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1 Ausgangslage

Wie die meisten Kommunen in Nordrhein-West-
falen, aber auch bundesweit, steht die Stadt Kleve
angesichts der erkennbaren gesellschaftlichen
Veranderungen vor groRen Herausforderungen.
Diesen soll frihzeitig mit zielgerichteten Hand-
lungskonzepten begegnet werden.

Eine besondere Herausforderung sind dabei die
deutlich sichtbar werdenden demografischen Ver-
anderungen: Polarisierung zwischen Wachstum
und Schrumpfung bei gleichzeitiger Alterung der
Gesellschaft.

Vor diesem Hintergrund soll das Kommunale Hand-
lungskonzept Wohnen als Grundlage der zukiinfti-
gen Wohnungs- und Wohnbaulandentwicklung in
der Stadt Kleve dienen. Ziel ist es, die Folgen des
demografischen Wandels fir Kleve zu analysieren
und Handlungsempfehlungen fiir die zukinftige
Ausrichtung der wohnungsbezogenen Stadtent-
wicklungspolitik zu erarbeiten.

Der Wohnungs- und Immobilienmarkt befindet sich
aktuell in einer strukturellen Umbruchphase, von
der einzelne Regionen und sachliche Teilméarkte
unterschiedlich betroffen sind. In regionaler Hin-
sicht gibt es ein starkes Gefille zwischen wirt-
schaftlich prosperierenden und konjunkturschwa-
chen Regionen, zwischen Kernstadten und Umland
sowie innerhalb der Stddte zwischen Stadtteilen
und Wohnquartieren mit unterschiedlicher sozialer
Disposition.

Aber auch in sachlicher Hinsicht gestalten sich die
Wohnungsteilmarkte immer vielschichtiger. Dies
hangt im Wesentlichen damit zusammen, dass sich
die Struktur der Wohnungsnachfrage erheblich
gewandelt hat. In den letzten Jahren treten am
Wohnungsmarkt immer kleinere Zielgruppen mit
speziellen Anforderungen als Nachfrager auf.

Mit den steigenden individuellen Anforderungen
und der erhdhten Differenzierung des Wohnungs-
markts gewinnt die Prognose der Wohnungsnach-
frage eine neue Dimension: Nicht allein das Ge-
geniberstellen von Nachfrage und Flachenkapazi-
taten fiir den Wohnungsbau ist zu untersuchen,
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vielmehr sind auch die nachgefragten Qualitaten
zu ermitteln. Die Unterscheidung nach Segmenten
und Wohnqualitdten muss in der Bedarfsprognose
beriicksichtigt werden. Denn die Auswahl an Fla-
chen fir die weitere Wohnungsmarktentwicklung
muss sich nach den erforderlichen Standortfakto-
ren der kiinftigen Nachfrage richten, da ansonsten
am tatsachlichen Bedarf vorbei geplant wiirde.

Weiterhin gilt es in zunehmendem Male die Be-
standssituation in den Blick zu nehmen. Mit einer
ausschliefRlichen Ausrichtung auf Neubaugebiete
werden Investitionsbereitschaften von den Be-
standssituationen abgelenkt mit dem Ergebnis,
dass gewachsene Quartiere zunehmend an Attrak-
tivitat verlieren, wahrend Wohngebiete ,auf der
grinen Wiese” florieren. Insoweit soll neben der
Neubauentwicklung gezielt die Quartiersentwick-
lung im Bestand in den Fokus genommen werden.

Das vorliegende Fachgutachten orientiert sich an
den folgenden Fragestellungen, die bei der Formu-
lierung von Handlungsempfehlungen fiir ein kom-
munales Handlungskonzept zu berlicksichtigen
sind:

= Wie hat sich die Bevolkerungs- und Alters-
struktur in Kleve in den letzten Jahren entwi-
ckelt, und welche Faktoren haben diese Ent-
wicklung bestimmt? Welche Schlussfolgerun-
gen sind aus den Ergebnissen abzuleiten?

