kapitel 4.1.1).

Je mehr altersgerechte Neubauwohnungen desto hoher ist die Verkaufsbereit-
schaft dlterer Eigenheimhaushalte

Die Zahl der in Emmerich den letzten Jahren verkauften gebrauchten Ein- und Zweifami-
lienhduser ist gewachsen (vgl. Kapitel 4.1.3). Dies hangt auch mit der gestiegenen Anzahl
von neu gebauten Miet- und Eigentumswohnungen zusammen, die in hohem Mal} von
dlteren Haushalten bezogen wurden (vgl. Kapitel 4.2.1). Befragte Wohnungsmarktakteu-
re in Emmerich bestatigen dies. Eigene bundesweite Haushaltsbefragungen in alteren
Einfamilienhausgebieten zeigen, dass die Umzugs- bzw. Verkaufsbereitschaft alterer
Haushalte von der Verfligbarkeit altersgerechter, d.h. barrierefreier, Wohnimmobilien
beeinflusst wird."> Nach den im Rahmen der vorliegenden Untersuchung gewonnenen
Erkenntnissen einerseits durch die Gesprache mit Wohnungsmarktakteuren, anderer-
seits durch die Auswertung der Verkaufsstatistiken des Gutachterausschusses, sind von
den rd. 110 alteren Haushalten, die pro Jahr ihr Eigenheim verkauft haben, geschatzte
30 bis 40 Haushalte in neu gebaute Miet- und Eigentumswohnungen gezogen. Die Ubri-
gen éalteren Haushalte sind entweder verstorben oder ins Pflegeheim, in Betreutes
Wohnen oder in ein Einfamilienhaus gezogen. Teilweise sind sie auch aus Emmerich
weggezogen.

Die meisten Alteren mochten so lange wie méglich im eigenen Haus wohnen
bleiben — hoher Bedarf fiir altersgerechte Anpassungen

Die meisten alteren Haushalte méchten so lange wie maoglich in ihrer derzeitigen Woh-
nung bzw. im Haus wohnen bleiben. Bundesweite empirica Befragungen von alteren
Haushalten zeigen, dass zwei Drittel der Gber 50-Jdhrigen im Alter nicht mehr umziehen
mochten. Auch die Befragung alterer Menschen im Rahmen des Demografiegutachtens
fir den Kreis Kleve im Jahr 2010 zeigt die hohe Praferenz fiir das Wohnenbleiben. Da-

2 Beispielsweise hat empirica 2015 im Rahmen einer Wohnungsmarktuntersuchung fiir die Stadt Bocholt eine schriftli-

che Haushaltsbefragung in einem alteren Ein- und Zweifamilienhausgebiet aus den 1960er und 70er Jahren durchge-
fihrt (Studie abrufbar unter www.bocholt.de)
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nach mochten rd. 40 % auch im Alter in ihrer Wohnung bzw. im Haus leben.” In der
Realitit liegt der Anteil der &lteren Haushalte, die tatsachlich in ihrer Wohnung / im
Haus wohnen bleiben, deutlich héher als in den o.g. Befragungen. Dies liegt zum einen
an einer auch von befragten Wohnungsmarktakteuren genannten Tragheit, sich etwas
Neues zu suchen, und die mit zunehmendem Alter steigt. Zum anderen spielt das bereits
o.g. fehlende Angebot altersgerechter Immobilien eine Rolle. Das hat unterschiedliche
Facetten und reicht von einem absoluten stadtweiten Mangel lber nicht vorhandene
Angebote an gewiinschten Standorten bzw. in der Nahe bis hin zu preislich nicht reali-
sierbaren Optionen. In einer frilheren empirica Untersuchung hat die Halfte der bun-
desweit befragten Haushalte ab 50 Jahren die Absicht geduRert, die derzeitige Wohnung
/ Haus altersgerecht zu optimieren. Ubertrdgt man die Werte auf die Wohnsituation der
dlteren Haushalte in Emmerich, dann moéchten von den angenommenen 4.300 bis 4.400
dlteren Haushalten in Emmerich etwa 2.800 bis 2.900 Haushalte in ihrer Wohnung / im
Haus wohnen bleiben und davon jeder zweite Haushalt, d.h. 1.400 bis 1.450 Haushalte,
das Objekt altersgerecht anpassen. Uber die aktuelle Situation der altersgerechten
Wohnraumanpassung in Emmerich liegen keine detaillierten Informationen vor. Befrag-
te Wohnungsvermieter in Emmerich modernisieren Ublicherweise auf Mieterwunsch die
Wohnung. Altere Haushalte, die (iberwiegend im selbstgenutzten Eigenheim leben, kén-
nen sich an die Wohnberatung des Kreises Kleve wenden.™

4.4.3 Betreutes Wohnen

Betreutes Wohnen fiir rd. 20 % der dlteren Haushalte im Kreis Kleve wiin-
schenswert

Betreutes Wohnen ist eigenstiandiges Wohnen fiir Altere, bei dem einige Grundleistun-
gen obligatorisch sind und wahlweise weitere Leistungen hinzugebucht werden kénnen.
Fiir einen Teil der umzugsbereiten alteren Haushalte kommt Betreutes Wohnen in Fra-
ge. Nach der o.g. Befragung von dlteren Haushalten im Kreis Kleve ist das fur rd. 17 %
der Haushalte, die sich ndhere Gedanken zu moglichen Wohnformen im Alter gemacht
haben, die bevorzugte Wohnform.*

Bestand an Betreutem Wohnungen in Emmerich geringer als in den 30 grof3ten
deutschen Stadten

In der Stadt Emmerich gibt es zwei Einrichtungen, in denen Wohnungen des Betreuten
Wohnens im Verbund mit stationdren Pflegepldatzen angeboten werden. Das St. Marti-
nus-Stift im Stadtteil Elten hat 94 Wohnungen (Nettokaltmiete liegt bei 8,50 € / m?) und
die Einrichtung Willikensoord im Kernort Emmerich 60 Wohnungen (Warmmiete inkl.
Strom fir frei finanzierte Wohnungen betragt zwischen 14,40 und 16,10 € / m?, Brutto-

Forschungsgesellschaft fiir Gerontologie e.V., 2010: Demografiekonzept fiir den Kreis Kleve, S. 96

Forschungsgesellschaft fiir Gerontologie e.V., 2016: Fortschreibung des Demografiekonzeptes und Erstellung des
Pflegebedarfsplanes 2016 fiir den Kreis Kleve, S. 212: ,Der Kreis Kleve hat die Relevanz des Themas Wohnberatung
fir die Bewaltigung des demografischen Wandels bereits vor einiger Zeit erkannt und im Rahmen eines zweijdhrigen
Pilot-Projektes , Kostenfreie Wohnberatung vor Ort“, welches zunachst bis Dezember 2015 befristet war, adressiert.
Das Projekt wurde durch Beschluss des Kreistages am 17.03.2016 aufgrund der positiven Erfahrungen noch einmal
verlangert, sodass der Kreis seiner Verantwortung zur Forderung von altersgerechtem und sozialem Wohnraum
auch weiterhin nachkommt.”

Forschungsgesellschaft fiir Gerontologie e.V., 2010: Demografiekonzept fiir den Kreis Kleve, S. 96
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warmmiete ohne Strom fiir geférderte Wohnungen liegt zwischen 6,60 und 7,30 € / m?).
Gemessen an der Einwohnerzahl gibt es damit in Emmerich rd. 3,3 Wohnungen des Be-
treuten Wohnens je 100 Einwohner ab 70 Jahren. Zum Vergleich: in den 30 grofRten
deutschen Stadten liegt der Durchschnitt bei 4,5 Wohnungen je 100 Einwohner ab 70
Jahren.'® Emmerich liegt mit seiner Angebotsdichte auf dem Niveau von Diisseldorf,
Bonn und Aachen und oberhalb des Niveaus in den Ruhrgebietsstadten Dortmund, Bo-
chum, Duisburg und Gelsenkirchen.

Nachfrage libersteigt das Angebot im Betreuten Wohnen in Emmerich — Trend:
es fragen vermehrt Altere mit einem Pflegegrad nach

Die Angebote des Betreuten Wohnens in Emmerich sind nach Information befragter
Wohnungsmarktakteure in hohem MaRe nachgefragt und gut ausgelastet. Es gibt War-
telisten und bis zum Einzug missen Ublicherweise mehrere Monate gewartet werden.
Die Nachfrager kommen aus dem gesamten Stadtgebiet von Emmerich und in geringe-
ren Umfang auch aus Kleve. Ein geringer Teil der Nachfrager kommt aus den Niederlan-
den. War Betreutes Wohnen in der Vergangenheit eher von dlteren Haushalten ohne
einen Pflegegrad nachgefragt, so hat sich das in den letzten Jahren gewandelt. Der Trend
geht dahin, dass vermehrt Altere mit einem Pflegegrad in Betreutes Wohnen ziehen.
Nach einer aktuellen Studie zu Betreutem Wohnen in Deutschland fragen verstarkt
,Hochaltrige, starker Pflegebedirftige und mehr demenziell Erkrankte” Betreutes Woh-
nen nach.”” Kommt es zur erhéhten Pflegebediirftigkeit, dann ist in den Vertragen gere-
gelt, dass ein Ubertritt in das Pflegeheim méglich ist.

4.5 Auslindische Haushalte als Wohnungsnachfrager

4.5.1 Ost- und Siidosteuropdische Arbeitskrafte

Anstieg der Bewohner aus Ost- und Siidosteuropa in Emmerich aufgrund des
niederlandischen Arbeitsmarkts

Emmerich ist als Wohnstandort fir Arbeitskrafte aus Ost- und Sidosteuropa, die in den
benachbarten Niederlanden arbeiten, attraktiv. Das Wohnen ist in Emmerich glinstiger
als in den Niederlanden. In den Niederlanden besteht ,traditionell ein hoher Bedarf an
Zeitarbeit, den die betreffenden Firmen nicht mit niederldndischen (oder deutschen) Ar-
beitnehmern decken kénnen. So kam es seit (Einflihrung) der EU-Freiziigigkeit (...) zu
einer teilweisen massiven Anwerbung polnischer Arbeitskrdfte fiir den niederldndischen
Markt durch niederldndische Zeitarbeitsfirmen, vorwiegend fiir die fleisch-verarbeitende

1 Terragon, 2015: Versorgungssituation der 30 grofSten deutschen Stadte mit Betreuten Wohnungen

7" Kuratorium Deutsche Altenhilfe, BFS Service GmbH (2019): Betreutes Seniorenwohnen — Entwicklungsstand und

Anforderungen an eine zukunftsgerechte Weiterentwicklung, S. 33
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Industrie und Logistikbetriebe.™® Schitzungen von befragten Emmericher Wohnungs-
marktakteuren gehen von rd. 2.000 Ost- und Siidosteuropdern aus, die in den Nieder-
landen arbeiten. Nach stadtischen Angaben wohnten Ende 2017 rd. 2.900 Personen aus
Polen, der Slowakei, Ungarn und Rumanien in der Stadt Emmerich, vorwiegend im
Hauptort Emmerich.™

Geschiftsmodell der Bettenvermietung an Einzelpersonen aus Ost- und Siid-
osteuropa belastet Image von Wohnquartieren

,Da entsprechende Wohnungen zu einem bezahlbaren Preis in den Niederlanden hdufig
nicht zur Verfiigung standen, begannen die niederlédndischen Zeitarbeitsfirmen, ihre pol-
nischen Mitarbeiter in angemieteten (Werks-)Wohnungen in Emmerich unterzubrin-
gen”.”® Befragte Wohnungsmarktakteure berichten von vier bis fiinf niederlandischen
Zeitarbeitsfirmen, die in den letzten Jahren gilinstige Einfamilienhduser und Mehrfamili-
enhduser in Emmerich gekauft bzw. tlw. auch angemietet haben. Viele dieser Gebdude
befinden sich in einem qualitativ unterdurchschnittlichen Zustand und hatten ohne die
Nachfrage von ost- und slidosteuropdischen Arbeitskraften kaum verkauft werden kon-
nen bzw. stiinden leer. Es werden einzelne Betten an mannliche Einzelpersonen fiir 250
bis 300 € monatlich vermietet. So liegen die Einnahmen z.B. fir ein Einfamilienhaus, in
dem acht bis neun Arbeitskrafte untergebracht sind, bei 2.000 — 2.500 € pro Monat. Die
von ost- und slidosteuropdischen Arbeitskraften bewohnten Gebaude liegen nach Aus-
kunft befragter Wohnungsmarktakteure in ,,normalen Wohnvierteln“. Der Stadt Em-
merich sind alleine 53 Mehrfamilienhduser bekannt, die von Zeitarbeitsfirmen aus den
Niederlanden fiir die Unterbringung von Uberwiegend polnischen und ruménischen Ar-
beitskraften genutzt werden.” Aufgrund der hohen Belegung pro Gebiude und dem
Verhalten der Bewohner (Larm/ Alkoholkonsum) fuhrt dies zu Spannungen mit den Be-
wohnern in der unmittelbaren Nachbarschaft und pragt ein negatives Image dieser
Wohnviertel. Die Handhabe seitens der Stadt ist begrenzt. Zum einen werden sehr sel-
ten gesetzlichen Vorschriften verletzt (etwa im Hinblick auf das Wohnungsaufsichtsge-
setz). Die Stadt hat die rechtlichen Instrumente alle geprift. Zum anderen wechseln die
Bewohner haufig, da in Deutschland eine Meldepflicht erst nach 3 Monaten besteht,
d.h. es ist zu vermuten, dass viele der so untergebrachten Personen gar nicht in Em-
merich angemeldet sind. Nach drei Monaten kommen dann ,neue Belegschaften”. Die
Stadt Emmerich steht auch im Austausch mit den niederldandischen Zeitarbeitsfirmen.

Stadt Emmerich, 2018: 6. Demografiebericht 2017/2018 S. 45; Stadt Emmerich, 2019: Verwaltungsvorlage 06 - 16
1774/2019/1 vom 26.2.2019: Seit Mai 2011 gilt fur die 2004 beigetretenen EU-Mitgliedstaaten Polen, Ungarn,
Tschechien, Slowakei, Slowenien, Estland, Lettland und Litauen die uneingeschrankte Arbeitnehmer-freiziigigkeit, fir
die 2007 beigetretenen Mitgliedstaaten Rumanien und Bulgarien gilt diese seit Januar 2014, fir das im Jahr 2013
beigetretene Kroatien seit 1. Juli 2015. Arbeitnehmer aus diesen Landern haben damit das Recht, frei und ohne Ein-
schrankungen in europdischen Mitgliedsstaaten zu wohnen und zu arbeiten. Die Arbeitnehmerfreiziigigkeit gibt
Staatsangehorigen der EU-Mitgliedstaaten das Recht, ihren Arbeitsplatz innerhalb der EU frei zu wahlen. Sie bendti-
gen keine Arbeitserlaubnis. Sie haben in jedem anderen Mitgliedstaat den gleichen Zugang zu Beschaftigung wie die
Staatsangehorigen dieses Mitgliedstaats.

% Stadt Emmerich, 2018: 6. Demografiebericht 2017/2018, S. 33
% Stadt Emmerich, 2018: 6. Demografiebericht 2017/2018, S. 45
Stadt Emmerich, 2019: Verwaltungsvorlage 06 - 16 1774/2019/1 vom 26.2.2019
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Ost- und siidosteuropdische Familien fragen Mietwohnungen und gebrauchte
Einfamilienhduser nach

Viele ost- und stidosteuropdische Arbeitskrafte sind in den letzten Jahren in Emmerich
heimisch geworden und haben dort ihren Lebensmittelpunkt. Dies geht Ublicherweise
einher mit dem Nachzug von Familienangehorigen bzw. der Familiengriindung. , Mitt-
lerweile leben sehr viele polnische Frauen und Kinder mit ihren Familien in unserer Stadt.
(...) Im Bereich der Kindertagesbetreuung ist deutlich ein steigender Anteil polnischer
Kinder zu erkennen, sowohl im Bereich der Kindertageseinrichtungen, als auch im Bereich
der Kindertagespflege. Da héufig beide Elternteile arbeiten gehen (miissen), besteht bei
polnischen Eltern héufig die Tendenz, ihre Kinder friih in entsprechende Einrichtungen zu
geben. Im Bereich der sechs Emmericher Grundschulen steigt der Anteil polnischer Schii-
ler kontinuierlich und setzt sich in den Sekundarstufe | und Il fort, sowohl im Bereich des
stddtischen Gymnasiums, als auch bei der stédtischen Gesamtschule. Der Emmericher
Einzelhandel hat sich fiir die neue Kundengruppe gedffnet, es sind sogar in der Innen-
stadt mehrere Geschdfte entstanden, die sich primdr an polnische Kdufer wenden.“%
Nach Information befragter Emmericher Wohnungsmarktakteure fragen ost- und siid-
osteuropaische Familien (Schwerpunkt polnische Familien) vor allem Mietwohnungen
nach. Gesucht werden Wohnungen im Hauptort Emmerich, bevorzugt im Erdgeschoss
mit Garten und mit einem Stellplatz in der Nahe. Wenn nur eine Person arbeitet, werden
zwischen 25 und 30 % des Nettoeinkommens fiir die Miete aufgewendet, wobei zu be-
ricksichtigen ist, dass ost- und slidosteuropdische Familien auch relativ geringe Wohn-
flichen von weniger als 80 m? akzeptieren. Wenn beide Elternteile arbeiten (Nettoein-
kommen ca. 2.500 € im Monat), dann werden auch Einfamilienhduser nachgefragt. In
der Regel sind das gebrauchte Objekte, die dann mit Eigenleistung an die Beddirfnisse
angepasst werden.