] Wie werden sich daraus die Entwicklung der
Haushaltsbelegungsziffer und die entspre-
chende Anzahl der Haushalte ergeben?

= Welche Bevélkerungszielgruppen kénnen und
sollen in Kleve gehalten oder nach Kleve ge-
holt werden?

] Welche Handlungserfordernisse ergeben sich
aus der Zielsetzung und der Festlegung von
Zielgruppen fir die Stadtplanung und Woh-
nungswirtschaft? Welche Baulandpolitik soll
zuklnftig betrieben werden? Wie kann der
Bestand nachhaltig gepflegt werden?

Die Aussagen und Empfehlungen des kommunalen
Handlungskonzepts Wohnen fiir die Stadt Kleve
stlitzen sich auf die Zusammenstellung und Aus-



wertung sekundarstatistischer Daten. Ausgewahlte
Beschreibungen und Bewertungen von Wohnlagen
und der relevanten Infrastruktur erganzen die
Recherche. Vorhandene Konzepte und Planungen
in der Stadt Kleve wurden beriicksichtigt wie auch
Daten und Konzepte fiir Gbergeordnete Raume.

Die Handlungsempfehlungen richten sich schwer-
punktmaRig an die kommunalen Akteure aus Poli-
tik und Verwaltung, erfordern aber auch die Einbe-
ziehung der privaten Akteure des Wohnungs- und
Immobilienmarkts in eine gemeinsame Strategie
sowie die interkommunale Abstimmung, wenn
eine langfristig ausgerichtete und umfassende
Einflussnahme auf den Wohnungsmarkt verfolgt
werden soll.
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2 Situations- und Vergleichsanalyse

2.1 Lage und Verkehrsanbindung

Die Stadt Kleve liegt am unteren Niederrhein im
nordwestlichen Bereich von Nordrhein-Westfalen
im Regierungsbezirk Disseldorf. Die direkte Lage
am Rhein, die gemeinsame deutsch-niederlandi-
sche Grenze sowie unmittelbar angrenzende nie-
derldndische Nachbarstadte wie Nimwegen bedeu-
ten Standortvorteile fiir die Stadt Kleve. Als beson-
deres Merkmal ist zu nennen, dass die Stadt Kleve
der Euregio Rhein-Waal angehort und sich ihre
Hauptgeschaftsstelle im Stadtgebiet befindet. Die-
ser deutsch-niederlandische Zweckverband setzt
sich aus verschiedenen deutschen Kommunen,
niederldndischen Provinzen, der Industrie- und
Handelskammer und dem Landschaftsverband
Rheinland zusammen. Er hat zum Ziel, eine positive
wirtschaftliche und gesellschaftliche Entwicklung
sowie grenzliberschreitende Projekte zu fordern.

Im Norden begrenzen die deutsch-niederlandische
Landesgrenze, der Rhein sowie die Stadt Emmerich
am Rhein auf der gegeniberliegenden Flussseite
das Klever Stadtgebiet. Ostlich von Kleve befinden
sich das Emmericher Eyland — ein Ortsteil der Ge-
meinde Kalkar — sowie sudlich die Gemeinden
Bedburg-Hau und Goch. Westlich liegt die Gemein-
de Kranenburg. All diese Gemeinden gehéren dem
Kreis Kleve an.