4.5.2 Niederlander

Niederldander groRte Gruppe unter den auslandischen Einwohnern in Emmerich

Die niederlandischen Einwohner haben nach wie vor eine grol3e Bedeutung in der Stadt
Emmerich. Mit rd. 3.800 Personen bilden Einwohner mit niederlandischer Staatsangeho-
rigkeit die groRte Gruppe unter den auslandischen Bewohnern in Emmerich.?® Ein groRer
Teil der Niederlander wohnt im Stadtteil Elten, der an die Niederlande angrenzt. In Elten
gibt es Bereiche, in denen die niederlandische Bevolkerung Gberwiegt (z.B. Am Dudel).
12 % der Emmericher Bevdlkerung hat die niederldandische Staatsangehorigkeit. Aller-
dings ist ihre Zahl in den letzten Jahren leicht zuriickgegangen. Dies liegt daran, dass sich
seit 2008 die Zahl der nach Emmerich zuwandernden Niederlander halbiert hat, jedoch
nach wie vor so viele Niederlander jahrlich wegziehen. Mittlerweile ist der Wanderungs-
saldo von Emmerich mit den Niederlanden negativ. Nach dem Demografiebericht der
Stadt Emmerich arbeiten die seit dem Jahr 2000 nach Emmerich zugezogenen , Nieder-
ldnder (...) iiberwiegend in den Niederlanden und (schicken) ihre Kinder dort auch zur

22

Stadt Emmerich, 2018: 6. Demografiebericht 2017/2018, S. 45

2 https://www.emmerich.de/de/inhalt/bevoelkerungsstatistik/ (Stand: 1.1.2017)




49

Schule (...). Dies bedeutet in der Praxis, dass sie fiir sich und ihre Kinder von einem zu-
kiinftigen Leben in den Niederlanden ausgehen und planen, dorthin zuriickzukehren.“**

Bedeutung der Niederldander als Kdufer von Immobilien stark gesunken

Die Wohnungsnachfrage niederlandischer Haushalte in Emmerich war in den letzten
zehn Jahren ricklaufig. 2008 wurden im nérdlichen Teil des Kreises Kleve 31 % der ver-
kauften bebauten Grundstiicke (v.a. gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser) von Nie-
derlandern erworben (vgl. Abbildung 38). Absolut waren das rd. 300 Objekte. Ein groRer
Teil davon dirfte in Emmerich verkauft worden sein. FUnf Jahre spéater, 2013, waren es
nur noch 8 % bzw. knapp 80 Objekte im nordlichen Kreisgebiet. Befragte Emmericher
Wohnungsmarktakteure berichten davon, dass die Nachfrage aus den Niederlanden
nach Einfamilienhdusern in Emmerich aber wieder anzieht.

Niederlander fragen in Emmerich vor allem Einfamilienhduser und in geringem Male
auch Eigentumswohnungen nach. Nach 2008 ist auch die Bedeutung von Niederlandern
als Kaufer von Eigentumswohnungen im Kreis Kleve gesunken. Lag ihr Anteil im nordli-
chen Kreisgebiet 2008 noch bei 27 % (d.h. knapp 70 Wohnungen), so waren es 2013 nur
noch 3 % (rd. 10 Wohnungen).

Abbildung 38:  Anteile niederlandischer Kdaufer von Wohnimmobilien im Kreis
Kleve
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Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Kleve, eigene Darstellung empirica

Es kommen vermehrt héherpreisige Einfamilienhduser von Niederlandern auf
den Markt

Die befragten Wohnungsmarktakteure berichten davon, dass in den letzten Jahren ver-
mehrt Niederlander ihre gebrauchten Einfamilienhduser am Emmericher Wohnungs-
markt anbieten. ,,In den Niederlanden ist es iiblich, hdufiger umzuziehen als in Deutsch-
land. Nach Angaben des Eigentiimerverbandes ,Vereniging Eigen Huis“, verkaufen Nie-
derlénder statistisch gesehen alle 15 Jahre ihr Wohneigentum. Hauptgrund ist im We-
sentlichen das Anpassen der individuellen Wohnsituation an die dann erreichten persén-
lichen (familiéren) Bedlirfnisse. Erleichtert wurde dies durch die Tatsache, dass die ge-
setzlichen Modalititen des , Hypotheekrenteaftrek”, also der Mdglichkeit, die Hypothe-

% Stadt Emmerich, 2018: 6. Demografiebericht 2017/2018, S. 43 f.
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kenzinsen bis zu 52 % bei der Einkommenssteuererkldrung in Ansatz zu bringen, dafiir
sorgte, dass in der mittel- und langfristigen Konsequenz Kauf giinstiger war als Miete. In
diesen Bereich hat der niederléndische Gesetzgeber mittlerweile etwas restriktiver ein-
gegriffen, sodass etliche der im Bereich Elten wohnenden Niederldnder mittlerweile
Schwierigkeiten haben, ihre Objekte so zu verdufSern, dass sie sich mit dem Erlés z.B. ein
ihren Vorstellungen entsprechendes Haus in den Niederlanden kaufen kénnen.“* Die
angebotenen Einfamilienh&duser sind tlw. sehr lange im Angebot, insbesondere wenn sie
flr mehr als 300.000 € angeboten werden.

4.5.3 Fliichtlinge

Zahl der Fliichtlinge in Emmerich seit 2016 riicklaufig

In Spitzenzeiten 2015/2016 wurden mehr als 400 Flichtlinge in Emmerich unterge-
bracht. Seitdem ist die Zahl rlcklaufig. Anfang 2017 waren es noch 323 Asylbewerber
und 90 Personen waren anerkannt und bezogen Leistungen nach SGB I1.%° Die Landessta-
tistik zahlte am 31.12.2017 noch 282 Empfanger nach dem Asylbewerberleistungsgesetz
in der Stadt Emmerich. Mittlerweile dirfte die Zahl noch geringer sein.

Konzept der dezentralen Unterbringung

Im Zuge der hohen Fliichtlingszahlen hat die Stadt Wohnraum angemietet. Emmerich
verfolgt das Konzept einer dezentralen Unterbringung. Es wurden nach Auskunft der
Stadt 20 Wohnungen angemietet, hinzu kamen einige Einfamilienhduser und Wohnun-
gen vom Bund, ein Hotel sowie ein Mehrfamilienhaus. Noch heute leben einige aner-
kannte Flichtlinge in diesen Wohnungen

Zur Akquisition von Wohnraum fiir Fliichtlinge hat die Stadt Emmerich Anzeigen geschal-
tet, um so Eigentimer leer stehender Wohnungen anzusprechen. Zudem wurden Woh-
nungsmarktakteure kontaktiert (u.a. Emmericher Baugenossenschaft, Hausverwaltun-
gen sowie verschiedene Stiftungen, die ber Wohnungen verfiigen).

Anerkannte Fliichtlinge haben Probleme bei der Wohnungssuche

Einige anerkannte Fliichtlinge wohnen noch in den Unterkiinften, da sie keinen verflig-
baren Wohnraum gefunden haben. Die Anmietung fiir Fllichtlinge ist aufgrund eines
ohnehin mengenmaBig begrenzten Mietwohnungsmarktes und teilweise bestehenden
Vorbehalten von Privatvermietern Fliichtlingen gegenlber schwierig. Die genaue Anzahl
an fehlenden Wohnungen fiir anerkannte Fliichtlinge ist unbekannt.

Was passiert nach dem Ende der Wohnsitzauflage?

In welchem MaRe sich die Wohnungsnachfrage anerkannter Fliichtlinge in der Stadt
Emmerich zukiinftig entwickelt ist kaum abschatzbar. Ein groRer Unsicherheitsfaktor ist

% Stadt Emmerich, 2018: 6. Demografiebericht 2017/2018, S. 44

% Stadt Emmerich, 11. Januar 2017: Sachstandsbericht Asylbewerber / Fliichtlinge
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die Frage, was nach Ablauf der Wohnsitzauflage (dirfte fir die meisten Flichtlinge in
den Jahren 2020 / 2021 gelten) passiert. Werden die Fliichtlinge in Emmerich wohnen
bleiben oder ziehen sie in Richtung der Grof3stdadte der Rheinschiene und des Ruhrge-
biets? Fraglich ist auch der Umfang des Familiennachzugs, da ein nennenswerter Anteil
der Flichtlinge allein reisende Manner waren.

4.6 Zwischenfazit

Im Ein- und Zweifamilienhaussegment ibersteigt die Nachfrage in Emmerich das ver-
fligbare Angebot. Die geringe Bauintensitat von Ein- und Zweifamilienhdusern in den
letzten Jahren (28 WE pro Jahr) hatte nicht nur Wanderungsverluste von Familien zur
Folge. Die wohnungsuchenden Familien wichen zwangslaufig auf Bestandsangebote aus,
auch wenn diese aufgrund der Knappheit an Einfamilienhausbauland in Emmerich zu-
nehmend lberteuert (gemessen an der Angebotsqualitat) angeboten wurden. Die Ver-
handlungsspielraume der Kaufinteressenten sind geschrumpft. 2017 betrug der durch-
schnittliche Kaufpreis fiir ein gebrauchtes Objekt rd. 200.000 €. In Emmerich fragen
nicht nur Familien Einfamilienhduser nach, sondern auch jlngere bis altere Ein- und
Zweipersonenhaushalte sind Kaufer der durchschnittlich rd. 170 Verkaufsobjekte pro
Jahr. Die Idealvorstellung ist das freistehende Einfamilienhaus, was nicht nur bei den
verkauften Bestandsobjekten die nachgefragteste Wohnform ist, sondern auch im Neu-
bausegment. Die wenigen Einfamilienhduser, die in den letzten Jahren in Emmerich ge-
baut wurden, entstanden als Liickenschliisse einerseits in Neubaugebieten der letzten
zehn Jahre, andererseits in gewachsenen dlteren Einfamilienhausgebieten. GroRe Neu-
baugebiete aus den letzten fiinf Jahren gibt es in Emmerich nicht.

Mit geschatzten derzeit rd. 500 Wohnungswechseln pro Jahr (v.a. im Bestand) ist der
Mietwohnungsmarkt das groBte Segment in Emmerich. Die Fluktuationsquote (Woh-
nungswechsel pro Jahr) ist riicklaufig und signalisiert, dass sich der Mietwohnungsmarkt
angespannt hat. Marktbedingte Leerstdnde gibt es kaum. Seit 2013 wurden pro Jahr
durchschnittlich rd. 30 Mietwohnungen neu gebaut, vor allem im Kernort Emmerich.
Mietwohnungen in Emmerich werden von allen Nachfragegruppen gesucht. Schwer-
punkt sind jlingere bis dltere Ein- und Zweipersonenhaushalte. Aber auch Familien mit
geringeren Einkommen, darunter viele auslandische Familien, fragen groBere Mietwoh-
nungen nach, wobei eine ausreichende Zimmerzahl wichtiger ist als die Wohnflache.
Gebrauchte Mietwohnungen in Emmerich wurden 2018 mit 6,20 € / m? im Median glins-
tiger als im Kreis und in der Stadt Kleve angeboten. Neubauten lagen 2018 im Median
bei 8,25 € / m2.

Der Emmericher Eigentumswohnungsmarkt ist kleiner als der Mietwohnungs- und
Einfamilienhausmarkt und war in den letzten fiinf Jahren gekennzeichnet durch den
Verkauf von rd. 40 gebrauchten und 25 neu gebauten Eigentumswohnungen pro Jahr.
Die Neubauten sind fast ausschlieBlich im Kernort Emmerich entstanden, darunter auch
in der Emmericher Toplage Rheinpromenade. Aulier in dieser Toplage werden Neubau-
ten in Emmerich selten fir mehr als 3.000 € / m? angeboten. Fiir gebrauchte Eigen-
tumswohnungen lasst sich in Emmerich — im Unterschied zur benachbarten Kreisstadt
Kleve — keine gestiegene Marktanspannung beobachten. Im Vergleich mit 2012 lag der
Medianangebotspreis 2018 sogar niedriger. Eigentumswohnungen in Emmerich werden
vor allem von &lteren Selbstnutzern erworben. Aber auch jingere und mittelalte Ein-
und Zweipersonenhaushalte erwerben Eigentumswohnungen. Fir jingere Haushalte ist
die gebrauchte Eigentumswohnung in der Regel die Einstiegsimmobilie.
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Im preiswerten Mietwohnungssegment in Emmerich fragen Haushalte mit geringen
Einkommen Wohnraum nach. Geschatzte 40 % der Haushalte in Emmerich fallen in die
Einkommensgrenzen der nordrhein-westfdlischen Landeswohnraumférderung und ha-
ben Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein (WBS) fir eine geférderte Mietwoh-
nung. Ein Drittel dieser Haushalte sind Transferleistungsempfanger (gemessen an allen
Emmericher Haushalte rd. 13 %). Unter den Haushalten mit geringen Einkommen (ber-
wiegen kleine Haushalte mit einer Person (ein Drittel davon Altere) und mit zwei Perso-
nen (ein Viertel sind Altere, ein Drittel Alleinerziehende). Sie machen ca. drei Viertel der
Haushalte mit geringen Einkommen aus. Ein Viertel sind Familien. Haushalte, die eine
mietpreisgebundene geforderte Wohnung in Emmerich suchen, méchten vor allem um-
ziehen, weil die jetzige Wohnung zu klein oder zu groR ist. Zu hohe Wohnkosten (Netto-
kaltmiete, Nebenkosten) spielen als Umzugsgrund keine Rolle, d.h. Haushalte mit gerin-
gen Einkommen in Emmerich werden nicht aufgrund zu hoher Mieten verdrangt. Auch
wenn der Bestand an geférderten Mietwohnungen in Emmerich in den letzten Jahren
zurickgegangen ist, verbleiben die aus der Bindung gelaufenen Wohnungen zumeist im
preiswerten Segment. Zudem wurden und werden zukiinftig geférderte Mietwohnungen
in Emmerich neu gebaut. Diese kompensieren einen Grof3teil der in den nédchsten Jahren
aus der Bindung laufenden geférderten Wohnungen. Darliber hinaus sind freifinanzierte
gebrauchte Mietwohnungen in Emmerich glinstig. Fast jede dritte in 2018 angebotene
freifinanzierte gebrauchte Mietwohnung in Emmerich lag unterhalb der Férdermiete fir
mietpreisgebundene Wohnungen. Bei den Transferleistungsempfangern, fir die Kosten
der Unterkunft (KdU) Gbernommen werden, hat sich das KdU-geeignete Angebot seit
2017 allerdings verknappt, am starksten flr 2- und 3-Personenhaushalte.

30 % der Haushalte in Emmerich sind dltere Haushalte. Sie leben zumeist als Ein-und
Zweipersonenhaushalte in gebrauchten selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhausern.
Die meisten dlteren Haushalte, die im Mehrfamilienhaus in einer Geschosswohnung
leben, wohnen zur Miete im Hauptort Emmerich. Jahrlich verkaufen geschatzte 4 % der
dlteren Haushalte in Ein- und Zweifamilienhdusern in Emmerich ihre Immobilie. Kaufer
sind in erster Linie Familien. Die Umzugsbereitschaft dlterer Haushalte in Ein- und Zwei-
familienhdusern hangt auch von dem verfligbaren Angebot an altersgerechten barriere-
freien Neubauwohnungen in zentralen Lagen ab. Altere suchen vor allem Wohnstandor-
te mit kurzen Wegen zum Einkaufen und zum Versorgen. Je mehr altersgerechte Neu-
bauwohnungen errichtet werden, desto hoher ist die Verkaufsbereitschaft alterer Ei-
genheimhaushalte. Fir einen Teil der dlteren Haushalte in Emmerich, die nochmal um-
ziehen, kommt ein Angebot im Betreuten Wohnen in Frage. Der Sicherheitsaspekt im
Fall einer Pflegenotwendigkeit ist dabei ein wichtiges Argument. Da die Ausstattung an
Wohnungen im Betreuten Wohnen in Emmerich leicht unterdurchschnittlich ist, Gber-
steigt die Nachfrage nach Bereutem Wohnen das Angebot. Anbieter von Betreutem
Wohnen in Emmerich haben langere Wartelisten von interessierten alteren Haushalten.
Zum Uberwiegenden Teil mochten altere Haushalte aber so lange wie moglich im eige-
nen Haus oder der Wohnung wohnen bleiben. Hier unterscheidet sich Emmerich nicht
vom bundesweiten Trend. Die vertraute Umgebung und bestehende soziale Kontakte
spielen eine groRe Rolle. Dies bedeutet einen hohen Bedarf fiir altersgerechte Anpas-
sungen der Bestandsimmobilien, insbesondere im Bereich der Ein- und Zweifamilienhau-
ser. Hierfiir kann auch die Wohnberatung des Kreises Kleve in Anspruch genommen
werden.

Auslandische Haushalte spielen als Wohnungsnachfrager in Emmerich eine nennens-
werte Rolle. Die Nachfrage nach Zeitarbeitskraften am niederlandischen Arbeitsmarkt
hat zu einem starken Anstieg der Bewohner aus Ost- und Siidosteuropa in Emmerich
geflihrt. Das Geschaftsmodell der niederlandischen Zeitarbeitsfirmen, in den erworbe-
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nen oder angemieteten Hausern und Wohnungen in Emmerich einzelne Betten an
mannliche Einzelpersonen aus Ost- und Slidosteuropa zu vermieten, belastet die Wohn-
qualitdt und das Image von einigen Wohnquartieren insbesondere im Hauptort Em-
merich. Nicht jeder Bewohner aus Ost- und Stidosteuropaer, der in Emmerich wohnt,
hat aber eine kurze durch die Zeitarbeit bedingte Perspektive auf den Wohnstandort. In
Emmerich fragen auch viele ost- und slidosteuropaische Familien gréBere Mietwohnun-
gen und bei entsprechenden Einkommen auch gebrauchte Einfamilienhduser nach. Die
Wohnungsnachfrage der traditionell am Emmericher Wohnungsmarkt bedeutsamen
Gruppe der niederldandischen Haushalte ist seit 2008 geringer geworden. Es sind weniger
Niederlander nach Emmerich gezogen, da der Anreiz im niederlandischen Steuersystem,
eine Immobilie zu erwerben, geringer geworden ist. Aufgrund des Preisunterschieds
kauften oder bauten Niederlander gerne im gilinstigeren Emmerich ein Einfamilienhaus.
Der Anteil niederldandischer Kaufer in Emmerich ist mittlerweile sehr gering. Gleichzeitig
kommen vermehrt relativ teure gebrauchte Eigenheime von Niederlandern in Em-
merich, haufig in Elten, auf den Markt. Eine weitere Gruppe der auslandischen Bevolke-
rung sind die vor allem in 2015 nach Emmerich gekommenen Fliichtlinge. Auch wenn
noch einige bereits anerkannte Fliichtlinge in Emmerich in Unterkiinften bzw. im Rah-
men des Konzepts der dezentralen Unterbringung angemieteten Wohnungen wohnen,
weil sie keinen preisgiinstigen Mietwohnraum in Emmerich finden (u.a. aufgrund von
Vorbehalten insbesondere von privaten Vermietern), spielt das im Kontext des Emmeri-
cher Wohnungsmarkts insgesamt mengenmalig eine untergeordnete Rolle.
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5. Perspektive auf den Emmericher Wohnungsmarkt 2032

5.1 Zukiinftige Wohnungsnachfrage

5.1.1 Unterschiedliche Pfade der Bevolkerungsentwicklung

Bevodlkerungsprognose in drei Varianten — Stabilitat der Einwohnerzahl bis zu
knapp 5 %-igem Wachstum

Ausgehend von Annahmen zur natirlichen Bevolkerungsentwicklung (Geburten- und
Sterbefalle) und zur Wanderungsdynamik (Zu- und Abwanderung) wurden fir die Stadt
Emmerich drei Bevolkerungspfade fiir den Zeitraum von 2017 bis 2032 berechnet. Diese
stellen den moglichen Entwicklungskorridor der zukiinftigen Bevolkerungsentwicklung in
der Stadt Emmerich dar:

Die Variante ,Stadt” ist die dem 6. Demografiebericht zugrunde liegende Bevol-
kerungsprognose, die von der Stadt Emmerich selbst ermittelt wurde. Wesentli-
che Annahme dieser Variante ist das Wanderungsverhalten in den letzten zehn
Jahren. Das bedeutet, dass auch die insbesondere durch die Flichtlingszuwan-
derung beeinflussten Wanderungen des Jahres 2015 bericksichtigt wurden (vgl.
auch Kapitel 3.5).

Die Variante ,Bauen” wurde im Rahmen der vorliegenden Untersuchung be-
rechnet. Hierbei wird davon ausgegangen, dass es der Stadt Emmerich in den
kommenden Jahren gelingt, durch Wohnungsneubau Abwanderungen zu ver-
hindern und Zuwanderungen zu mobilisieren. Die Annahmen zu den Wanderun-
gen basieren auf den Jahren 2011 bis 2015, wobei die Werte fiir das Ausnahme-
jahr 2015 (Fluchtlingszuwanderung) anhand des Durchschnitts der Gbrigen Jahre
geglattet wurden.

Auch die Variante ,Status Quo” wurde im Rahmen der vorliegenden Untersu-
chung berechnet. Diese Variante schreibt die Wanderungstrends zwischen 2013
und 2017 fort. Die Option der Stadt Emmerich, die Wanderungen durch Woh-
nungsbautatigkeit malRgeblich zu beeinflussen, ist in dieser Variante nicht be-
ricksichtigt.

Das Ergebnis der drei Varianten der Bevolkerungsprognose fiir die Stadt Emmerich zeigt
die Abbildung 39:

In der Variante ,Stadt” kommt es zwischen 2017 und 2032 zu einem knapp 5 %-
igen Zuwachs der Einwohnerzahlen um rd. 1.500 Personen — insbesondere auf-
grund stetiger Wanderungsiiberschiisse auf hohem Niveau.

In der Variante ,Bauen” betrdgt das Wachstum von 2017 bis rd. 2 %. Dies ent-
spricht einem Zuwachs von rd. 550 Personen. Der Zuwachs findet insbesondere
in den ersten zehn Jahren des Prognosezeitraums aufgrund von Wanderungs-
gewinnen statt.

In der Variante ,Status Quo“ stagniert die Einwohnerzahl von Emmerich auf
dem heutigen Niveau bzw. sie nimmt rein rechnerisch um 0,3 % ab. Zwar gibt es
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auch in dieser Variante kontinuierliche Wanderungsgewinne, die allerding lang-
fristig von wachsenden Sterbefalliiberschiissen lGiberkompensiert werden.

Abbildung 39: Drei Varianten der zukiinftigen Bevélkerungsentwicklung fiir
die Stadt Emmerich, 2017 - 2032
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Quelle: eigene Berechnungen, Stadt Emmerich empirica

Zahl der Haushalte wachst auch bei Stabilitdt der Einwohnerzahl

In allen drei Varianten der Bevoélkerungsvorausschau steigt die Zahl der privaten Haus-
halte in Emmerich zwischen 2017 und 2032 starker als die Einwohnerzahl. In der Varian-
te ,,Stadt” um rd. 8,9 %, in der Variante ,Bauen” um 4,4 % und in der Variante ,Status
Quo“ um 1,8 % (vgl. Abbildung 40). Der Grund dafiir: der Prozess der Haushaltsverklei-
nerung setzt sich fort, einerseits aufgrund des Remanenzeffekts (dltere Haushalte ver-
bleiben in ihren Wohnungen und gleichzeitig sinkt die Zahl der Haushaltsmitglieder im
einzelnen Haushalt), andererseits da der Anteil der jingeren und mittelalten Ein- und
Zweipersonenhaushalte zunimmt. Im Ergebnis steigt die Haushaltszahl in der Stadt Em-
merich zwischen 2017 und 2032 um rd. 200 Haushalte (Variante , Status Quo“) bis rd.
1.200 Haushalte (Variante ,Stadt“).
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Abbildung 40: Drei Varianten der zukiinftigen Haushaltsentwicklung fiir die
Stadt Emmerich, 2017 - 2032
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Quelle: eigene Berechnungen empirica

5.1.2 Abschatzung der zukiinftigen Wohnungsnachfrage

Variante ,Stadt”: Langfristig hohe Neubaunachfrage zwischen 100 und 120
Wohnungen jahrlich

Ausgehend von der Haushaltsmodellrechnung in der Variante ,Stadt” wird aufgrund der
nahezu linear ansteigenden Anzahl an Haushalten die Neubaunachfrage auch langfristig
auf einem hohen Niveau liegen.

= Kurzfristig, d.h. in den Jahren 2018 bis 2022 ist eine Neubaunachfrage von
durchschnittlich rd. 120 Wohnungen pro Jahr zu erwarten. Etwa 60 % davon
werden in Ein- und Zweifamilienhdusern (EZFH) und rd. 40 % davon in Mehrfa-
milienhausern (MFH) nachgefragt.

= |n den Jahren 2023 bis 2032 betragt die Neubaunachfrage immer noch im
Schnitt 100 bis 110 WE pro Jahr — aufgeteilt auf rd. 60 % WE in Ein- und Zweifa-
milienhdausern und rd. 40 % WE in Mehrfamilienhdusern (vgl. Abbildung 41).
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Abbildung 41: Jahrliche Neubaunachfrage in Emmerich in der Variante
»,Stadt”, 2018 -2032
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Variante ,,Bauen”: Kurzfristig hohe Neubaunachfrage von 110 Wohnungen pro
Jahr

In der Variante , Bauen” steigt die Einwohner- und Haushaltszahl bis 2022 noch starker
an, wachst dann noch leicht bis 2027, um in der letzten Phase des Prognosezeitraums
auf nahezu unverdandertem Niveau zu liegen. Fir die Neubaunachfrage bedeutet das
(vgl. Abbildung 42):

= |m Zeitraum von 2018 bis 2022 liegt die Neubaunachfrage mit durchschnittlich
rd. 110 WE pro Jahr tiber dem Niveau der letzten Jahre. 55 % davon werden in
Ein- und Zweifamilienhdusern nachgefragt, 45 % in Mehrfamilienhdusern.

= Von 2023 bis 2027 betragt die Neubaunachfrage im Schnitt rd. 80 WE pro Jahr
und liegt damit im Mittel der vergangenen zehn Jahre. Jeweils die Halfte entfallt
auf WE in Ein- und Zweifamilienhdusern und WE in Mehrfamilienhausern.

= |n den letzten funf Jahres des Prognosezeitraums (2028 — 2032) geht die Neu-
baunachfrage auf rd. 65 WE pro Jahr zurick. Der Anteil an WE in Mehrfamilien-
hadusern steigt auf rd. zwei Drittel, da im Rahmen einer mehr oder weniger nicht
mehr wachsenden Haushaltsanzahl die Erfordernis wéchst, verstarkt die qualita-
tiv Neubaunachfrage im Mehrfamilienhaussegment zu bedienen.

empirica
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Abbildung 42:  Jahrliche Neubaunachfrage in Emmerich in der Variante ,,Bau-
en“, 2018 -2032
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Variante ,,Status Quo“: Geringe Neubaunachfrage von 70 bis 75 Wohnungen
pro Jahr

Die Variante ,Status Quo“ ist gekennzeichnet durch eine kurzfristig mengenmaRig noch
wachsende Haushaltsnachfrage (bis 2022) und eine mittel- und langfristig mehr oder
weniger stabile Haushaltszahl. Fiir die Neubaunachfrage bedeutet das (vgl. Abbildung
43):

=  Von 2018 bis 2022 betragt die Neubaunachfrage im Schnitt rd. 75 Wohnungen
pro Jahr, die Halfte davon in Ein- und Zweifamilienhdusern.

= Zwischen 2023 bis 2027 sinkt die Neubaunachfrage auf ein Niveau von rd. 70
Wohnungen ab. Der Anteil an WE in Mehrfamilienhdusern steigt auf ca. 57 %, da
die insbesondere auf Mehrfamilienhauser entfallende qualitative Neubaunach-
frage in dieser Phase deutlich anwachst.

= Im letzten Prognosezeitraum (2028 — 2032) betrédgt die Neubaunachfrage immer
noch rd. 70 WE. Der Mehrfamilienhausanteil steigt nochmals und liegt auf ei-
nem Niveau von rd. zwei Drittel.

empirica
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Abbildung 43: Jahrliche Neubaunachfrage in Emmerich in der Variante ,,Sta-
tus Quo“, 2018 -2032
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Quelle: eigene Berechnungen empirica

Neubaunachfrage von 2018 bis 2032 insgesamt zwischen 1.050 und 1.650 WE
Je nach Variante der Wohnungsnachfrageberechnung wird im Zeitraum von 2018 bis

2032 eine Neubaunachfrage zwischen 1.50 WE (Variante ,Status Quo“) bis 1.650 WE
(Variante ,Bauen”) in der Stadt Emmerich wirksam (vgl. Abbildung 44).

Abbildung 44: Neubaunachfrage in Emmerich (Anzahl WE), 2018 - 2032

2018 -2022 2023 -2027 2028 -2032 2018 -2032

Variante "Stadt" 602 541 512 1.654
Variante "Bauen" 539 392 321 1.252
Variante "Status Quo" 363 361 343 1.067
Quelle: Stadt Emmerich, eigene Darstellung empirica

Je geringer der Zuwachs der Haushaltszahlen, desto hoher ist die qualitative
Neubaunachfrage

Die Nachfrage der Haushalte nach Neubauwohnungen hangt von zwei Faktoren ab. Zum
einen von dem mengenmaligen Zuwachs der Haushaltszahlen. Je starker der Zuwachs,
desto hoher ist die mengenmaRig Neubaunachfrage. Darliber hinaus gibt es eine quali-
tatsbedingte Neubaunachfrage. Sie entsteht durch veranderte Wohnpraferenzen (z.B.
altersgerechte Ausstattung, gréRere Wohnflachen, zentralere Lagen), die nicht mehr im
Wohnungsbestand in der Stadt Emmerich bedient werden kdnnen. Die angebotenen
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Qualitaten entsprechen nicht mehr den Praferenzen der Nachfrager. Gelingt es den Im-
mobilieneigentimern nicht, den Wohnraum an die veranderten Praferenzen der Nach-
frager durch entsprechende bauliche MaBnahmen anzupassen, droht Leerstand. Gleich-
zeitig fragt ein Haushalt die Qualitaten im Neubau nach. So kommt es zu der nur schein-
bar paradoxen Situation, dass es ein Nebeneinander von Leerstand und Neubaunachfra-
ge gibt.

Die qualitative Neubaunachfrage wird bedeutsamer, wenn der Zuwachs der Haushalts-
zahlen nach und nach absinkt. Bei wachsenden Haushaltszahlen wird noch quantitativ
gebaut und das verjlingt den Wohnungsbestand. Der Neubau hat auch Auswirkungen
auf den Bestand. Sowohl Wohnungsnachfrager als auch Eigentlimer von gebrauchten
Immobilien orientieren sich am Neubaumarkt als qualitativer Maf3stab. Fallt der quanti-
tative Neubau weg, dann altert der Wohnungsbestand Uberproportional. Gleichzeitig
fallt aber nicht die Nachfrage nach qualitativ h6herwertigen Wohnungen weg, nur weil
es diese in einer Kommune nicht mehr gibt. Nachfrager orientieren sich dann raumlich
anderweitig und suchen ihren Praferenzen entsprechende addquate Immobilien in den
Nachbarkommunen. Im Ergebnis wandern dann wohnungssuchende Haushalte ab. In
den drei Varianten der Wohnungsnachfrageprognose fiir Emmerich wird das deutlich
(vgl. Abbildung 45). Wahrend in der Variante ,Stadt” die Neubaunachfrage tiberwiegend
guantitativ ist, da von einem fast linearen Wachstum der Haushaltszahlen im gesamten
Prognosezeitraum ausgegangen wird, Gberwiegt in der Variante , Status Quo“ die quali-
tative Neubaunachfrage. Beim ,Status Quo“ wird erwartet, dass sich der sehr maRige
Einwohnerzuwachs zwischen 2013 und 2017 (2015 mit den durch Flichtlingszuwande-
rung verursachten Einwohnerzuwéachsen auRen vor gelassen) langfristig fortsetzt. Das
bedeutet: mengenmalig gibt es kaum eine Neubaunachfrage, die Nachfrage ist vor al-
lem qualitativ.

Abbildung 45: Quantitative und qualitative Neubaunachfrage in Emmerich,

2018 -2032
Variante ,Stadt” Variante ,Bauen” Variante ,Status Quo“
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Auch in der Vergangenheit wurde in Emmerich qualitativ neu gebaut

In den letzten zwanzig Jahren gab es in Emmerich bereits Phasen, in denen vor allem
gualitativ neu gebaut wurde. Zwischen 1997 und 2000 ging die Einwohnerzahl um fast
400 Personen bzw. um geschétzte rd. 180 Haushalte zurick (vgl. Abbildung 46). Men-
genmalig musste also nicht neu gebaut werden. Dennoch sind in den Jahren 1998, 1999
und 2000 insgesamt rd. 600 Wohnungen in Emmerich fertig gestellt worden, d.h. im
Schnitt rd. 190 Wohnungen pro Jahr. Gemessen am Emmericher Wohnungsbestand
waren das jahrlich 1,4 % des Wohnungsbestands, der neu gebaut wurde. Auch im Kreis
Kleve insgesamt lasst sich in diesem Zeitraum die iber die mengenmaRige Neubaunach-
frage hinausgehende qualitative Wohnungsbautatigkeit nachweisen. Einem Wachstum
von rd. 2.000 Haushalten im Kreis Kleve zwischen 1997 und 2000 stand der Bau von rd.
5.800 Wohnungen gegenliber.

Abbildung 46: Wohnungsbautatigkeit in Emmerich im Kontext der Einwoh-
ner- und Haushaltsentwicklung, 1997 - 2000
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Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen empirica

Qualitativ bedingte Wohnungsiiberhange im 3alteren Wohnungsbestand in
Emmerich zu erwarten

Die Qualitat des Wohnungsbestands korrespondiert mit dem Alter der Wohnung bzw.
des Wohngebaudes. Der Emmericher Wohnungsbestand ist relativ alt. 57 % des Woh-
nungsbestands wurde in der Wiederaufbauphase nach dem zweiten Weltkrieg zwischen
1949 und 1978 gebaut (vgl. Kapitel 3.6). Eine differenzierte Auswertung des Zensus
zeigt, dass geschatzte 62 % der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in der Stadt Em-
merich in den 1950er und 1960er Jahren entstanden sind (vgl. Abbildung 47). Dieser
Anteil ist im Vergleich mit der Kreisstadt Kleve (35 %) und dem gesamten Kreis Kleve
(32%) auBerordentlich hoch. Demzufolge gibt es in der Stadt Emmerich relativ wenige
Geschosswohnungen jingeren Baudatums. Wahrend zum Zeitpunkt des Zensus jede
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vierte Geschosswohnung in der Stadt Kleve 1990 und spater entstanden ist, waren es in
der Stadt Emmerich nur 12 %.

Wenn die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte in Emmerich nicht mehr oder nur
noch in geringem Malle wachsen sollte (wie etwas in der Variante ,Status Quo“ unter-
stellt) dann wird altere Mehrfamilienhausbestand aus den 1950er und 1960er Jahren
unter Druck kommen. In einem entspannten Wohnungsmarkt kénnen Wohnungsnach-
frager zwischen mehreren Wohnungsangeboten wahlen. Der rationale Wohnungsnach-
frager wird dann seine Wohnsituation optimieren und ein Objekt wahlen, das seinem
Ermessen nach das beste Preis-Leistungs-Verhaltnis bietet. Wohnungen in schlechtem
Zustand oder / und in einer weniger nachgefragten Lage werden dann nicht gewahlt und
fallen in der Konsequenz dann leer. Es ware utopisch anzunehmen, dass solche Woh-
nungen dann von Haushalten gewahlt werden, die sich aufgrund ihrer Kaufkraft eine
Neubauwohnung leisten kénnen und diese auch suchen werden.

Abbildung 47: Baualter des Emmericher Wohnungsbestands im Vergleich,
2011
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Quelle: Zensus 2011, eigene Berechnungen empirica

5.2 Wohnbaupotenziale

Unterschiedliche Kategorien von Wohnbaupotenzialen

Zur Abschatzung der zukiinftig moglichen Neubaufertigstellungen in der Stadt Emmerich
missen die verschiedenen Angebotspotenziale betrachtet werden:

= Die in den nachsten Jahren absehbaren Wohnungsbaufertigstellungen der heute
bereits beantragten und genehmigten Wohnungen (vgl. Kapitel 5.2.1);
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= Anstehende planerische Wohnbaulandvorbereitungen, fiir die teilweise bereits
erste Baugenehmigungen vorliegen (vgl. Kapitel 5.2.2);

= Baullcken (vgl. Kapitel 5.2.3);

= Reserven Wohnen nach§§ 30 und 34 BauGB und im Flachennutzungsplan (vgl.
Kapitel 5.2.4).

In den nachfolgenden Kapiteln werden die einzelnen Kategorien der Angebotspotenziale
dargestellt.

5.2.1 Absehbare Wohnungsbaufertigstellungen

402 WE - mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit bis 2022 gebaut

Mit Stand 1.1.2019 wies die Bauantrags- und —genehmigungsstatistik der Stadt Em-
merich insgesamt 402 Wohnungen in der Stadt Emmerich aus, die in 2018 bereits fertig
gestellten wurden bzw. in den nadchsten Jahren mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit fertig
gestellt werden.”” Es ist davon auszugehen, dass der groRte Teil bis 2022 fertig gestellt
werden wird. Der grofSte Anteil entféllt auf den Bau von Wohnungen in Mehrfamilien-
héusern (rd. 84 % aller WE).

Abbildung 48: Absehbare Wohnungsbaufertigstellungen in Emmerich,
2018 und spater
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Quelle: Stadt Emmerich, eigene Berechnungen empirica

7 Nicht beriicksichtigt sind die auf der Fliche der ehemaligen Moritz-von-Nassau-Kaserne bereits beantragten / ge-

nehmigten Wohnungen. Das Potenzial auf der Flache ehemaligen Moritz-von-Nassau-Kaserne wird im Kapitel 5.2.2
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Einfamilienhausbau vermutlich auf dem geringen Niveau der Vorjahre

Von 2013 bis 2017 wurden in der Stadt Emmerich im Schnitt weniger als 30 WE in Ein-
und Zweifamilienhdusern pro Jahr gebaut. Die Bauantrags- und —genehmigungsstatistik
der Stadt Emmerich lasst darauf schlieBen, dass auch in den kommenden Jahren dieses
Niveau kaum hoher liegen diirfte. Fir 2018 liegt die Fertigstellungszahl in dem Segment
bei gerade einmal 23 WE. Ab 2019 sind weitere 42 WE in Ein- und Zweifamilienhdusern
in der Projektion, die vermutlich insbesondere in 2019 und 2020 gebaut werden.