Sudlich von Kleve verlauft die Bundesautobahn
A 57, die Uber die Landesgrenze zur niederlandi-
schen Stadt Nimwegen sowie entlang des Nieder-
rheins eine Verbindung tber Disseldorf nach Koln
schafft. Uber die Autobahnausfahrt Kleve ist der
Stadtkern in rund 15 km Entfernung erreichbar.
Hierzu verbindet die Bundesstralle 9 die Klever
Innenstadt mit der Autobahn. Gleichzeitig fungiert
die B9 als Ring um die norddstliche Innenstadt bis
in die westlich gelegene Gemeinde Kranenburg.
Dariber hinaus gibt es von der nérdlichen Klever
Innenstadt eine Anbindung lber die BundesstraRe
220 nach Emmerich am Rhein. Neben der A 57
bietet die B 57 eine weitere Moglichkeit, die Stadt
Kleve entlang des Niederrheins liber die Stadte
Xanten, Kalkar und Bedburg-Hau zu erreichen.
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Der offentliche Personennahverkehr wird von den
Niederrheinischen Verkehrsbetrieben NIAG betrie-
ben. Neben mehreren Buslinien, welche die einzel-
nen Stadtteile und Nachbargemeinden verbinden,
flhren einige Linien auch tber die deutsch-nieder-
landische Grenze, z. B. zu den niederlandischen
Nachbargemeinden Nimwegen oder Millingen.
Eine Besonderheit ist der sogenannte Klever City-
bus, der als Gelenkbus die schmalen StraRen der
Innenstadt befahren kann. Ein Anrufsammeltaxisy-
stem der NIAG erganzt die Angebote des offentli-
chen Nahverkehrs.

Alle Buslinien im Klever Stadtgebiet besitzen eine
Anbindung an den Busbahnhof, der sich in unmit-
telbarer Ndhe zum Bahnhof Kleve befindet. Im
sidwestlichen Bereich der Klever Innenstadt gele-
gen bildet der Bahnhof den nordlichen Start- und
Endpunkt der Regionalbahn 10. Dieser sogenannte
Niers-Express wird von der NordWestBahn betrie-
ben und verlauft von der Stadt Kleve linksrheinisch
Uber mehrere niederrheinische Kleinstddte bis zum
Disseldorfer Hauptbahnhof.

Bedeutend fiir den Tourismus am Niederrhein und
die Stadt Kleve sind die zahlreichen Radwege durch
Felder, Moorlandschaften, Wiesen und (ber
Rheindeiche. Ein besonderes Fortbewegungs- und
Freizeitangebot stellt die pedalbetriebene Draisine
dar, mit der eine Strecke von Kleve liber Kranen-
burg ins niederlandische Groesbeek zuriickgelegt
werden kann.



2.2  Siedlungsstruktur

Neben der Kernstadt von Kleve, die sich aus der
Unter- und der Oberstadt zusammensetzt, gibt es
14 weitere Ortsteile. Zu den Ortsteilen gehoren
nach absteigender Einwohnerzahl (Stadt Kleve,
Stand 31.12.2017):

] Kleve Kernstadt (23.608 Einwohner)
] Materborn (11.109 Einwohner)

] Kellen (7.751 Einwohner)

] Rindern (2.727 Einwohner)

] Reichswalde (2.481 Einwohner)

= Donsbriggen (1.578 Einwohner)
= Griethausen (1.202 Einwohner)

] Warbeyen (741 Einwohner)

] Keeken (712 Einwohner)

] Duffelward (626 Einwohner)

= Brienen (355 Einwohner)

= Wardhausen (209 Einwohner)

= Bimmen (151 Einwohner)

] Schenkenschanz (105 Einwohner)
] Salmorth (23 Einwohner)

Abbildung 1: Struktur und Ortsteile der Stadt Kleve
J B XEET 7 k
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Quelle: Stadt Kleve, Darstellung Stadt- und Regionalpla-

nung Dr. Jansen GmbH
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2.3  Status-quo-Analyse der Alters- und
Bevolkerungsentwicklung in Kleve

2.3.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Nachfrage nach Wohnraum wird vor allem
durch die Entwicklung der Bevolkerung und durch
den daraus entstehenden Wohnbedarf der Privat-
haushalte bestimmt. Der Bevodlkerungsstand in
Kleve liegt nach Angaben der Stadt Kleve zum
31.12.2017 bei 53.358 Personen. Der Landesbe-
trieb  Information und Technik Nordrhein-
Westfalen (IT.NRW) verzeichnete zum 31.12.2015
einen Bevolkerungsstand von 49.729 Personen,
zum 31.12.2016 sind es 51.047 Personen und zum
31.12.2017 51.320 Einwohner. Fir den weiteren
vergleichenden statistischen Teil wird von den
Zahlen des Landesbetriebs IT.NRW ausgegangen,
um eine kommunale Vergleichbarkeit zu ermdogli-
chen.

Bei der Betrachtung der Bevdlkerungsentwicklung
im Zeitraum von 1990 bis 2017 ist festzustellen,
dass die Einwohnerzahl von 45.963 im Jahr 1990
auf 51.320 Einwohner in 2017 deutlich, namlich
um ca. 11,7 %, gestiegen ist. Der ,Sprung” vom
Jahr 2010 auf das Jahr 2011 ist auf die Registerbe-
reinigung aufgrund des Zensus 2011 zuriickzufiih-
ren.

Abbildung 2: Bevolkerungsentwicklung in absolu-
ten Zahlen 1991 - 2017
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Wird die Bevolkerungsentwicklung in der Stadt
Kleve mit den entsprechenden Zahlen fiir den Kreis
Kleve und fir das Land NRW verglichen, wird deut-
lich, dass sich die Stadt Kleve fast ausnahmslos
positiver als das Land Nordrhein-Westfalen und
nach dem Zensus 2011 auch positiver als der Kreis
Kleve entwickelt hat. Die Werte des Landes NRW



haben sich bei einem Vergleich zum Ausgangsjahr
2006 leicht negativ verandert und liegen ca. 0,8 %
unter dem Ausgangspunkt. Der Kreis Kleve kann
eine positive Entwicklung in Form eines Zuwachses
von knapp 0,6 % aufweisen. Die Stadt Kleve kann
im gleichen Zeitraum einen Bevdlkerungsgewinn
von ca. 3,9 % verbuchen und weist damit im Ver-
gleich zu den Referenzrdumen die positivste Bevol-
kerungsentwicklung auf.

Abbildung 3: Bevolkerungsentwicklung 2006 bis
2017 im Vergleich zum Kreis Kleve und zum Land
NRW in %
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Quelle: IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH

Sucht man nach den Ursachen fir das Bevolke-
rungswachstum in der Stadt Kleve, so ldsst sich
dieses nicht mit der natirlichen Bevolkerungsent-
wicklung als Saldo aus Geburten- und Sterbefallen
erklaren. AusschliefRlich in den Jahren 1990 und
1993 lag in der Stadt Kleve die Anzahl der Lebend-
geborenen geringfiigig Gber der Anzahl der Ge-
storbenen. Im Ubrigen Betrachtungszeitraum und
insbesondere ab den 2000er Jahren ist die naturli-
che Bevolkerungsentwicklung durch einen negati-
ven Saldo gekennzeichnet. Inwieweit sich der in
den vergangenen Jahren zu beobachtende Trend
nach steigenden Geburtenzahlen in Nordrhein-
Westfalen in Zukunft in der Stadt Kleve bemerkbar
machen wird, bleibt abzuwarten.
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Abbildung 4: Natlrliche Bevolkerungsentwicklung
in absoluten Zahlen 1991 - 2017
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Quelle: IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung
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Das Bevodlkerungswachstum in der Stadt Kleve ist
auf verschiedene Ursachen zurlckzufiihren: die
Uberaus positive Entwicklung der Studierendenzah-
len der Hochschule Rhein-Waal mit Gber 7.300
Studierenden im Wintersemester 2017/18, davon
ca. 5.400 am Standort Kleve, tragt sicherlich zu
dieser Entwicklung bei. Dariber hinaus ist auch ein
Zuzug alterer Menschen zu beobachten, die bei-
spielsweise zentrale Lagen mit guter Infrastruktur
suchen und ihren Wohnstandort in die Stadt Kleve
verlegt haben.

Abbildung 5: Anzahl der Studierenden an der
Hochschule Rhein-Waal 2012 — 2018
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Quelle: Hochschule Rhein-Waal, Darstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH



2.3.2 Wanderungsbewegungen

Die natirliche Bevélkerungsentwicklung ist auf
kommunaler Ebene kaum eine wirksame ,Stell-
schraube”, um die demografischen Entwicklungen
zu steuern (Stichwort Familienpolitik). Das bedeu-
tet, dass die Beeinflussung der Wanderungssalden
der maligebliche Faktor fiir eine positive Entwick-
lung der demografischen Werte ist. Aus diesem
Grund werden im Folgenden die Wanderungsbe-
wegungen vertiefend betrachtet.