5.2.2 Anstehende planerische Wohnbaulandvorbereitungen

470 WE in konkreter Vorbereitung

In der Stadt Emmerich gibt es vier Standorte, an denen planerisch Wohnbauland vorbe-
reitet wird (vgl. Abbildung 49).

Abbildung 49: Anstehende planerische Wohnbaulandvorbereitungen in Em-
merich — Lage der Standorte
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Quelle: www.openstreetmap.de, eigene Ergdnzungen empirica

Moritz-von-Nassau-Kaserne: Mehr als 300 Wohnungen bis 2027

Die bis 2008 von der Bundeswehr genutzte Moritz-von-Nassau-Kaserne liegt rd. 2,5 km
nordlich der Emmericher Innenstadt. Dort plant und entwickelt die mona Projektent-
wicklungsgesellschaft seit 2013 auf einem Areal von rd. 35 ha ein gemischt genutztes
Wohn-, Versorgungs- und Arbeitsquartier, das aus folgenden Bausteinen besteht:

28 .
www.mona-emmerich.de
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= Der Gesundheitswohnpark liegt zentral auf dem Areal und umfasst ein Medizini-
sches Zentrum (Fachéarzte, Physiotherapie, Apotheke, Sanitdtshaus, Optiker,
Horgerateakustiker, Café und ein Wellness Center mit Sauna, Poolanlage, Mas-
sageangeboten und einer Sonnenterrasse im Dachgarten) und eine psychosoma-
tische Klinik mit 140 Platzen (Baubeginn fiir beide im Sommer 2019). Im Sommer
2019 werden die Pflegeeinrichtung mit 120 Pflegeplatzen und einer Tagespflege
sowie 48 Wohnungen im Betreuten Wohnen fertig gestellt. Die ersten 24 Miet-
wohnungen sollen im Herbst 2019 fertig gestellt sein. Die Kita wurde Ende 2018
eroffnet.

= |m Waldparkviertel ist auf 6,5 ha eine Mischung aus Miet- und Eigentumswoh-
nungen, Seniorenbungalows mit Servicemdoglichkeiten, Reihenhausern, Doppel-
hausern, kleinen Einfamilienhdusern und Villengrundstiicken fiir grofRziligige bis
luxuriose freistehende Hauser geplant. Vermarktungsbeginn fiir die Reihenhau-
ser, Mietwohnungen und Baugrundstiicke soll in der zweiten Jahreshélfte 2019
sein. Geplant sind ca. 200 Wohneinheiten.

= Zur Versorgung der auf dem Areal lebenden und arbeitenden Menschen sind
auch Einkaufsmoglichkeiten vorgesehen. Ende 2018 erfolgte bereits der Baube-
ginn fir einen Discounter.

= Auf rd. 9 ha wird ein Gewerbepark realisiert. Hier sollen Bliro- und Verwaltungs-
gebaude fir Unternehmen aus Emmerich und von auRerhalb entstehen. Die
Planungen sind teilweise abgeschlossen und Bauantrage in der Vorbereitung.
Vorgesehen sind zudem ein Parkhaus fiir das Gesundheitszentrum (500 Stell-
platze) und gastronomische Angebote.

Abbildung 50: Lage der Bausteine auf dem Areal der ehemaligen Moritz-von-
Nassau-Kaserne in Emmerich

Quelle: Stadt Emmerich eigene Ergdnzungen empirica
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Insgesamt sind nach stadtischen Angaben auf dem ehemaligen Kasernenareal 309 Woh-
nungen projektiert. Ein Teil davon ist genehmigt. Nach Information der Stadt Emmerich
werden bis 2022 rd. 60 - 70 Wohnungen fertig gestellt sein. Die Ubrigen rd. 240 - 250
Wohnungen (Schwerpunkt Ein- und Zweifamilienhduser) werden dann im Zeitraum von
2023 bis 2027 gebaut werden.

Katjesquartier: 103 Wohnungen bis 2022

Das Katjesquartier wird auf dem ehemaligen Produktionsstandort von Katjes nordlich
der WassenbergstralRe realisiert. Das rd. 2,1 ha groRe Grundstiick liegt rd. 700 m von der
Emmericher Innenstadt entfernt. Stdlich des Areals verlauft als stadtebauliche Barriere
zwischen Plangebiet und Innenstadt die Bahnstrecke Oberhausen — Arnheim. Das
Grundstick soll fiir innerstddtische, verdichtete Wohnbebauung in unterschiedlichen
Wohnformen vom Einfamilienhaus bis zum Geschosswohnungsbau genutzt werden. Es
soll ein energetisch optimiertes Quartier im Sinne der von der Landesregierung NRW ins
Leben gerufenen Initiative fiir klimaschonende Siedlungen (,100 Klimaschutzsiedlung in
NRW”) entstehen.?

Nach dem stadtebaulichen Vertrag errichtet der Vorhabentrager des Katjesquartiers
(Reppco Architekten GmbH aus Kleve) die bis zu dreigeschossigen Gebdude als Pas-
sivhauser bzw. als KfW-Effizienzhduser 55. Vorgesehen sind insgesamt 103 Wohnungen
in 17 Einfamilienhdusern und als 86 Geschosswohnungen (vgl. Abbildung 51). Nach Aus-
sage der Stadt Emmerich werden die Wohnungen im Katjesquartier bis 2022 fertig ge-
stellt werden.

Abbildung 51: Geplante Bebauung des Katjesquartiers in Emmerich
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Quelle: NRZ v. 4.12.2018 empirica

*  Stadt Emmerich, 2018: Bebauungsplan Nr. E 8/6 ,WassenbergstraRe/Katjes” Begriindung (Anlage 2 zu Vorlage 05-16

1552/2018), S. 6
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Sonstige: 58 Wohnungen bis 2022

Neben den beiden groReren Wohnbaupotenzialen stehen an zwei Standorten Entwick-
lungen mit insgesamt 58 Wohnungen an:

= |n der Nierenbergerstr. 136 sollen 48 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ent-
stehen. Die Fertigstellung soll nach stadtischer Information bis 2022 erfolgen.

= |n Dornick sollen ebenfalls bis 2022 10 WE in Ein- und Zweifamilienhdusern ge-
baut werden.

5.2.3 Bauliicken

Derzeit 262 erfasste Baullicken in Emmerich

Die Stadt Emmerich erfasst Baullicken im Stadtgebiet. Baullicken sind unbebaute oder
nur geringfligig bebaute Grundstiicke, bei denen die dulRere Erschliefung und Infrastruk-
tur in ausreichendem oder nur geringfligig zu erganzendem Umfang vorhanden ist und
keine oder nur geringe bodenordnende MaRnahmen fiir eine bauliche Aktivierung er-
forderlich sind. Nach aktuellem Stand (1.1.2019) gibt es in Emmerich 262 erfasste Bauli-
cken. Nach Einschatzung der Stadt Emmerich stlinde der weitaus grofRte Teil der Bauli-
cken in der Stadt nur langfristig, d.h. in einem Zeithorizont von mehr als 5 Jahren, grund-
satzlich zur Verfigung (vgl. Abbildung 52).

Abbildung 52: Vorhandene Bauliicken in Emmerich
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10 % der vorhandenen Bauliicken werden als aktivierbar angenommen = 26
Wohnungen

Die grundsatzliche Voraussetzung fir die Aktivierung von Bauliicken ist die Bereitschaft
des Eigentimers, das Grundstlick einer baulichen Nutzung zuzufiihren bzw. die Flache
an potenzielle Investoren zu verduBern. Das grofite Hemmnis bei der Aktivierung von
Baullicken ist das fehlende Verkaufsinteresse der Eigentliimer. In diesem Rahmen spielen
auch unterschiedliche Interessenlagen mehrerer Teileigentlimer, etwa im Fall von Er-
bengemeinschaften, eine Rolle. Zudem kann die aktuelle Nutzung von Bauliicken einer
baulichen Nutzung entgegenstehen. Solche konkurrierenden Nutzungen sind z.B. Stell-
platze, Garagen, gartnerische und landwirtschaftliche Nutzungen. Dabei kénnen auch
langfristige Pachtverhéltnisse eine kurzfristige bauliche Nutzung erschweren. Vor diesem
Hintergrund ist eine realistische Annahme Uber die tatsdchlich fir Wohnungsbau zu
aktivierenden Baullicken in Emmerich zu treffen. Basierend auf gutachterlichen Erfah-
rungen aus anderen Kommunen und in Abstimmung mit der Stadt Emmerich werden
daher 10 % als Aktivierungsquote angesetzt. Das bedeutet, dass von den vorhandenen
262 Baullicken rd. 26 fir Wohnungsbau aktiviert werden konnen. Der grof3te Teil davon
stiinde allerdings erst ab 2025 zur Verfligung. Nach Einschatzung der Stadt Emmerich
kénnen in einer Baullcke im Schnitt nicht mehr als 1 Wohneinheit gebaut werden, d.h.
in Summe 26 Wohneinheiten. Der grofSte Teil davon ware erst ab 2028 zu realisieren.

5.2.4 Reserve Wohnen

460 Wohnungen, davon 82 % langfristig verfiigbar

Zu der Kategorie der Reserveflachen fir Wohnen zahlen einerseits Flachen nach beste-
hendem Baurecht gemaR §§ 30 und 34 BauGB und andererseits Flachen des Flachennut-
zungsplans (FNP). In Summe sind das in Emmerich 28,1 ha bzw. 460 Wohneinheiten
(WE). Drei Viertel davon entfallen auf den FNP (vgl. Abbildung 53). Aus diesem Grund
stehen auch die meisten Flachen erst langfristig zur Verfigung, d.h. 82 % des Potenzials
von 460 Wohnungen.

Abbildung 53: Reserven Wohnen in Emmerich
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Quelle: Stadt Emmerich, eigene Darstellung empirica
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Hohe Realisierungswahrscheinlichkeit bei Flachen mit Baurecht nach §§ 30 und
34 BauGB

Fur die 14 Flachen mit einem Potenzial von 109 WE, fir die Baurecht nach §§ 30 und 34
BauGB besteht, gibt es bei wenigstens 5 Flachen derzeit Hemmnisse auf der Eigenti-
merseite (25 WE). Daher werden diese Potenziale als langfristig verfligbar verbucht. Bei
den sofort bis mittelfristig verfligbaren Potenziale (73 WE) handelt es sich vor allem um
Restgrundsticke in bestehenden Neubaugebieten (z.B. Haagsches Feld in Elten, Auf dem
Hundshovel Sid in Hithum) bzw. um weitere Bauabschnitte von Neubaugebieten (z.B.
Beeker StraRe Sud in Elten). In der Zusammenschau ist davon auszugehen, dass der
groflite Teil des Potenzials von 109 WE auch realisiert werden kann.

FNP-Potenziale sind kleinteilig — im Schnitt nur 14 WE pro Flache

Das FNP-Potenzial in der Kategorie Reserve Wohnen in Emmerich ist kleinteilig. Es fehlen
grolRe Flachenpotenziale. Auf den 25 Einzelflachen kénnen nach stadtischen Schatzun-
gen zusammen rechnerisch 351 WE realisiert werden. Dies sind im Schnitt lediglich 14
WE je Flache. Die groRte Flache hat ein Potenzial von gerade einmal 40 WE. Fast die
Halfte des Potenzials von 351 WE entféallt auf Flachen, auf denen weniger als 20 WE rea-
lisiert werden kénnen (vgl. Abbildung 54).

Abbildung 54: Reserve Wohnen aus dem FNP in Emmerich

unter 10 bis 20 bis
10 WE unter 20 WE 40 WE
Anzahl Flachen 11 8 6 25
Anzahl WE 64 102 185 351
Quelle: Stadt Emmerich, eigene Darstellung empirica

50 % Ausfall bei den FNP-Potenzialen nicht unwahrscheinlich

Nach Einschatzung der Stadt Emmerich gibt es bei vielen Flachen des FNP Entwicklungs-
hemmnisse:

=  Bei wenigstens 8 Flachen mit einem Potenzial von zusammen rd. 90 WE erwar-
tet die Stadt Emmerich Entwicklungsrestriktionen aufgrund eines mangelnden
Interesses des Eigentlimers. Dies ist rd. ein Viertel des gesamten FNP-Potenzials.

=  Fir ein weiteres Viertel des Gesamtpotenzials (mit rd. 90 WE) geht die Stadt
Emmerich von Nutzungskonflikten mit der Nachbarschaft aus (z.B. Bahnndhe
und Landwirtschaft)

= Auch bei den (brigen Flachen gibt es Restriktionen, etwa aufgrund schwierigen
verkehrlicher ErschlieBung, Entwasserungsproblemen und baurechtlichen Her-
ausforderungen.

Eine realistische Einschatzung dazu, in welchem Male die derzeit absehbaren Aktivie-
rungshemmnisse eine Entwicklung verhindern oder reduzieren, ist nicht moglich. Der
Fokus der Hemmnisse richtet sich einerseits auf die Eigentimer der Flachen und ande-
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rerseits auf Nutzungskonflikte mit der Nachbarschaft. Sollten diese Aufgaben nicht ge-
6st werden kénnen, dann ist es nicht unwahrscheinlich, dass kaum mehr als die Halfte
des gesamten FNP-Potenzials von 351 WE tatsachlich realisiert werden kann.

5.2.5 Wohnbaupotenziale in Emmerich im Uberblick

1.358 WE auf der Angebotsseite — 50 % davon bis 2022 gebaut

In Emmerich gibt es derzeit ein Wohnbaupotenzial von 1.358 WE fiir den Zeitraum von
2018 bis 2032. Die Halfte davon (689 WE) wird mit hoher Wahrscheinlichkeit bis 2022
fertig gestellt werden kdnnen. Der groRRte Teil davon wird mit sehr hoher Wahrschein-
lichkeit gebaut werden, da Bauantrage bereits gestellt bzw. genehmigt wurden.

Die mengenmaRig groflte Unsicherheit besteht bei der Reserve Wohnen. Hier ist unklar,
in welchem Malie die FNP-Potenziale langfristig fiir den Wohnungsbau aktiviert werden
konnen. Gelingt es nicht, die wesentlichen Hemmnisse der mangelnden Verkaufs- bzw.
Entwicklungsbereitschaft der Grundstickseigentimer einerseits und andererseits die
Nutzungskonflikte mit der Nachbarschaft zu |6sen, dann dirfte sich das FNP-Potenzial
wenigstens halbieren.

Quantitativ nachrangig sind die Baullicken. Auch wenn die Aktivierungsquote von 10 %
auf 20 % verdoppelt werden kdnnte, waren das gerade einmal 26 weitere WE.

Abbildung 55: Angebotspotenziale in Emmerich (Anzahl WE), 2018 — 2032

Zeitraum der Fertigstellung

gesamt
2018-2022 2023-2027 2028-2032

Absehbare Fertigstellungen 402 402
Anstehende planerische Wohnbaulandvorbereitung 470 233 237
Baullicken 26 2 2 22
Reserve Wohnen 460 52 29 379

Summe 1.358 689 268 401
Quelle: Stadt Emmerich, eigene Darstellung empirica

5.3 Abgleich von zukiinftiger Nachfrage und Angebotspotenzialen

Angebotspotenziale passen zur Nachfragevariante ,,Bauen”

Die rechnerischen Angebotspotenziale in der Stadt Emmerich reichen in der Zusammen-
schau der gesamten Phase 2018 bis 2023 fir die Realisierung der Nachfragevariante
,Bauen” (vgl. Abbildung 56). In kurzfristiger Perspektive wirden die absehbaren mogli-
chen Wohnungsbaufertigstellungen im Zeitraum 2018 bis 2022 einerseits sogar eine
positivere Einwohnerentwicklung, wie in der Variante ,Stadt“ angenommen, ermogli-
chen. Andererseits gibt es auch flieRende Uberginge zwischen den Phasen, d.h. das
rechnerische mogliche Uberangebot in der Phase 2018 bis 2022 kénnte in der darauf
folgenden Phase 2023 bis 2027 — die durch eine Unterdeckung der Nachfrage mit Ange-
boten gekennzeichnet ist — einen Teil der Nachfrage abdecken. Es ist auch vorstellbar,
dass Nachfrage, die im Modell der Nachfrageberechnung der Phase 2023 bis 2027 zuge-




71

ordnet ist, vorgezogen und bereits zwischen 2018 und 2022 wirksam wird. Einen solchen
Effekt konnte es mit attraktiven Wohnungsangeboten auf der Flache der ehemaligen
Moritz-von-Nassau-Kaserne oder im Katjesquartier geben.

Abbildung 56: Gegeniiberstellung von zukiinftiger Neubaunachfrage und
Angebotspotenzialen in Emmerich, 2018 — 2032

Phase Phase Phase Gesamt
2018 - 2022 2023 - 2027 2028 -2032 2018 - 2032
Variante "Stadt "

Nachfrage Variante "Stadt" 602 541 512 1.654
Angebotspotenziale 689 268 401 1.358
Differenz 87 -273 -111 -296
Variante "Bauen”
Nachfrage Variante "Bauen" 539 392 321 1.252
Angebotspotenziale 689 268 401 1.358
Differenz 150 -124 80 106
Variante "Status Quo"

Nachfrage Variante "Status Quo" 363 361 343 1.067
Angebotspotenziale 689 268 401 1.358
Differenz 326 -93 58 291
Quelle: Stadt Emmerich, eigene Darstellung empirica

Risiko eines zu geringen Neubauangebots im Einfamilienhaussegment in kurzer
Frist

In allen drei Varianten der zuklnftigen Wohnungsnachfrage macht die Neubaunachfrage
nach Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern in den nachsten flinfzehn Jahren in
Emmerich wenigstens die Halfte der gesamten Neubaunachfrage aus. Demgegeniber ist
bei den Angebotspotenzialen in dieser Frist ein Schwerpunkt bei Mehrfamilienhduser
liegt. Werden die vorhandenen Angebotspotenzialen auch genutzt, dann ist davon aus-
zugehen, dass nur rd. 20 % der bis 2022 entstehenden Wohnungen in Ein- und Zweifami-
lienhdusern und 80 % in Mehrfamilienhdusern gebaut werden. Das bedeutet, dass ein
Teil der Neubaunachfrage im Ein- und Zweifamilienhaussegment nicht bedient wird. In
dem Zusammenhang ist die Frage zu stellen, in wie weit die Neubaunachfrage von Fami-
lien auch mit Geschosswohnungsangeboten bedient werden kann. Das ist eine besonde-
re Herausforderung, wenn man bedenkt, dass die Praferenz von Familien in Emmerich
sich auf Einfamilienh&user, im Idealfall auf freistehende Objekte, richtet. Der kurzfristige
Angebotsengpass bei neuen Ein- und Zweifamilienhdusern 16st sich erst nach 2022 auf.
Flr die Phase 2023 bis 2017 betragt der Anteil an Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hausern, die auf den dann vorhandenen Wohnbaupotenzialen vermutlich mehr als 80 %.
Auch im Zeitraum 2028 bis 2032 dirfte das Potenzial im Ein- und Zweifamilienhausseg-
ment der Schwerpunkt bei den vorhandenen Wohnbaupotenzialen sein.
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5.4 Zwischenfazit

Ausgehend von drei unterschiedlichen Pfaden der zukiinftigen Bevélkerungsentwick-
lung reicht die Spanne der zukiinftigen Neubaunachfrage in der Stadt Emmerich im Zeit-
raum von 2018 bis 2032 von rd. 1.050 bis rd. 1.650 Wohneinheiten.

= Der obere Pfad (Variante ,,Stadt”) wird markiert durch eine fast linear anstei-
gende Einwohner- und Haushaltszahl (abgleitet aus der aktuellen Bevélkerungs-
prognose der Stadt Emmerich, die dem 6. Demografiebericht zu Grunde liegt)
und einer dementsprechend kontinuierlich hohen Neubaunachfrage Uber den
gesamten Zeitraum.

= Beim unteren Pfad (Variante ,Status Quo*) wird von einer deutlich gebremste-
ren Einwohnerentwicklung ausgegangen, die die mengenmaliigen demografi-
schen Trends der jlingsten Zeit fortschreibt (unbeeinflusst von dem Fliichtlings-
jahr 2015).

= Der mittlere Pfad (Variante ,,Bauen”) mit einer Neubaunachfrage von insgesamt
rd. 1.250 Wohneinheiten in den 15 Jahren der Vorausschau basiert darauf, dass
fir die kurze und die mittlere Frist angenommen wird, dass es der Stadt Em-
merich gelingt, mit entsprechenden Wohnungsneubauangeboten sowohl Haus-
halte in der Stadt zu halten als auch zusatzliche Haushalte von auBerhalb anzu-
ziehen.

Etwa die Halfte der in Emmerich zu erwartenden Neubaunachfrage entfallt auf das Seg-
ment des familienorientierten Wohnens (gilt in allen drei Varianten), d.h. auch wenn die
absolute Zahl der Familien in der Stadt Emmerich in Zukunft demografisch bedingt zu-
rickgehen wird, bleiben Familien eine wichtige Nachfragegruppe am Emmericher Woh-
nungsmarkt, gerade auch im Neubausegment.

Die Neubaunachfrage in Emmerich ist einerseits quantitativ begriindet aufgrund wach-
sender Haushaltszahlen. Andererseits ist die Neubaunachfrage qualitativ und entsteht
aufgrund von sich verdndernden Nachfragepraferenzen, die nicht mehr im Wohnungs-
bestand bedient werden kénnen. Eine Familie, die ein modernes Einfamilienhaus im
Neubaustandard sucht, wird nicht in eine Geschosswohnung mittlerer GroRe ziehen.
Ebenso wenig wird ein dlterer Haushalt, der eine barrierefreie neue Eigentumswohnung
in zentraler Lage sucht, in eine Bestandswohnung mit vielen Barrieren in peripherer Lage
ziehen. So kommt es zu einem Nebeneinander von leerstehenden Wohnungen und einer
Nachfrage nach Neubauten. Qualitativer Wohnungsneubau ist flir Emmerich nichts
Neues. Bereits Ende der 1990er Jahre wurden trotz einer ricklaufigen Haushaltszahl
neue Wohnungen aus qualitativen Griinden gebaut. Beriicksichtigt man den sehr hohen
Anteil an Geschosswohnungen in Emmerich, der in den 1950er und 1960er Jahren ge-
baut wurde, wird die potenzielle Angebotsqualitatsliicke deutlich. Je geringer das
Wachstum der Einwohner- und Haushaltszahlen in Emmerich, desto anteilig starker ist
die qualitative Neubaunachfrage. Daher ist ein GroRteil der Neubaunachfrage im unte-
ren Pfad (Variante ,Status Quo“) qualitativ. Im oberen Pfad ist der groRte Teil der Neu-
baunachfrage dagegen in hohem MalRe quantitativ.

Auf der Angebotsseite gibt es unter heutiger Perspektive ein Wohnbaupotenzial in Em-
merich im Umfang von rd. 1.400 Wohneinheiten. Beriicksichtigt sind die beantragten
und genehmigten Bauvorhaben, die ab 2018 fertig gestellt werden, die anstehenden
planerischen Wohnbaulandvorbereitungen, die Bauliicken sowie die Reserve Wohnen.
Etwa die Halfte des Wohnbaupotenzials kann in kurzer Frist bis 2022 realisiert werden.




73

Dabei handelt es sich vor allem um die absehbaren Fertigstellungen und die anstehen-
den planerischen Wohnbaulandvorbereitungen, u.a. auf dem Areal der ehemaligen
Moritz-von-Nassau-Kaserne und im Katjesquartier. Die Ubrigen, groRtenteils aus der
Reserve Wohnen stammenden Potenziale, kommen aus dem Flachennutzungsplan. Eine
Hélfte des vorhandenen Wohnbaupotenzials entfdllt auf Wohneinheiten in Ein- und
Zweifamilienhdusern und die andere Halfte auf Geschosswohnungen. In der Zusammen-
schau der Emmericher Wohnbaupotenziale wurde fiir die Bauliicken eine auf Erfahrun-
gen basierende Aktivierungswahrscheinlichkeit von 10 % unterstellt. Das sind weniger
als 30 Wohneinheiten. Selbst wenn es gelingt, die Aktivierungswahrscheinlichkeit zu
verdoppeln auf 20 % hat das mengenmalRig kaum Effekte. Bei den Potenzialen der Re-
serve Wohnen wurde angenommen, dass diese zu 100 % aktivierbar sind. Bei der Reser-
ve Wohnen gemal} §§ 30 und 34 BauGB erscheint das moglich. Bei der Reserve aus dem
Flachennutzungsplan ist angesichts mangelnder Verkaufs- und Entwicklungsbereitschaft
der privaten Flacheneigentiimer und absehbarer Nutzungskonflikte mit der Nachbar-
schaft allerdings von Abschlagen der Aktivierungswahrscheinlichkeit auszugehen. Dies
wird sich aber erst in langer Frist herausstellen.

Rein rechnerisch reicht das Wohnbaupotenzial in Emmerich insgesamt betrachtet bis
2032 fir die Nachfragevariante ,Bauen”. In der ersten Phase (2018 — 2022) ist sogar
noch ein starkeres Haushalts- und Einwohnerwachstum maoglich, da potenziell mehr
Wohnungen fertig gestellt werden kdnnen. Hier ist allerdings zu beriicksichtigen, dass
die kurzfristigen Angebotspotenziale bis 2022 vor allem im Mehrfamilienhaussegment
realisiert werden. Gegenliber der Nachfrageprognose kann jedoch nicht genug Wohn-
raum in Ein- und Zweifamilienhdusern gebaut werden. Es besteht das Risiko, dass Em-
mericher Familien in den kommenden flnf Jahren Einfamilienhduser im Umland suchen
und fortziehen. Gleichzeitig besitzt Emmerich damit wenig Attraktivitat fir wohnungssu-
chende Familien aus der Region, d.h. insbesondere aus dem Kreis Kleve. Zuzugspotenzia-
le kénnen so nicht genutzt werden. In mittlerer und langer Frist stimmen Anteile der
beiden Neubausegmente bei der Nachfrageprognose und den Wohnbaupotenzialen
wieder Uberein. Allerdings ist fraglich, in welchem Umfang das derzeit rein rechnerisch
vorhandene Potenzial aus dem Flachennutzungsplan auch aktiviert werden kann. Es
wadre unrealistisch von einer 100 % Aktivierungsquote auszugehen.
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6. Handlungsempfehlungen

6.1 Mengengeriist fiir den Wohnungsneubau

Aus gutachterlicher Perspektive sollte die Wohnungsbautatigkeit in der Stadt Emmerich
auf den Pfad nach der Variante ,, Bauen” ausgerichtet werden. Danach konnen kurzfristig
(2018 — 2022) rd. 110 WE pro Jahr gebaut werden. In mittlerer und langerer Frist sind es
zwischen rd. 65 und 80 WE pro Jahr (2023 — 2032).

Folgende nachfragegerechte Aufteilung auf beiden Segmente ist in der Zusammenschau
der Phase 2018 — 2032 anzustreben:

= Ca. 50 % der Neubaunachfrage entfallt auf Ein- und Zweifamilienhduser
= (Ca. 50 % der Neubaunachfrage im Segment von Mehrfamilienhdusern

Auf Basis der Analyseergebnisse schlagen wir folgende Eckpunkte in einer differenzier-
ten Betrachtung vor:

= Ca. 60 Wohnungen in Ein— und Zweifamilienhdusern pro Jahr bis 2022, danach
30 bis 40 Wohnungen pro Jahr

o Mittleres bis gehobenes Preissegment
o Etwa zwei Drittel als freistehende Einfamilienhduser
o Etwa ein Drittel als Doppelhaushilften / Reihenhduser

= Ca. 50 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern pro Jahr bis 2022, danach ca. 40
Wohnungen pro Jahr

o Ca. zwei Drittel kleine Wohnungen

o Ca. ein Drittel mittelgroRe / groRe Wohnungen
o Etwa die Halfte als Wohneigentum

o Etwa die Halfte als Mietwohnung

o Alle Preissegmente (auch gefordert)

In der Wohnungsnachfrageprognose wird unterschieden in die quantitative und die qua-
litative Neubaunachfrage. Die mengenmaRige Nachfrage entsteht aus dem Zuwachs der
wohnungsnachfragenden Haushaltszahlen. Die qualitative Nachfrage entsteht dadurch,
dass Haushalte, die eigentlich Neubauqualitaten nachfragen, nicht mit entsprechenden
Wohnungsangeboten aus dem Emmericher Wohnungsbestand bedient werden kénnen.
Werden diese Haushalte nicht mit addaquaten Angeboten bedient, dann suchen sie
Wohnraum in einer anderen Kommune und verlassen Emmerich oder sie ziehen erst gar
nicht zu. Muss das gesamte rechnerische Volumen der qualitativen Neubaunachfrage
auch tatsachlich neu gebaut werden? Sofern es gelingt, den Wohnungsbestand, der leer
zu fallen droht, wieder durch Modernisierungen bzw. Sanierungen auf ein Qualitatsni-
veau von Neubauten zu heben, missten diese Wohnungen nicht neu gebaut werden.
Die Ausgangsbedingungen der einzelnen Immobilien im Hinblick auf ihre Bausubstanz
und ihre Lage sind zu vielfdltig, um das im Rahmen der vorliegenden Untersuchung ab-
zuschéatzen. Es ist aber vorstellbar, dass ein Teil der zukiinftigen Wohnungsiberhange
(Leerstande) in Emmerich modernisiert / saniert werden kann, so dass die qualitative
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Neubaunachfrage nicht vollumfanglich tatsdchlich neu gebaut werden muss. Qualitati-
ver Neubau spielt in der Variante , Bauen” kurzfristig eine untergeordnete Rolle, wird
aber ab 2023 relativ bedeutender. Den groRten Anteil hat die qualitative Neubaunach-
frage in der Phase 2028 bis 2032.

6.2 Sicherung ausreichender Wohnbauflachen

In der Zusammenschau reichen die derzeit rechnerisch darstellbaren Wohnbaupotenzia-
le in Emmerich zwar aus, um die in der Variante ,, Bauen” der Wohnungsnachfrageprog-
nose ermittelte Neubaunachfrage abzudecken. Allerdings zeigt sich:

= Zum einen gibt es in kurzer Frist eine Angebotsunterdeckung mit Neubauoptio-
nen im Ein- / Zweifamilienhaussegment.

= Zum anderen wird davon ausgegangen, dass die Potenziale der Reserve Wohnen
zu 100 % aktiviert werden kénnen, was aber angesichts von geringen Verkaufs-
bereitschaften von Flacheneigentiimern und potenziellen Nutzungskonflikten
mit der Nachbarschaft als sehr ambitionierte Annahme zu bewerten ist.

Die moglichen Knappheiten auf der Angebotsseite in Emmerich haben zwei negative
Effekte: Zum einen kann die Nachfrage nicht bedient werden — mit der Folge, dass der
Pfad der Einwohnerentwicklung weniger positiv ausfillt und dass die Bevolkerung in
Emmerich schneller altert, da weniger junge Menschen zuwandern. Zum anderen wird
sich der Preisauftrieb der letzten Jahre fortsetzen.

Daraus ergeben sich folgende Aufgaben:

= Aktivierung von Baugrundstiicken fiir Einfamilienhduser in kurzer Frist

=  Mobilisierung zusatzlicher Wohnbauflachenpotenziale

6.2.1 Kurzfristig mehr Bauland fiir Einfamilienhauser aktivieren

Nach der Wohnungsnachfrageprognose in der Variante ,Bauen” entfallt mehr als die
Halfte der Neubaunachfrage in Emmerich zwischen 2018 und 2022 auf das Ein- und
Zweifamilienhaussegment. Auf der Angebotsseite betragt der Anteil an Wohneinheiten
in Ein- und Zweifamilienhausern jedoch lediglich 20 %.

Daher sollte die Stadt Emmerich versuchen, Einfamilienhauspotenziale der mittleren
und ldangeren Frist (d.h. aus den Phasen 2023 — 2027 und 2028 — 2032) vorzuziehen, um
so die absehbare kurzfristige Nachfrage nach Neubauobjekten in Emmerich auch bedie-
nen zu kénnen.

Eine konkrete, zu prifende, Option ist das Areal der ehemaligen Moritz-von-Nassau-
Kaserne. Dort sind umfangreiche Einfamilienhausbau-Potenziale vorgesehen — die aller-
dings aus der derzeitigen Perspektive vermutlich erst in der Phase 2023 — 2027 fertig
gestellt werden. Die derzeitige Nachfragesituation in Emmerich erfordert einen mog-
lichst raschen Vermarktungs- und Baustart im Einfamilienhaussegment.

Weitere vorziehfdhige Optionen bei den lbrigen Wohnbaupotenzialen in der Stadt Em-
merich sind zu prifen.
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6.2.2 Schon heute mit der Suche nach zusatzlichen Wohnbaupotenzialen be-
ginnen

Die Mobilisierung zusatzlicher, iber die Reserve Wohnen hinausgehender Wohnbaupo-
tenziale in Emmerich ist erforderlich, da die absehbaren Potenziale vermutlich nicht
ausreichen werden. Ein Umfang von weiteren 10 ha Wohnbauland-Reserve erscheint
nicht unrealistisch.

Hierfiir missen zunachst mogliche Wohnbauflachenpotenziale identifiziert und gepruft
werden. Hierfiir ist auch die Diskussion mit der Bezirksregierung Disseldorf notig, insbe-
sondere um auch langerfristig weitere Potenziale planungsrechtlich (FNP) zu sichern.
Dabei sollten der Stadt Emmerich ausreichend Wohnbauflachenpotenziale im FNP zur
Verfligung gestellt werden, um Planungsalternativen zu ermaoglichen.

Néachste Schritte:

=  Entwicklung eines Kriterienkatalogs zur Identifizierung weiterer Wohnbau-
landpotenziale

* Einbindung aller relevanten Akteure (Amter der Stadt Emmerich, Politik, Fl4-
chen-eigentiimer, Investoren)

= Schaffung von Akzeptanz in der Bevolkerung

6.3 Nachfrageorientierte Wohnungsmarktentwicklung

Die nachfolgende Abbildung (vgl. Abbildung 57) zeigt die GréRBenordnung der jahrlichen
Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Emmerich. Dies ist die derzeitige Situation. Sie
zeigt, dass Familien und altere Haushalte mehr als die Halfte der Nachfrage ausmachen.
Berlicksichtigt man

= zum einen, dass sich bei Familien bzw. im Segment des familiengerechten
Wohnraums in Emmerich in den letzten Jahren Nachfrageliberhdnge aufgebaut
haben, die durch eine entsprechende verstarkte Neubauentwicklung abgebaut
werden sollten, und

= zum anderen die steigende Zahl dlterer Haushalte,

dann wird deutlich, dass der Fokus bei den Nachfragegruppen insbesondere auf Familien
und alteren Haushalten liegen sollte. Diese beiden Nachfragegruppen werden in den
nachfolgenden Kapiteln dargestellt. Dariiber hinaus wird auf Haushalte mit geringen
Einkommen als querschnittsorientierte Nachfragegruppe eingegangen.
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Abbildung 57: Gewicht der Teilsegmente und Nachfragegruppen an den jahr-
lichen Transaktionen in Emmerich

Ein-/Zweifamilienhduser Mietwohnungen Eigentumswohnungen Gesamt
gebraucht neu gebraucht neu gebraucht neu

Familien ‘ [ ) . . o

junge Ein-/Zweipersonen-
haushalte

’ . ’
Ein-/Zweipersonenhaushalte
/ P o e ‘ (] [ ] °

im mittleren Alter

&ltere Ein-/Zweipersonen-
haushalte ‘ ° o . o
o - ‘ e o o
Quelle: eigene Darstellung empirica

6.3.1 Familien: Verstarkten Einfamilienhausbau ermoglichen und Moglichkei-
ten fiir verdichteten Neubau priifen

Bauplatze fiir Familien anbieten

Familien sind eine wichtige Nachfragegruppe am Emmericher Wohnungsmarkt. Die
Nachfrage nach familienfreundlichem Wohnraum in Emmerich ist hoch. Familien leben
bevorzugt in Ein- und Zweifamilienhausern. Aufgrund der wenigen Neubauangebote in
den letzten Jahren mussten Familien in Emmerich auf gebrauchte Einfamilienhduser
ausweichen. Dies hat die Verkaufspreise stark ansteigen lassen. Familien, die kein pas-
sendes Angebot in Emmerich gefunden haben, sind fortgezogen. Familien von auBerhalb
erst gar nicht zugezogen (Fokus ist dabei der Kreis Kleve). Daher sollten mehr familien-
gerechte Baugrundstiicke in Emmerich angeboten werden als in den vergangenen Jah-
ren.

Nachste Schritte

= Bereitstellung von familiengerechten Baugrundstiicken fiir den Neubau (Bertick-
sichtigung von Standort- und Objektpraferenzen, s.u.)

Wohnpréaferenzen von Familien in der Planung beriicksichtigen

Wohnpraferenzen unterscheiden sich in Standort (inkl. Wohnumfeld) und die Immobilie.
Der groRte Teil der Neubaunachfrage von Familien in Emmerich entfallt auf freistehende
Einfamilienhaduser. Hierfiir sollten Baugrundstiicke bereitgestellt werden, die die
Standortpraferenzen von Familien bericksichtigen (siehe unten). Es ist aber auch eine
Nachfrage nach Bautrdgerobjekten (Doppelhaushélften, Reihenhduser) in Emmerich zu
vermuten, auch wenn diese in den letzten Jahren kaum bedient wurde. Das sind (bli-
cherweise Familien mit geringeren Kaufbudgets als Familien, die ein freistehendes Ei-
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genheim suchen. Neben den Standortfaktoren sind dabei auch die Praferenzen von Fa-
milien hinsichtlich der Immobilie zu beachten. Im Rahmen von neuen Baugebieten sollte
immer geprift werden, ob Baufelder fiir Reihenhduser vorgesehen werden, die durch
Bautrager realisiert werden kénnen.