Aufgrund der negativen natirlichen Bevolkerungs-
entwicklung konnen die Bevélkerungszahlen in den
meisten Kommunen und Regionen nur noch tber
Wanderungsgewinne gehalten werden bzw. zu-
nehmen. Uber den vollstindig betrachteten Zeit-
raum konnte die Stadt Kleve positive Wanderungs-
salden erreichen.

Abbildung 6: Saldenentwicklung in absoluten Zah-
len 2003 — 2017
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Quelle: IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH

Die Wanderungssalden variieren jahrlich zum Teil
beachtlich. Abnahmen der insgesamt positiven
Wanderungssalden sind fiir die Jahre 2003 und
2005 zu verzeichnen. Deutlich steigend sind die
Wanderungssalden seit 2009, was auf die Eroff-
nung der Hochschule Rhein Waal im Mai des Jahres
2009 und die dadurch entstandenen Zuziige von
Studierenden zurlickzufiihren ist. Eine besondere
Entwicklung zeigt sich ab dem Jahr 2013. Hier stieg
der Saldo von 490 Personen im Jahr 2013 auf 1.453
Personen im Jahr 2016 an und fallt im Jahr 2017
wieder auf einen Saldo von 410. Dies hat seine
Ursache nicht nur in der Erfolgsgeschichte der
Hochschule, sondern auch in der Fllichtlingspolitik.

In der Differenzierung nach Staatsangehorigkeit ist
erkennbar, dass die jlingsten Wanderungsgewinne
auf Menschen auslandischer Herkunft zurlickge-
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hen. Dies ist auf die positive Entwicklung der Klever
Hochschule zuriickzufiihren, denn durch das grolRe
Angebot an englischsprachigen Studiengdngen ist
der Anteil der internationalen Studierenden mit
derzeit 44,3 % liberdurchschnittlich hoch. Bundes-
weit wird an Hochschulen ein Durchschnitt von
12,8 % internationaler Studierender erreicht. Ein
weiterer Aspekt sind seit vielen Jahren die kon-
stanten Zuzlige aus benachbarten Gemeinden in
den Niederlanden. Die Aufnahme von Gefliichteten
in der Stadt Kleve ist eine weitere Komponente.
Hier sind insbesondere die drei zentralen Aufnah-
meeinrichtungen fiir Geflichtete zu nennen, wo
die Personen zundchst aufgenommen und in der
Stadt Kleve gemeldet werden.

Die Kurve des Wanderungssaldos der Migranten
liegt bis 2016 durchweg im positiven Bereich und
steigt im selben Jahr auf einen Hochstwert von
1.220 Personen, danach fallt diese auf einen Wert
von 543 Personen. Die Wanderungssalden der
Deutschen liegen auf einem niedrigeren, Gberwie-
gend sogar negativen Niveau.

Abbildung 7: Wanderungssalden fiir Migranten und
Deutsche in absoluten Zahlen seit 1991

1400
1200 1T—

1000 ——

800 —
600 —
400

200 =X A

04— NC Ay

-200

-400
PR RERERERERRERNMNMNNNMNNMNMNNNNNNDNNRNERNNNDNN
L LLVLLLVLLVLLLLOOOSODOOD OO0 SOOC OO OC
SO0 bV BoOSCOS000COORRERRRA R
P RNWAEOUONOWORNWRUONXRLORENWLREOUON

= Deutsche Migranten

Quelle: IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH

Eine Differenzierung nach Staatsangehorigkeit liegt
bei der Landesdatenbank NRW nur fiir den Kreis
Kleve vor, sodass im Weiteren von diesen Informa-
tionen ausgegangen wird. Im Kreis Kleve stellen
Personen mit niederlandischer, aber auch mit pol-
nischer Staatsangehorigkeit den groRten Perso-
nenkreis. Besonders hohe Werte mit 15.500 Ein-
wohnern im Jahr 2017 weist die auslandische Be-
volkerung aus den Niederlanden auf. Ursache hier-
flr ist das attraktive Wohnangebot im Kreis Kleve,
sodass viele Niederlander sich im Kreis Kleve Eigen-
tum schaffen. Die zweite groRe Gruppe wird von