Insbesondere in GroRstdadten fragen Familien auch Geschosswohnungen nach. In Em-
merich war das bislang im Neubau kaum eine Option. Familien, die sich Neubau leisten
konnten, haben das Einfamilienhaus gewahlt. Daher sind die Chancen, Familien fiir Neu-
bauwohnungen in Mehrfamilienhdusern in Emmerich zu gewinnen, eher gering. Den-
noch sollte die Option bei Neubauten mitgedacht werden. Eine Mdoglichkeit ware im
Katjesquartier, da dort knapp 90 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern entstehen sollen.
Grundvoraussetzung fiir die Akzeptanz von Familien ist es, die nachfolgend dargestellten
Wohnpraferenzen im Hinblick auf den Standort und den Wohnraum zu berticksichtigen.

Fur Familien, insbesondere mit kleineren Kindern, entstehen Vorteile, wenn sie in raum-
licher Ndhe zu anderen Familien leben. Familien sind zeitarm und auf Einrichtungen
(Kita, Schulen, Versorgung, Freizeit etc.), Kontakte und gegenseitige Unterstitzung im
Nahumfeld angewiesen. Erfiillen Nachbarschaften diese Kriterien, so ist das ein zentrales
Akzeptanzkriterium fiir die Wohnstandortwahl. Durch eine gezielte Verkniipfung von
addquaten Wohnangeboten (inkl. WohnungsgrofRen, Bautypologien) und, im Idealfall,
der Moglichkeit, soziale Netze zu bilden bzw. zu unterstiitzen, kann daher ein wesentli-
cher Standortvorteil erreicht werden. Familien haben folgende Standort und Objektpra-
ferenzen:

Standort / Wohnumfeld

= Hausnahe, sichere Aufenthaltsmoglichkeiten fiir kleine Kinder mit Sichtbezie-
hung zum Wohnraum

= Spielmoglichkeiten (Grinflachen, Spielplatze, Freiflaichen) zur eigenen Erobe-
rung der Wohnumgebung

= Verkehrssichere, verkehrsarme und gut beleuchtete Wege: Radwege, Einbahn-
strallen, SpielstraRen, StraRenbeleuchtung, keine Angstraume

=  Fulldufige Nahe zu Kindertagesstatten und Grundschulen mit einem ,,guten Ruf”
und guten padagogischen Konzepten

» Akzeptable Erreichbarkeit (zu FuR, Rad, OPNV) weiterfiihrender Schulen

= Sichere, (halb-)6ffentliche Aufenthaltsmoglichkeiten fur altere Kinder und Ju-
gendliche im Quartier/Stadtteil als Treffpunkte

= Sportflachen: Bolzplatze, Sportplatze, Freiflachen

»  OPNV-Haltestelle mit regelmaRiger Taktung tagsiiber und bei Jugendlichen auch
abends

=  Aufenthaltsqualitaten und Kommunikationsorte im Quartier fir Eltern

* Einkaufsmoglichkeiten und Arzte (u.a. Kinderarzt) in akzeptabler Entfernung
vom Wohnstandort

Wohnraum

= Einfamilienhaus, Doppelhaushélfte/Reihenhaus, Geschosswohnung in kleineren
Geb&uden,

=  Mindestens vier, oft finf und mehr Zimmer

= Wohn-/Lebensbereich mit Anbindung an private Freiflache (z.B. Kiiche oder
Wohnzimmer direkt angrenzend an den eigenen Garten oder grof3e kindersiche-
re Terrasse)
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= Hohes MaR an Privatheit im Haus/in der Wohnung, z.B. durch das Wohnen auf
mehreren Etagen, larmdammende Wande und Decken

= Abstellmoglichkeiten im Haus/der Wohnung und im hausnahen Bereich (z.B. fur
Spielsachen, Kinderwagen, Fahrrader)

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

= Blick von der Kiiche auf den fiir Spielzwecke genutzten StraRenraum

= Moglichkeit der Anfahrt mit dem Auto an das Haus (zum Ausladen) und hausna-
her Stellplatz

6.3.2 Altere Haushalte: Barrierearme / -freie Neubauten und das Wohnen-
bleiben im Quartier erméglichen

Altersgerechte Neubauangebote

Altere Haushalte sind eine wichtige und zukiinftig wachsende Nachfragegruppe fiir
Wohnraum in Emmerich. Die in den letzten Jahren gebauten Wohnungen in Mehrfamili-
enhdusern in Emmerich wurden in hohem Malie von alteren Haushalten nachgefragt.
Altere suchen zentrale Standorte (Infrastruktur fuBlaufig erreichbar), so dass Neubau-
projekte im Hauptort Emmerich als auch in den Zentren der grofReren Stadtteile (insbe-
sondere in Elten) weiterhin altengerecht gestaltet werden sollten. Die Nachfrage bleibt
aufgrund der demografischen Entwicklung weiterhin hoch.

Beim Neubau von altengerechten Wohnungen sind die nachfolgend dargestellten An-
forderungen von Alteren zu beriicksichtigen. Alle Anforderungen, die die Wohnungen
fur Altere betreffen, kénnen in den Planungsprozess einflieBen. Die Aspekte, wie Sicher-
heit im Falle der Hilfs- und Pflegebedirftigkeit, Wunsch nach Kommunikation in der
Nachbarschaft und gegenseitige Unterstlitzung, sollten bei der Konzeption bertcksich-
tigt werden. Nicht alle dlteren Haushalte kdnnen bzw. wollen eine Eigentumswohnung
erwerben. Aus diesem Grund sollten auch Mietwohnungen angeboten und dafiir Kapi-
talanleger gefunden werden. Standort und Objektprdferenzen von alteren Haushalten
sind:

Standort / Wohnumfeld

=  FuBldufige Entfernung zu Angeboten der Alltagsversorgung

= Nahe zu Bereichen von hoher Aufenthaltsqualitat (Durchgriinung, Belebung)
*=  OPNV-Anbindung in fuRldufiger Entfernung

=  Sicheres Umfeld, beleuchtete Strallen, Vermeidung von Angstraumen

= Waunsch nach Kommunikation in der Nachbarschaft

=  Waunsch nach gegenseitiger Unterstitzung bei Hilfsbedurftigkeit

= Moglichkeit der selbststandigen Lebensfiihrung, auch fir den Fall der Zunahmen
an Hilfs- oder Pflegebedirftigkeit.

= Integration von Dienstleistungen bis hin zur Pflege (Sicherheit im Falle der Hilfs-
und Pflegebediirftigkeit)

Wohnraum

= Barrierearme oder —freie Gebdude mit Aufzug auf die volle Etage
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= Barrierefreie/-arme ErschlieRung der Geb&ude

= Abstellmoglichkeiten (inkl. verschlieRbare) im hausnahen Bereich (Rad, Rollator)
=  Grolde Eingangssituation: Briefkdsten, Sitzmdglichkeiten im Innenbereich

= Im EG geschiitzte Lage (Sichtschutz, erh6hte EG-Zonen (Sicherheitsaspekt))

= Direkte Zufahrtsmoglichkeiten mit dem Auto bis vor die Haust(ir

= Mind. 2 Zimmer (1-Personen Haushalt) und drei Zimmer oder mehr fir Paare

= Attraktive Sichtbeziehungen aus der Wohnung

= Abstellmdéglichkeiten in der Wohnung

= Bodengleiche Dusche im Bad

= Ausreichende Bewegungsradien in Bad und Kiiche

Wohnenbleiben im Quartier: Quartierspflegekern

Der Anstieg Alterer in Emmerich wird dazu fiihren, dass auch der Bedarf nach Unterstiit-
zung flir das Wohnenbleiben im Quartier zunimmt. Die Mehrheit der alteren Haushalte
in Emmerich wohnt derzeit im Eigentum in Einfamilienhdusern. Wie bundesweite Unter-
suchungen belegen, méchten die meisten Alteren auch bei zunehmender Hilfs- und
Pflegebedirftigkeit in der vertrauten Umgebung wohnen bleiben. Verschiedene bun-
desweite empirica-Studien belegen aber auch, dass Altere eine Alternative zu ihrem
nicht altersgerechten Eigenheim suchen, um nicht einsam alt zu werden und hoffen,
dass ein moglichst langes eigenstandiges Leben realisierbar ist.

Vor diesem Hintergrund bietet sich die Konzeption eines Quartierspflegekerns an einem
zentralen Standort in Emmerich an. empirica hat, basierend auf einer 25-jahrigen Erfah-
rung mit dem Thema ,Wohnen im Alter”, das Konzept , Quartierpflegekern” entwickelt.
Quartierspflegekerne sind in Bestandsnachbarschaften bzw. in Neubaugebieten inte-
grierte Wohngebaude bzw. -komplexe, die konzeptionell und baulich so ausgerichtet
sind, dass sie Hilfs- und Pflegebedirftigen mit und ohne Behinderung ein selbstbestimm-
tes Wohnen als Alternative zur stationdren Einrichtung bieten. Dabei fallt keine Grund-
pauschale an.*® Das Mehrgenerationen-wohnen wird gewéhrleistet, wenn der Quartier-
pflegekern zentral gelegen ist und sich mit der Konzeption an alle Altersgruppen in Em-
merich richtet. In erster Linie ist das eine Option fiir den Hauptort Emmerich.

®  |m Rahmen einer aktuellen Studie fiir die gesetzliche Krankenversicherung (GKV) hat empirica aufgezeigt, dass in

dem Quartierspflegekern sieben Basisbausteine integriert werden missen, wenn fur Hilf-/Pflegebediirftige eine
weitgehende Alternative zur stationdren Pflegeeinrichtung geboten werden soll. Fir die GKV Studie siehe:
https://www.gkv-spitzenverband.de/media/dokumente/pflegeversicherung/forschung/projekte_wohnen_45f/ pro-
jekttyp_c/2017-02-28_Endbericht_Quartierspflegekern.pdf
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Abbildung 58: Quartierspflegekern

Barrierefreie/
-arme Wohnung
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Quelle: eigene Darstellung empirica / Mia Sedding

Entsprechend der Konzeption des Quartierpflegekerns sollte in einem zentral gelegenen
Wohngebiude/-komplex neben barrierefreien Wohnungen ein ambulanter Pflegedienst
integriert werden. Der Pflegedienst kann Dienstleistungen nicht nur fir die Bewohner,
die im Gebdudekomplex des Quartierspflegekerns wohnen, sondern auch fir andere
Bewohner, die an anderen Orten in Emmerich leben, anbieten. Im Sinne einer Mehrge-
nerationennachbarschaft sollte der ambulante Pflegedienst als Servicestlitzpunkt auch
Leistungen fiur jingere Haushalte, z.B. Unterstiitzung bei Krankheit eines Elternteils
(hauswirtschaftliche Hilfe) oder auch Freizeitangebote, anbieten. Dieser Servicestitz-
punkt kann eine Rund-um-die-Uhr Versorgungssicherheit (ohne Grundpauschale) bieten,
wenn er (aus Rentabilitdtsgriinden) ein Vorschlagsrecht bei der Belegung von Pflege-
wohnungen (integriert in die Gebdude des Quartierspflegekerns) hat. Diese Pflegewoh-
nungen richten sich an Menschen mit einem hohen Pflegegrad. Mit Hilfe der Pflegewoh-
nungen kann ein Umzug in eine stationdre Einrichtung i.d.R. verhindert werden.*" Es
miusste ein Anbieter in Emmerich gefunden werden, der bereit ist, vor Ort im Service-
stltzpunkt prasent zu sein und wohnortnahe Dienstleistungen zu erbringen.

3 GKV  Studie:  https://www.gkv-spitzenverband.de/media/dokumente/pflegeversicherung/forschung/  projek-
te_wohnen_45f/projekttyp_c/2017-02-28_Endbericht_Quartierspflegekern.pdf

empirica
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Der Eigentimer der Pflegwohnung ist der Vermieter. Der Kooperationspartner (Betrei-
ber des Servicestlitzpunktes) schlielt mit den Bewohnern einen Dienstleistungsvertrag
ab. Fir die Pflegewohnungen hat der Betreiber des Servicestiitzpunktes das Vorschlags-
recht. Laut Praxiserfahrungen muss er flir mindestens sechs Wohnungen das Vorschlags-
recht haben, damit die 24h-Bereitschaft rentabel angeboten werden kann, wobei zusatz-
lich mit weiteren Bewohnern aus der Nachbarschaft Dienstleistungsvertrage abgeschlos-
sen werden missen.*” Durch die Kombination von barrierefreien Wohnungen mit einem
ambulanten Pflegedienst, der eine Tag- und Nachbereitschaft bietet, und die Ergdnzung
durch Pflegewohnungen kann in den meisten Fallen ein Umzug in ein Pflegeheim ver-
hindert werden.

Fiir Pflegebediirftige, die eine Tag-und Nachtbetreuung bendtigen, bietet sich eine am-
bulant betreute Wohngemeinschaft an. In einer solchen Wohngemeinschaft leben i.d.R.
Demenzerkrankte. Jeder Bewohner hat sein eigenes Zimmer, dariber hinaus gibt es
einen groflen Gemeinschaftsraum und eine Wohnkiiche. Die meisten Wohngemein-
schaften werden von ambulanten Pflegediensten als anbieterverantwortete Wohnge-
meinschaften gegriindet. Die Bewohner haben allerdings die Moglichkeit, den Pflege-
dienst frei zu wahlen.

Flr ein gemeinschaftliches Wohnen in Emmerich sind Anlasse zu schaffen. Dazu ist ein
Gemeinschaftsraum (Nachbarschaftscafé) notwendig. Der Gemeinschaftsraum kann fir
unterschiedliche Aktivitdten zur Verfliigung stehen. Er ist von der Gestaltung, aber auch
vom inhaltlichen Programm so auszurichten, dass er auch von Bewohnern von auller-
halb genutzt werden kann.* Zu Beginn ist die Unterstiitzung durch eine externe Mode-
ratorin notwendig. Die Moderatorin ist z.B. verantwortlich fiir die Organisation des Ge-
meinschaftsraums und den Aufbau ehrenamtlicher Strukturen (z.B. Griindung eines Ver-
eins). Laut Praxiserfahrung ist ein Mittagstisch, der von den Bewohnern zubereitet und
gemeinsam eingenommen wird, ein wichtiger Anknipfungspunkt fiir Kontakte.

6.3.3 Preiswertes Wohnen: Sicherung giinstiger Bestandsangebote und punk-
tueller Neubau geforderter Wohnungen

Preiswertes Wohnen im Bestand sichern

Der Emmericher Wohnungsmarkt hat sich im preiswerten Mietwohnungssegment in den
letzten Jahren angespannt, ist aber weit entfernt von den Engpédssen, die es auf den
stark angespannten nordrhein-westfalischen Wohnungsmarkten der Rheinschiene sowie
in Aachen und Munster gibt. Dort kommt es auch zu Verdrangungen von Haushalten mit
geringen Einkommen, mit der Folge, dass diese Haushalte tlw. in das Umland ziehen. Das
gibt es in Emmerich nicht. Der Emmericher Mietwohnungsbestand ist relativ preiswert.
Fast jede dritte angebotene Wohnung ist giinstiger als die Miete fiir geférderte Woh-
nungen.

2 ygl. BGW, Bielefelder Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft mbH 2015, Bielefeld; GKV Studie: https://www.gkv-

spitzenverband.de/media/dokumente/pflegeversicherung/forschung/projekte_wohnen_45f/projekttyp_c/2017-02-
28 _Endbericht_Quartierspflegekern.pdf

3 Bei dem Nachbarschaftscafé handelt es sich um eine besondere Form eines Gemeinschaftsraums. In einer 2015

erschienenen Veroffentlichung zu Gemeinschaftsraumen fiir alle Generationen gibt es wichtige Hinweise zur bauli-
chen Ausfiihrung. Vgl. Hausler, Jacqueline; Sidler, Andreas (2015): Gemeinschaftsraume fiir alle Generationen. Zu-
rich: Age-Stiftung (Age-Dossier, 2015), online verfiigbar tber: http://www.age-
stiftung.ch/fileadmin/user_upload/PDF/Age_Dossier_2015.pdf
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Jede zukinftig neu gebaute Wohnung in Emmerich nimmt Nachfragedruck vom Woh-
nungsbestand und tragt damit zur Stabilisierung der Mieten im Bestand bei. Durch Neu-
bauten werden ,,Umzugsketten” ausgeldst: Haushalte, die in einen Neubau ziehen, ma-
chen andernorts eine Wohnung frei, die iblicherweise glinstiger ist. Diese Umzugsket-
ten setzen sich tiber mehrere Wohnungen fort, mit dem Ergebnis, dass durch den Neu-
bau letztlich auch preiswerter Wohnraum gesichert wird.

Die Sicherung preiswerter Mieten im Wohnungsbestand bedeutet auch eine insgesamt
moderate Modernisierungsaktivitat der Eigentiimer. Es mag in einzelnen Quartieren
sinnvoll sein, diese durch Modernisierungstatigkeiten zu stabilisieren (vgl. auch Kapitel
6.4.1 und 6.4.2). Keinesfalls sollte aber eine stadtweite Sanierungsquote proklamiert
bzw. zum Ziel erhoben werden. Dies wiirde angesichts fehlender Sanierungsmittel auch
zu wenigen Aktivitdten der Immobilieneigentiimer fihren.

Seit der letzten Anpassung der Kosten der Unterkunft (KdU) fiir Transferleistungsbezie-
her durch den Kreis Kleve in 2017 ist die Verfiigbarkeit KdU-geeigneter Wohnungen in
Emmerich zurlickgegangen. Bei der nachsten Aktualisierung der KdU durch den Kreis
Kleve sollte die Stadt Emmerich darauf achten, dass die Grenzen so festgelegt werden,
dass der Versorgungsgrad wieder héher ausfallt.

Eine mogliche und im Weiteren zu priifende Option ware es, das die Stadt Emmerich
versucht, bislang ungenutzten oder leerstehenden Wohnraum dem Mietwohnungs-
markt zur Verfligung zu stellen. Hierfiir kénnte die Stadt Eigentimer bei der Vermietung
unterstitzen. Im Gegenzug verpflichtet sich der Eigentimer, die Wohnung fir einen
festgelegten Zeitraum an Haushalte mit geringem Einkommen zu vermieten. Diese Opti-
on ware allerdings im Kontext einer Aufwand-Nutzen-Abwagung zu prifen.

Nachste Schritte:

= Neubauangebote schaffen und Umzugsketten nutzen

= Einwirken auf die vom Kreis Kleve festgelegten Kosten der Unterkunft bei der
nachsten Aktualisierung

= Prifen, ob und in wie weit die Stadt private Vermieter mit ungenutzten / leer-
stehenden Wohnungen unterstiitzen kann

Zusatzlicher punktueller geférderter Neubau und Priifung von Forderoptionen
fiir Bestandswohnungen

Der Bestand an mietpreisgebundenen geférderten Wohnungen in Emmerich tragt mit
zur Versorgung von Haushalten mit geringen Einkommen bei. Derzeit gibt es in Em-
merich noch rd. 440 mietpreisgebundene geforderte Wohnungen. Bis 2030 ist davon
auszugehen, dass es knapp 100 geforderte Wohnungen weniger geben wird als heute.
Tatsachlich wird der Rickgang des geforderten Mietwohnungsbestands in Emmerich
aber deutlich geringer sein, da vermutlich in der Phase von 2018 — 2022 mehr als 100
neu gebaute geforderte Mietwohnungen wieder dazu kommen. Somit ist davon auszu-
gehen, dass auch in 2030 der geférderte Bestand mengenmaRig auf dem heutigen Ni-
veau liegen wird. Aus diesem Grund und weil der Mietwohnungsbestand in Emmerich
nicht so stark angespannt ist wie andernorts in NRW (Rheinschiene, Aachen, Miinster)
sollte iber den schon absehbaren geférderten Neubau in Emmerich hinaus nur noch
punktuell geférderter Neubau in geringen Mengen erfolgen. Andernfalls besteht ein
zusatzliches Risiko von leerstehenden preisglinstigen Mietwohnungen in Emmerich.
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Die nordrhein-westfalische Landeswohnraumférderung bietet neben dem Neubau ge-
forderter Wohnungen weitere Moglichkeiten fiir das preiswerte Segment. Einerseits ist
das die mittelbare Belegung. Dabei wird mit den Mitteln der Landeswohnraumfdrderung
ein nicht mietpreisgebundener Neubau gefordert (in den Haushalte ohne Wohnberech-
tigungsschein einziehen kdnnen) und im Gegenzug muss der Vorhabentrager bzw. der
Fordermittelempfanger im eigenen Bestand Wohnungen mit einer Mietpreisbindung
belegen. Diese Option kommt vor allem fir Bestandshalter mit relativ vielen Wohnun-
gen in Betracht, da diese Uber die geeignete Tauschmasse verfiigen. Dies ware im Detail
zu prifen. Die andere Moglichkeit der Forderung bezieht sich auf den Bestand. Fir die
Modernisierung von gebrauchten Wohnungen stehen Fordermittel zur Verfiigung. Im
Gegenzug werden die modernisierten Wohnungen (iber einen bestimmten Zeitraum mit
einer Mietpreisbindung belegt und an Haushalte im Rahmen der Einkommensgrenzen
der Landeswohnraumférderung vermietet.

= Ansprache von Eigentiimern mietpreisgebundener Wohnungen iiber deren Per-
spektive nach Bindungsauslauf und Darstellung moglicher Optionen

= Ansprache von Bestandshaltern, die auch Neubauten realisieren (knnen), um
die Option der mittelbaren Belegung zu priifen

=  Bekanntmachung der Option der Landeswohnraumforderung Wohnungen zu
modernisieren

6.4 Entwicklung des Bestands

Wahrend die Wohnviertel in den Emmericher Stadtteilen auferhalb des Hauptortes
keine wohnungsmarktpolitischen Interventionen erfordern, fallt die Bewertung fir den
Emmericher Hauptort unterschiedlich aus. Folgende Themen stehen im Fokus:

= Stabilisierung von Wohnvierteln im Hauptort Emmerich

= Nutzung der Potenziale der Emmericher Innenstadt als Wohnstandort

6.4.1 Stabilisierung von Wohnvierteln im Hauptort Emmerich

Insbesondere aufgrund der Geschéftspraktik einiger niederlandischer Zeitarbeitsfirmen
Arbeitskrdfte aus Ost- und Stdosteuropa in Emmerich unterzubringen haben sich in
einigen Wohnvierteln im Hauptort Emmerich kleinrdumig Problembereiche gebildet. Die
mannlichen Einzelpersonen zumeist aus Polen, Ungarn und Rumanien belasten durch
offentliches Alkoholtrinken und tlw. Larm die geflihlte Lebensqualitdt der ansassigen
langjahrigen Bewohner in den jeweiligen Vierteln. Dadurch ist das Image dieser Viertel
abgesackt. Weitere negative Auswirkungen sind bislang unbekannt, z.B. ob und in wie
weit die Immobilienpreise davon beeinflusst werden. Aus anderen sozialrdumlichen
Zusammenhangen in deutschen Stadten ist allerdings bekannt, dass eine Verfestigung
der Situation moglicherweise unter einer raumlichen Ausweitung dieser Mikrolagen mit
Risiken behaftet ist. Die negativsten Folgen waren, dass ansassige Bewohner aufgrund
der Situation aus dem Viertel fortziehen und potenzielle Zuziigler solche Viertel meiden.

Die Stadt Emmerich hat bereits die rechtlich zur Verfiigung stehenden Optionen gepriift
und hier bieten sich bis auf einige wenige und auch schon in Anspruch genommene
Moglichkeiten kaum Ansatzpunkte (vgl. Kapitel 4.5.1). Daher kdnnen auch nur ,weiche
MaBnahmen” (iberhaupt Ansatzpunkte zur Verbesserung der Situation sein. Es sollten
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einige wenige solcher belasteten Mikrolagen in den Beobachtungs- und Aktivitatsfokus
genommen werden. Ein Ansatzpunkt hierfiir sind die der Stadt Emmerich bekannten 53
von 4 -5 niederlandischen Zeitarbeitsfirmen erworbenen oder angemieteten Mehrfami-
lienhauser.>® Hinzu kommen méglicherweise einige Einfamilienhduser. Fiir die ausge-
wahlten Mikrolagen (Auswahlkriterien z.B. Zahl der untergebrachten Arbeitskrafte) wa-
ren mogliche Losungsansdtze zu entwickeln. Zum jetzigen Zeitpunkt erscheinen harte,
rechtliche MaBnahmen wenig zielfilhrend. Vielmehr werden Kompromisslésungen in
gegenseitigem Einvernehmen zwischen Stadt, ansassigen langjahrigen Bewohnern, den
ost- und stidosteuropaischen Arbeitskraften und den niederldandischen Zeitarbeitsfirmen
gefunden werden missen (z.B. ein von allen akzeptierter Verhaltenskodex). Die im
Haupt- und Finanzausschuss beschlossenen Birgerinformationsveranstaltungen, ein
Birgertelefon sowie eine regelmaRige Berichterstattung im Haupt- und Finanzausschuss
sind in die Aktivitaten zu integrieren.

6.4.2 Nutzung der Potenziale der Emmericher Innenstadt als Wohnstandort

Die Emmericher Innenstadt bietet Potenziale fiir eine forcierte Entwicklung als attrakti-
ver Wohnstandort. Es gibt mehrere Teillagen, die sich fiir eine solche Weiterentwicklung
gut eignen. Um die Potenziale der Innenstadt als Wohnstandort fiir unterschiedliche
Nachfragegruppen starker als bislang zu nutzen, miissen nachfragegerechte Wohn- und
Wohnumfeldangebote entwickelt werden. Ein Bereich, der sich hierfiir gut anbietet, ist
die SteinstraBe in zweiter Reihe zur beliebten Rheinpromenade. Einerseits die zentrale
Lage, andererseits der durch Leerstandsprobleme in den Erdgeschossen ausgeldste
Handlungsdruck lasst die SteinstraBe fir eine gezielte Weiterentwicklung als Wohn-
standort geeignet erscheinen.

Die leerstehenden Ladenlokale weisen auf die Schwierigkeit der Steinstralle, ihre Einzel-
handelsfunktion zu erhalten hin. Daher sollten sowohl die Erdgeschosse aber auch die
dariber liegenden Einheiten (i.d.R. Wohnungen) fir unterschiedliche Nachfragegruppen
entwickelt werden. Fiir die Nachfragegruppe der alteren Haushalte kdnnen Dienstleis-
tungs- und Unterstltzungsangebote (ambulante Pflegedienste, haushaltsnahe Dienst-
leistungen etc.) in den Erdgeschossen angesiedelt werden. Es ist aber auch vorstellbar,
Erdgeschosse an junge Menschen, die eine Geschaftsidee haben, zu vermieten, etwa
auch in der Kombination aus Arbeiten und Wohnen. Dies kann auch aus dem Kreativbe-
reich sein. Ein offentlicher Aufruf zur Ideensammlung kann weitere Impulse geben. Im
Ergebnis kénnen solche neu entstehenden Angebote auch dazu beitragen, die traditio-
nelle Versorgungsfunktion der SteinstraRe in einer zeitgemallen Interpretation zu si-
chern.

Wichtig ware es, eine verstarkte Entwicklung der Emmericher Innenstadt als Wohn- und
Lebensstandort schrittweise und eher experimentell als im Rahmen eines Gesamtkon-
zeptes voranzutreiben. Dies setzt eine Beteiligung potenzieller Interessenten voraus. Die
Steinstrafe ist nur ein erstes Beispiel.

34

Stadt Emmerich, 2019: Verwaltungsvorlage 06 - 16 1774/2019/1 vom 26.2.2019




86

6.5 Umsetzung des Handlungskonzepts Wohnen

Sollte sich der Rat der Stadt Emmerich am Rhein nach Beratung dazu entscheiden, das
Handlungskonzept Wohnen umzusetzen, ware die Steuerung durch die Verwaltung er-
forderlich. Wichtige Steuerungsgrundlagen waren die folgenden Punkte in den Kapiteln
6.5.1 und 6.5.2).

6.5.1 Beobachtung des Emmericher Wohnungsmarktes

Eine kontinuierliche Beobachtung von Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt ist uner-
[asslich, um zu erkennen, auf welchem Entwicklungspfad sich der Wohnungsmarkt in
Emmerich befindet. Nur so besteht die Mdglichkeit zu priifen, ob die gewahlten Strate-
gien zum gewdinschten Erfolg flihren oder ob nachgesteuert werden muss. Bausteine
einer regelmaligen Beobachtung des Wohnungsmarktes sind z. B.:

= Datenanalysen (Abstimmung zur Beobachtung eines Sets an Indikatoren zur
Nachfrage und Marktentwicklung)

=  Wohnbaulandmonitoring

Eine solche Beobachtung des Wohnungsmarktes ist nicht mit einer umfassenden Woh-
nungsmarkbeobachtung wie in GroRstddten mit einem grofen Einsatz an personellen
Kapazitaten zu vergleichen, sondern sollte sich auf die Auswertung zentraler Indikatoren
beschranken.

Geeignete Wohnungsmarktindikatoren sind die Einwohnerentwicklung, die Zu- und Ab-
wanderungszahlen nach Ziel- und Herkunftsgebieten, die Entwicklung der Neubauzah-
len, die Miet- und Kaufpreisentwicklungen sowie die Transaktionsmengen insgesamt.
Diese quantitativen Kennzahlen kdnnen durch qualitative Informationen erganzt wer-
den, z.B. durch ein Wohnungsbarometer auf Basis einer regelmaligen schriftlichen Ab-
frage bei den Emmericher Wohnungsmarktakteuren (vgl. Kapitel 7.1 und 7.2).

Néachste Schritte:

= Festlegung der quantitativen und qualitativen Beobachtungsparameter (Quel-
len, ggf. Kosten)

=  Festlegung des Beobachtungsintervalls (z.B. jahrlich)
=  Festlegung der Berichtsform und des —inhalts (z.B. Kurzbericht, Presseinfo)

=  Festlegung von Informationskandlen (z.B. im Rat, beim Informationsaustausch
der Wohnungsmarktakteure, vgl. Kapitel 6.5.2)

6.5.2 Informationsaustausch der Emmericher Wohnungsmarktakteure

Bisher gibt es in Emmerich kein Gremium zur Information, Vernetzung und zum Aus-
tausch zwischen den Akteuren am Emmericher Wohnungsmarkt. Der im Rahmen der
vorliegenden Untersuchung durchgefiihrte Workshop (vgl. Kapitel 7.2) ist ein erster An-
satz hierfir.
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Ein solches informelles Gremium hat die Aufgabe, alle relevanten Wohnungsmarktak-
teure regelmaRig zu versammeln und Gber die Wohnungsmarktentwicklung in Emmerich
zu berichten, zu diskutieren und MaRnahmen anzustoRen.

Ndchste Schritte:
=  Festlegung der Teilnehmer (vgl. Kapitel 7.1 und 7.2)
=  Festlegung der Sitzungshaufigkeit (z.B. einmal jahrlich)
=  Festlegung der Themen, Erwartungen abfragen und Ressourcen kldren

= Arbeitsstruktur schaffen und festlegen
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7. Anhang

7.1 Interviewte Wohnungsmarktakteure

Name

Institution / Unternehmen

Jens Bartel

Stadt Emmerich am Rhein

Otto Baumann

S-Immobilien GmbH Emmerich-Rees

Horst Boch

Emmericher Baugenossenschaft eG

Markus Dahms

Stadt Emmerich am Rhein

Rainer Elsmann

Rainer Elsmann Immobilien GmbH

Hr. Flintrop

Haus- und Grundbesitzerverein Kreis Kleve e.V.

Stephan Glapski

Stadt Emmerich am Rhein

Florian Heuvelmann

Heuvelmann Grundbesitz GmbH

Peter Hinze

Stadt Emmerich am Rhein

Jochen Kemkes

Stadt Emmerich am Rhein

Herr Lockmann

RZS GmbH & Co KG

Albert Mosterts

Immobilien Nuys & Mosterts

Hans-Wilhelm PaeRens

St. Martinus-Stift Elten

Karin Schlitt

Stadt Emmerich am Rhein

Karin Schmidt

Stadt Emmerich am Rhein

Dr. Stefan Wachs

Stadt Emmerich am Rhein

Anke Wilke

Emmericher Baugenossenschaft eG

Udo Wittenhorst

VOBA Immobilien eG (Volksbank Emmerich-Rees eG)
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7.2 Teilnehmer des Workshops am 11.12.2018

Name

Institution / Unternehmen

Thomas Abraham

empirica ag

Arnfried BarfuRR

Stadt Emmerich am Rhein

Jens Bartel

Stadt Emmerich am Rhein

Gerd Bartels

UWE-Fraktion

Andreas Belting

Emmericher Baugenossenschaft eG

Botho Brouwer

CDU-Fraktion

Markus Dahms

Stadt Emmerich am Rhein

Peter Hinze

Stadt Emmerich am Rhein

Herbert Kaiser

Biindnis 90 / Die GRUNEN

Jochen Kemkes

Stadt Emmerich am Rhein

Dennis Kraayvanger

Emmericher Baugenossenschaft eG

Irmgard Kulka

CDU-Fraktion

Maik Leypoldt

Emmericher Baugenossenschaft eG

Manfred Moélder

SPD-Fraktion

Albert Mosterts

Immobilien Nuys & Mosterts

Ludger Niemann

Stadt Emmerich am Rhein

Leonie Pawlak

Seniorenbeirat

Andrea Schaffeld

SPD-Fraktion

Karin Schlitt

Stadt Emmerich am Rhein

Karin Schmidt

Stadt Emmerich am Rhein

Franz Schottler

VOBA Immobilien eG (Volksbank Emmerich-Rees eG)

Philipp Schwede

empirica ag

Dr. Stefan Wachs

Stadt Emmerich am Rhein

Anke Wilke

Emmericher Baugenossenschaft eG

Udo Wittenhorst

VOBA Immobilien eG (Volksbank Emmerich-Rees eG)
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7.3 Methodik der Wohnungsnachfrageprognose

7.3.1 Die Einzeleffekte der Prognose der Neubaunachfrage
Die Prognose der Neubaunachfrage setzt sich aus verschiedenen Effekten zusammen.

Die Einzeleffekte zeigt Abbildung 59, die Annahmen zu diesen Effekten werden in den
nachfolgenden Kapiteln erldutert.

Abbildung 59: Komponenten fiir Neubaubedarf bzw. Neubaunachfrage

Demographische Effekte (i.e.S.)

Veranderung von Einwohnerzahl, HaushaltsgroRe und Altersverteilung

Ein-/Zweifamilienhausquote Demographische
Veranderung durch Kohorteneffekte und Angebotseffekte Effekte (i.W.S.)

Regionale Diskrepanzen
Regionaler Mismatch von Angebot und Nachfrage

+ & alternativ > +
Normativer Ersatzbedarf Qualitative Zusatznachfrage
Physisch-technischer Verschlei® Angebot erfillt nicht nachgefragte Qualitdaten
-> normative Festlegung - aus Marktbeobachtung abgeleitet
Neubaubedarf Neubaunachfrage
Quelle: eigene Darstellung empirica

7.3.2 Zusatzliche Wohnungsnachfrage durch demografische Effekte

Eine Umsetzung der Bevolkerungsprognose in eine Haushaltsprognose reicht nicht aus,
um die Nachfrage nach Wohnungen zu prognostizieren. Denn nicht jeder Haushalt
wohnt in der eigenen Wohnung und nicht jeder Haushalt besitzt nur eine Wohnung.
Deswegen werden entsprechende Untermiet- und Zweitwohnungsquoten berticksich-
tigt. Die so korrigierten Haushaltszahlen nennen wir im Folgenden wohnungsnachfra-
gende Haushalte. Fir das Jahr 2011, dem Basisjahr der hier vorgestellten Prognose, wird
die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte aus den Ergebnissen des Zensus 2011
Ubernommen.

Die Zunahme der Zahl wohnungsnachfragender Haushalte beschreibt dann die Zusatz-
nachfrage nach Wohnungen, verursacht durch Veranderungen der Einwohnerzahlen,
der HaushaltsgrofRen und der Altersverteilung der Haushalte. Tendenziell fragen mehr
Einwohner mehr Wohnungen nach, fragen grofRere Haushalte eher Ein-
/Zweifamilienhduser nach und sind altere Haushalte eher kleine Haushalte, wobei kleine
Haushalte wiederum eher Geschosswohnungen nachfragen.
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7.3.3 Zusatzliche Wohnungsnachfrage durch regionale Diskrepanzen der
Uberschiisse und Defizite

Bei Uberregionalen Wohnungsnachfrageprognosen gibt es eine weitere Quelle dafiir,
dass die zusatzliche Wohnungsnachfrage groRer ist als die Zunahme der Zahl wohnungs-
nachfragender Haushalte. Wenn beispielsweise die Nachfrage in Landkreis A durch Weg-
zug sinkt, aber in Landkreis B durch Zuwanderung steigt, dann ware — konstanter Leer-
stand unterstellt — Wohnungsneubau erforderlich, obwohl die Gesamtzahl wohnungs-
nachfragender Haushalte landesweit unter Umstanden konstant bliebe. Der Mangel in
einer und der Uberschuss in einer anderen Region darf aber nicht saldiert werden.