Personen mit polnischer Staatsangehorigkeit ge-
stellt, die in den letzten Jahren stark angestiegen
ist und im Jahr 2017 bei rund 12.100 Personen lag.
Die Uberwiegende Anzahl dieser Personen ist fiir
niederlandische Betriebe tatig, hat aber aufgrund
des glinstigeren Preisniveaus einen Wohnsitz im
Kreis Kleve gewahlt. Auf dem dritten Platz liegt im
Jahr 2017 die Personengruppe mit rumadnischer
Staatsbirgerschaft (2.165 Personen).

Abbildung 8: Ausldandische Bevolkerung nach
Staatsangehorigkeiten fiir den Kreis Kleve der Jahre
2007 — 2017, absolute Werte
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Dr. Jansen GmbH

Im Vergleich der Entwicklungen der Zu- und Fort-
zlige je 1.000 Einwohner im Landesdurchschnitt
und in der Stadt Kleve flr die Jahre zwischen 2011
und 2017 zeigen sich deutliche Unterschiede. In
der Altersgruppe der unter 18-Jdhrigen liegt die
Stadt Kleve leicht unter dem Landesdurchschnitt.
Eine andere Ausprdgung zeigt die Altersgruppe der
18- bis 25-Jahrigen, die deutlich héher liegt als der
NRW-Durchschnitt. Dies hat seine Ursache darin,
dass Kleve ein Hochschulstandort ist und aus die-
sem Grund Menschen der entsprechenden Al-
terskohorte aus Bildungsgriinden nach Kleve zie-
hen. Entsprechend verhalt sich diese Personen
gruppe nach Abschluss der Bildung an der Hoch-
schule und zieht vielfach wieder aus Kleve fort, um
in anderen Kommunen oder Ldandern den Start in
das Berufsleben zu beginnen. In der Altersgruppe
der 30- bis 50-Jahrigen fallt der Zuzug nach Kleve
geringer aus als im Landesdurchschnitt. Offenbar
haben Wohnbaulandpolitik und Infrastrukturaus-
stattung bisher noch nicht bewirkt, dass Familien
oder Paare in der Familiengriindungsphase in gro-
Rerem Umfang zugezogen sind. In den Alterskohor-
ten der 50- bis 65-Jdhrigen und der Uber 65-Jdh-

Stadt Kleve — Kommunales Handlungskonzept Wohnen

rigen sind Uberdurchschnittliche Zuziige nach Kleve
zu verzeichnen. Normalerweise sind diese Alters-
gruppen, was auch der NRW-Durchschnitt verdeut-
licht, relativ immobil im Hinblick auf ihr Wande-
rungsverhalten. Die Ursache fiir den starken Zuzug
nach Kleve liegt in der guten infrastrukturellen
Ausstattung, die die Stadt im Gegensatz zu kleine-
ren Nachbargemeinden und landlichen Bereichen
im Kreis Kleve bereithélt.

Abbildung 9: Uberschuss der Zu- bzw. Fortgezoge-
nen je 1.000 Einwohner im Durchschnitt der Jahre
2011 — 2017 nach Altersgruppen
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Quelle: IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH

Die Stadt Kleve liegt bei dem durchschnittlichen
Wanderungssaldo der Jahre 2010 bis 2017 je 1.000
Einwohner mit einem Wert von 82,2 Uber dem
durchschnittlichen Saldo. Den hochsten durch-
schnittlichen Wanderungssaldo fiir den genannten
Zeitraum erreicht die Stadt Weeze mit 183,6 je
1.000 Einwohner auf. Dies konnte auf den relativ
hohen Wert an fertiggestellten Wohneinheiten je
1.000 Wohnungen (siehe Abbildung 17) bei einem
vergleichsweise niedrigen durchschnittlichen Preis
pro m? Grundstiicksfliche fiir erschlossenes Bau-
land von 110 Euro (siehe Abbildung 18) zuriickge-
fihrt werden. Den niedrigsten Wanderungssaldo
weist die Stadt Rees mit 7,6 je 1.000 Einwohner
auf. Negative Wanderungssalden werden im Kreis
Kleve von keiner Kommune erzielt.
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Abbildung 10: Durchschnittliche Wanderungssal-
den der Jahre 2010 — 2017 in den Kommunen des

Kreises Kleve je 1.000 Einwohner
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Die Wanderungsstrome zeigen auf, aus welchen
Stadten die Menschen nach Kleve ziehen und wo-
hin sie gehen, wenn sie die Stadt Kleve verlassen.
Den grofRten Zuwanderungsstrom verzeichnet die

Stadt Kleve aus der benachbarten Gemeinde Bed-
burg-Hau, aus der im Zeitraum von 2010 bis 2017
durchschnittlich 356 Personen zugezogen sind.
Gleichzeitig ist diese Nachbargemeinde auch das
Hauptziel der Fortgezogenen aus Kleve. Durch-
schnittlich etwa 363 Menschen pro Jahr zogen in
einem Zeitraum von funf Jahren von Kleve in die
direkt angrenzende Gemeinde Bedburg-Hau. Auf
dem zweiten bis vierten Rang der durchschnittli-
chen Zu- und Fortzlige liegen die Stadte und Ge-
meinden Goch, Emmerich am Rhein und Kranen-
burg, die unmittelbar an das Stadtgebiet Kleve
angrenzen. Mit durchschnittlich 209 Personen liegt
die Nachbarstadt Goch auf dem zweiten Rang der
Zugezogenen, gefolgt von der Stadt Emmerich am
Rhein mit durchschnittlich 196 zugezogenen Per-
sonen. Gleichzeitig sind rund 211 Personen von
Kleve nach Goch gezogen.

Abbildung 11: Durchschnittliche Wanderungsstréme der Stadt Kleve der Jahre 2010 — 2017
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2.3.3  Entwicklung der Pendlersalden

Ein wichtiger Aspekt zur Bewertung der Wohnpo-
tenziale ist auch das Arbeitsmarktangebot. Regel-
maRig wahlen Arbeitnehmer ihren Wohnstandort
nach dem Arbeitsplatz, wenn ein addaquates Ange-
bot vorhanden ist. Diese Arbeitsplatzzentralitat
spiegelt sich deutlich in den Pendlersalden wider.
Der Pendlersaldo errechnet sich aus der Differenz
der Ein- und Auspendler. Im Betrachtungszeitraum
von 2010 bis 2017 Uberwiegt die Anzahl der Ein-
pendler nach Kleve deutlich die Anzahl der Aus-
pendler aus Kleve. Der Pendlersaldo liegt fir das
Jahr 2017 bei einem Plus von 6.621 Personen; das
bedeutet, dass ca. 10.692 Klever Birger zu einer
Arbeitsstatte aullerhalb der Klever Stadtgrenzen
pendeln, aber gleichzeitig ca. 17.313 Beschaftigte
aus anderen Stadten zur Arbeit nach Kleve fahren.

Abbildung 12: Pendlersaldo von 2010 bis 2017 in
absoluten Zahlen
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2.4  Status-quo-Analyse des Wohnungsmarkts
in der Stadt Kleve

2.4.1 Entwicklung des Wohnungsbestands

Der Wohnungsbestand in der Stadt Kleve verteilt
sich auf die unterschiedlichen Kategorien von Ein-
bzw. Zweifamilienhdusern sowie Mehrfamilienhdu-
sern (Wohngebdude mit drei und mehr Wohnun-
gen). Zwischen den Jahren 2005 und 2017 verlauft
die Bestandsentwicklung kontinuierlich positiv.
Durch den Zensus ergibt sich ein Sprung in der
Entwicklung, sodass sich vom Ausgangsjahr 2005
bis zum Jahr 2017 ein Plus von Uber 10 % ergibt.
Die Entwicklung der Einwohnerzahl verlauft eben-
falls positiv, aber weniger dynamisch; nach dem
Absinken der Zahlen durch die Registerbereinigung
aufgrund des Zensus 2011 steigen die Werte fiir
den gesamten Betrachtungszeitraum auf ein Plus
von lber 1,3 % zum Ausgangsjahr 2005.