Dieser Effekt kommt bei der Prognose fiir die Stadt Emmerich nicht sichtbar zum Tragen.
Er macht allerdings deutlich, wie wichtig die Wanderungsannahmen in den Bevdlke-
rungsprognosen sind. Denn je héher die Zuwanderung nach Emmerich, desto eher ste-
hen anderswo Wohnungen leer und missen in Emmerich zusatzlich gebaut werden.
Umgekehrt kdnnen Angebotsmangel im Wohnungsbestand zu mehr Suburbanisierung
und Abwanderung fiihren, mit dem Ergebnis, dass die Bevolkerungsprognose nicht mehr
zutrifft und die quantitative Neubauprognose die verbleibende Nachfrage tGberschatzt.

7.3.4 Zusatzlicher Neubaubedarf durch Ersatzbedarf

Wohngebaude haben keine unendlich lange Nutzungsdauer. Unterstellt man beispiels-
weise eine Nutzungsdauer von 100 Jahren, dann misste ein Gebdude nach 100 Jahren
abgerissen und neu gebaut werden. Wiirde sich der Wohnungsbestand gleichmaRig auf
alle Baualtersklassen verteilen, misste demnach jedes Jahr ein Hundertstel des Gesamt-
bestandes ersetzt werden, die Ersatzquote lage bei 1 % jahrlich. Tatsachlich gibt es Ge-
baude, die alter als 100 Jahre sind und weiterhin genutzt werden. AuRerdem verteilt sich
der Gebaudebestand nicht gleichmaRig auf alle Baualtersklassen, durch den Neubau-
boom nach dem zweiten Weltkrieg gibt es anteilig mehr neuere Gebaude. Deswegen
geht man im Allgemeinen davon aus, dass die Ersatzquote unterhalb von 1 % liegt, meist
unterstellt man Werte zwischen 0,1 % und 0,3 % jahrlich. Da diese GréRenordnung nor-
mativ festgelegt und nicht aus Marktbeobachtungen abgeleitet wird, bezeichnen wir
diesen Effekt als Ersatzbedarf (und nicht als Ersatznachfrage) und die Summe der Effekte
als Neubaubedarf (und nicht als Neubaunachfrage).

Derzeit wird zudem diskutiert, dass viele Gebdude vor allem der 1950er und 60er Jahre
nicht mehr den heutigen Standards entsprechen und Modernisierungen (z. B. energeti-
sche Sanierung) meist teurer kommen als Abriss und Neubau. Dies wiirde fiir eine héhe-
re Ersatzquote sprechen. Unbeantwortet bleibt dabei jedoch die Frage der Finanzierung
einer entsprechend hohen Ersatzquote. Im Rahmen der vorliegenden Studie verzichten
wir daher auf die Berechnung eines normativen Ersatzbedarfs und berechnen stattdes-
sen als Alternative eine qualitative Zusatznachfrage (vgl. Kapitel 7.3.5).

7.3.5 Qualitative Zusatznachfrage statt Ersatzbedarf — Neubau trotz Leerstand

Trotz hoher und weiter wachsender Leerstiande gibt es sogar in demografischen
Schrumpfungsregionen immer noch beachtliche Fertigstellungen. Die Leerstdnde kon-
zentrieren sich meist auf wenig attraktive Standorte und Bauformen. Den Neubau fragen
eher wohlhabende Haushalte mit hohen Anspriichen nach, die im Bestand keine fir sie
adaquaten Wohnungen finden. Die klassische Wohnungsmarktprognose kann dieses
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Phdanomen nicht befriedigend erklaren. Sie basiert auf einer normativen Methodik, die
einen bestimmten Grad der Wohnungsversorgung anstrebt. Die Abweichung des Woh-
nungsbestandes von diesem Bedarf ergibt den quantitativen Zusatzbedarf. Hinzu kommt
ein Ersatzbedarf. Dieser ergibt sich aus der Vorstellung, dass Wohnungen einem phy-
sisch-technischen VerschleiR unterliegen. Dessen Ausmald wird — ohne empirische Ablei-
tung — ebenfalls normativ festgelegt (GroRenordnung i.d.R. 0,1 % bis 0,3 % des Bestan-
des).

Die klassische Prognose berechnet also nur einen Bedarf und keine Nachfrage. Nicht
jeder Bedarf muss jedoch notwendig erfiillt werden; konkret muss z. B. nicht jede phy-
sisch-technisch verschlissene Wohnung neu gebaut werden. Denn die Neubaunachfrage
ist entweder am Markt gar nicht vorhanden, weil die Nachfrager nicht ausreichend
Kaufkraft flir einen Neubau haben. Oder die Neubaunachfrage entsteht schon vor dem
Verschlei’, weil die Nachfrager ihre Prdferenzen gedndert haben (z. B. groBere Woh-
nungen, kleinere Gebaude, bessere Ausstattung, héherer Energiestandard). In dieser
Studie wird daher eine von empirica entwickelte Methodik angewandt und eine , quali-
tative Zusatznachfrage” geschéatzt. Dabei steigt die Neubaunachfrage genau dann lber
das demografisch bedingte MaR hinaus (die demografisch bedingte Zusatznachfrage
wird in den Kapiteln 7.3.2 bis 7.3.3 beschrieben), wenn die Qualitdt des Wohnungsbe-
stands nicht mehr den Anforderungen der Nachfrager entspricht. Dies ist der Fall, sobald
Wohnungssuchende im vorhandenen Bestand nicht mehr die Qualitdt vorfinden, die
ihren Anspriichen entspricht. Da die Parameter der qualitativen Zusatznachfrage nicht
normativ festgelegt, sondern aus Marktbeobachtungen abgeleitet werden, bezeichnen
wir diesen Effekt als Nachfrage (und nicht als Bedarf) sowie die Summe der Effekte aus
den Kapiteln 7.3.2 bis 7.3.3 zusammen mit Kapitel 7.3.5 als Neubaunachfrage (und nicht
als Neubaubedarf).

7.3.6 Ausgewiesene Neubaunachfrage: Obergrenze

Zusatzliche Wohnungsnachfrage kann auf zweierlei Weise befriedigt werden: Entweder
werden bislang leerstehende Wohnungen belegt oder neue Wohnungen gebaut. Der
erforderliche Neubau kann deswegen immer nur unter einer entsprechenden Verhal-
tensannahme prognostiziert werden. Bei der hier vorliegenden Prognose wird unter-
stellt, dass die gesamte Zusatznachfrage im Neubau befriedigt wird, der absolute Leer-
stand also nicht sinkt. Der so prognostizierte erforderliche Wohnungsneubau stellt des-
wegen eine Obergrenze dar. Inwieweit diese Obergrenze in der Praxis erreicht wird,
hangt von der regionalen Qualitat (Lage, Ausstattung, GroRRe etc.) bzw. Sanierungsfahig-
keit der leerstehenden Wohnungen in Relation zur Qualitat potentieller Neubauwoh-
nungen (Rentabilitdt der Sanierung) und dem Sanierungsverhalten der Eigentimer ab.
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7.4 Erganzende Grafiken

Abbildung 60: Pendlerverflechtungen von Emmerich, 2016
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit (revidierte Daten), eigene Berechnungen empirica
Abbildung 61:  Arbeitsplatzzentralitdt von Emmerich, 2016
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit (revidierte Daten), eigene Berechnungen empirica
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Abbildung 62: Kaufkraft je Einwohner in den Kommunen im Kreis Kleve,
2016
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Datenkbasis:
LOCALE 2018 Nexiga
@ GeoBasis-DE / BKG 2018

[y Kilometer
Gebietsstand: 31.12.2016
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Quelle: LOCALO 2018 Nexiga, eigene Darstellung empirica

Abbildung 63: Wanderungssaldo von Deutschen in Emmerich nach Alters-
klassen, 2008 - 2017
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Abbildung 64: Wanderungssaldo von Auslandern in Emmerich nach Alters-
klassen, 2008 - 2017
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Abbildung 65: Wanderungssaldo von Auslandern in Emmerich nach ausge-
wdhlten Raumeinheiten, 2008 - 2017
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Abbildung 66: Wanderungssaldo von Deutschen in Emmerich nach ausge-
wdhlten Raumeinheiten in NRW, 2008 - 2017
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Abbildung 67: Wanderungssaldo von Deutschen in Emmerich mit dem libri-
gen Kreis Kleve, 2008 - 2017
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Abbildung 68: Wanderungssaldo von Emmerich mit dem iibrigen Kreis Kleve
nach Altersklassen, 2008 - 2017
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Abbildung 69: Verkdufe von Ein- und Zweifamilienhdausern in Emmerich,
2009 - 2017
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Abbildung 70:  Erst- und Weiterverkdufe von Eigentumswohnungen in Em-

merich, 2013 - 2017
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Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Kleve, eigene Darstellung
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Abbildung 71:  Entwicklung der Zahl von Transferleistungsempfangern in

Emmerich im Vergleich, 2007 - 2016
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Abbildung 72:

2017-2030

Riickgang um mehr als 40% (151)
Rickgang um bis zu 40% (92)
Rickgang um bis zu 30% (74}
Rickgang um bis zu 20% (44)
Ruckgang um bis zu 10% (35)

NRW: -36,8%

In Klammern ist die Zahl der jeweils

zugeordneten Gemeinden angegeben

Quelle: NRW.BANK

Abbildung 73:

Einkommensgrenzen ab 01. Januar 2019 bis 31. Dezember 2021

nach §13 Abs. 1i.V.m. §13 Abs. 4 Gesetz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum NRW (WFNG
NRW), Erlass des Minsteriums fur Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung NRW v. 13.11.2018 -

402-2010-608/18 +)

Spalte Spalte Spalte Spalte Spalte | Spalte | Spalte Spalte
1 2 3 4 5 & T )
75% B0% 8504 100% 115% 125% 130% 140%
Netto-Einkommen
Haushalt mit:
1 Person 14513 €| 15.480€| 16448€| 19350€| 22253 €| 24188 €| 25.155€| 27.090€
2 Personen 17483 €| 1864B€| 19814 €| 23310€| 26807 €| 29.138€| 30.303€| 324634€
2 Personen davon 1 Kind 18.00B €| 19.208 €| 20409 €| 24010€| 27612€| 30.013 €| 31.213 €| 33.4614€
3 Personen 21.503 €| 22936 €| 24370€| 28.670€| 32971€| 35.83B€| 37.271€| 40.13B€
3 Personen davon 1 Kind 22.02B€| 23496 €] 24965€] 29370€| 33776€| 36.713 €| 3B.1B1€] 41118 €
3 Personen davon 2 Kinder 22553 €| 24056 €| 25560€| 30.070 €] 34.581€| 37588 €| 39.091 €| 42098€
4 Personen davon 2 Kinder 26573 €| 2B344 €] 30.116 €] 35430€| 40745 €| 4428B €| 46.059€| 49602 €
5 Personen davon 3 Kinder 31118 €| 33192 €] 35267 €] 41.490€| 47714€| 51.B63 €| 53.937€| 58086 €
& Personen davon 4 Kinder 35.663 €| 3B.040 €] 40418B€| 47550€| 54683 €| 5943B€| 61.815€| 66.570€
Brutto-Ei +
Haushalt mit:
1 Person 22989 €| 24455€] 25920€] 30318 €| 34716 €| 37.64B €| 39.114 €| 42045€
2 Personen 33.549 €| 239255 €| 37.081€| 42379 €| 47677 €| 51.208 €| 52.974 €| 56506 €
2 Personen davon 1 Kind 34345€| 30103 €] 37983 €| 43439€| 4BBUS €| 52534 €| 54353 €| 57991 €
3 Personen 33580 €| 35.752€| 37923 €| 44439 €| 50.955€| 55.299 €] 57.471€| 61.B15€
3 Personen davon 1 Kind 34375€| 36.600€| 38825€| 45500€| 52.175€| 56.625€| 5B8.850€| 63.300€
3 Personen davon 2 Kinder 35170 €| 37448 €| 39727 €| 46561€| 53395€| 57.951€| 60.229€| 64785 €
4 Personen davon 2 Kinder 41261 €| 43945 €] 46630€] 54682 €| L2734 €| 6B102€| F0.7BLE| THI55 €
5 Personen davon 3 Kinder 48148 €| 51291 €| 54434€| 63Bo4€| 73293 €| 79580€| B2723E| 89009 €
6 Personen davon 4 Kinder 55034 €| 5BA36 €| 62239€| 73045€| B3 B52 €| 91.057 €] 94659 €] 101.864 €

Quelle: NRW.BANK

Entwicklung des preisgebundenen Mietwohnungsbestands

empirica

Einkommensgrenzen fiir geforderte Mietwohnungen in NRW

empirica

empirica
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Abbildung 74: Wohnungssuchende Haushalte je 100 preisgebundene Miet-
wohnungen im Vergleich, 2017
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Quelle NRW.BANK, eigene Darstellung empirica

Abbildung 75:  Zahl der WBS-Haushalte in Emmerich, 2013-2017
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Abbildung 76:  Transferleistungsbezug von WBS-Haushalten in Emmerich,

2013-2017
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Sachdarstellung :

Gemeinsam beantragten die BGE- und SPD-Ratsfraktion die Einplanung von
Haushaltsmitteln in H6he von bis zu 2 Mio. Euro im Haushalt 2018 zur Errichtung eines
flexibel nutzbaren Wohngeb&udes in modularer Bauweise fir die dezentrale Unterbringung
geflichteter Menschen und einkommensschwacher Zielgruppen des Wohnungsmarktes.

Der o0.a. Antrag vom 19.02.2018 wurde in der Sitzung des Rates am 10.04.2018 einstimmig
zur Beratung an den Sozialausschuss verwiesen.

In der Sitzung des Sozialausschusses am 24.05.2018 sollte der Antrag anschlieRend als
Tagesordnungspunkt 8 in der 6ffentlichen Sitzung beraten werden.

Die entsprechende Verwaltungsvorlage zu diesem Tagesordnungspunkt beinhaltete neben
einem ausfihrlichen Sachstandsbericht zum 6ffentlich geférderten Wohnungsbau u.a. auch
den Hinweis, dass die Verwaltung in Abstimmung mit dem Rat zun&chst eine externe
Wohnungsmarktanalyse in Auftrag geben wird. Insoweit wirde die seinerzeit beantragte
Errichtung eines Wohngebaudes aus Sicht der Verwaltung dem Ergebnis dieser
Wohnungsmarktanalyse vorgreifen und die geplante Auftragsvergabe in Frage stellen. Daher
wurde in der Vorlage im Mai 2018 vorgeschlagen, den Antrag abzulehnen.

Auf Wunsch der antragstellenden Fraktionen hat sodann der Sozialausschuss beschlossen,
den Antrag bis auf Weiteres von der Tagesordnung abzusetzen.

Zwischenzeitlich liegt das Handlungskonzept Wohnen fir die Stadt Emmerich am Rhein vor
und wurde bereits im September allen Fraktionen in Schriftform tberlassen und zuséatzlich
durch das beauftragte Fachunternehmen in einem Workshop vorgestellit.

Aus diesem Grunde wurde seitens der Verwaltung die Beratung Uber den Antrag erneut auf
die Tagesordnung des Sozialausschusses am 20.11.2019 gesetzt. Noch vor Eintritt in die
Tagesordnung wurde der Tagesordnungspunkt jedoch wegen Beratungsbedarfs der CDU
einstimmig von der Tagesordnung genommen.

Das Handlungskonzept Wohnen weil3t in seinen Ergebnissen keine Notwendigkeit aus, dass
die Stadt Emmerich selbst als Bauherr im Bereich des sozialen Wohnungsbaus téatig wird.

AuRerdem wurden durch den Kreis Kleve die festgelegten Angemessenheitsgrenzen im
Rechtskreis SGB Il und SGB Xll zum 01.01.2020 erhoht, so dass sich durch diese
Anpassung an die tatsdchlichen Mieten die Chancen fir einkommensschwache Zielgruppen
am Wohnungsmarkt kurzfristig verbessern werden.

Insoweit wird vorgeschlagen, den Antrag abzulehnen.
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Finanz- und haushaltswirtschaftliche Auswirkungen :

Die Mallnahme hat keine finanz- und haushaltswirtschaftlichen Auswirkungen.

Leitbild :

Die MalRBnahme steht im Einklang mit den Zielen des Leitbildes Kapitel 6.2

Peter Hinze
Burgermeister

Anlage/n:
07 - 16 2100 2020 A 1 Antrag Nr. X 2018 an den Rat der Stadt Emmerich am Rhein

07 - 16 2100/2020 Seite 3 von 3



Stadt Emmericn 2

12 )

TEncn am Rhejn VWV
Der Bir germeister

Stadtratsfraktionen der
BGE und SPD
Joachim Sigmund
Andrea Schaffeld
An den el
Vorsitzenden des Rates der Stadt Emmerich am Rhein %

Herrn Burgermeister Peter Hinze
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46446 Emmerich am Rhein

Emmerich, 19.02.2018

Gemeinsamer Antrag der BGE- und SPD-Ratsfraktion zur Realisierung
bezahlbaren Wohnungsbaus in flexibler, modularer Ausfiihrung
hier: Einplanung von zusatzlichen Haushaltsmitteln

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Hinze,

die unterzeichnenden Fraktionen beantragen die Einplanung von Haushalts-
mitteln in Hohe von bis zu 2 Mio. € im Haushalt 2018 zur Errichtung eines
flexibel nutzbaren Wohngebiudes in modularer Bauweise fiir die dezentrale
Unterbringung gefliichteter Menschen und einkommensschwacher Zielgruppen

des Wohnungsmarktes.

Dieses Projekt soll schnellstméglich durch einen Bautrager/Investor in schliissel-

fertiger Weise realisiert werden

Hierzu schafft die Verwaltung die Voraussetzungen durch Zurverflgungstellung eines
geeigneten Grundstiickes, ggf. durch den Ankauf geeigneter Immobilien des Bundes.

Die Stadt Emmerich bleibt nach der Realisierung Eigentiimerin der fertiggestellten
Immobilie und steuert die Belegung/Vermietung des Wohnraums.

Die Vergabe der Hausverwaltung an einen Dienstleister kann die Stadtverwaltung

entlasten.



Begriindung:

Sowohl bei der angemessenen Unterbringung von Gefliichteten und Asylbewerbern
als auch bei der Unterbringung von einkommensschwachen Personen und Familien
bendtigt die Stadt Emmerich dringend bezahlbaren Wohnraum, den sie eigenstandig
und flexibel nutzen und belegen kann.

Die flexible Bauweise erméglicht die schnelle Zusammenlegung und Trennung von
Wohneinheiten durch die Einplanung entsprechender Stiirze verschlieRbarer
Durchgénge. So kénnen durch verschiedene Grundrisse je nach Bedarf Familien
oder Einzelpersonen untergebracht werden.

Mit freundlichen GriiRen
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Joachim Sigmund Andrea Schaffeld
BGE-Fraktionsvorsitzender SPD-Fraktionsvorsitzende
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