Abbildung 13: Entwicklung der Einwohner- und
Wohnungszahl 2005 — 2017 in %
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Dr. Jansen GmbH

Werden die Entwicklungen des Wohnungsbestands
in der Stadt Kleve und im Kreis Kleve gegeniiberge-
stellt, fallt auf, dass die Entwicklungen zwischen
den Jahren 2005 und 2017 relativ parallel verlau-
fen. Wahrend in den Jahren vor dem Wohnungs-
zensus 2010 die Entwicklung im Kreis Kleve leicht
positiver verlief, wendete sich in den folgenden
Jahren das Blatt zugunsten der Stadt Kleve: in den
Jahren ab 2013 verlauft die Entwicklung des Woh-
nungsbestands auf einem leicht héheren Niveau
als im Kreis Kleve. Ausgehend von dem Basisjahr
2005 konnte sich der Wohnungsbestand innerhalb
von zehn Jahren in der Stadt Kleve um 12 % erho-
hen, wahrend die Steigerung fir den gleichen Zeit-
raum im Kreis Kleve mit einem Plus von 10,7 %
leicht unter diesem Wert liegt.
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Abbildung 14: Entwicklung des Wohnungsbestands
in Kleve und im Kreis Kleve
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Die positive Entwicklung des Wohnungsbestands in
der Stadt Kleve spiegelt sich auch in der Zunahme
an Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern
sowie Mehrfamilienhdusern wider. In den zehn
Jahren zwischen 2006 und 2017 wurden kumuliert
703 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
und 1.285 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
fertiggestellt. In den Jahren 2004 bis 2010 sind mit
einem jahrlichen Durchschnitt von unter 40 Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern die geringsten
Wohnbauaktivitdten festzustellen. Seit dem Jahr
2011 steigt der Mehrfamilienhausbau pro Jahr
kontinuierlich an. Die grofften Zunahmen an
Wohneinheiten im Mehrfamilienhausbau kdénnen
fir das Jahr 2017 mit einem Plus von 254
Wohneinheiten verzeichnet werden. Aufgrund der
Alterszusammensetzung in der Stadt Kleve ist auch
in der zukinftigen Entwicklung von einer deutli-
chen Zunahme der Nachfrage nach barrierefreien
bis barrierearmen Wohnungen sowie nach klein-
rdumigen Apartmentwohnungen fiir die hohe An-
zahl an Studierenden auszugehen.

Die Entwicklung im Bereich der Ein- und Zweifami-
lienhauser verlauft seit dem Jahr 2004 relativ ein-
heitlich. Im Jahr 2003 verzeichnete die Stadt Kleve
mit einem Plus von 215 Wohneinheiten den groR-
ten Zuwachs im Ein- und Zweifamilienhausbau. In
den letzten finf Jahren hingegen sind jahrlich nur
durchschnittlich 55 Ein- und Zweifamilienhauser
entstanden. Im betrachteten Zeitraum seit dem
Jahr 2000 liegt die Zahl mit 32 neuen Ein- und
Zweifamilienhdusern fir das Jahr 2015 auf einem
Tiefststand.
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Abbildung 15: Zunahme an Wohneinheiten in Ein-
und Zweifamilienhdusern sowie Mehrfamilienhdu-
sern in den Jahren 2000 bis 2017

g

2005 [ EHED
6 2 B
Il

& .

003
2004

006
2007
2008

000
2001

® Mehrfamilienhause WEin- und Zweifamilienhause

Quelle: IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH

2.4.2  Entwicklung an Baufertigstellungen

Bei der Betrachtung der Baufertigstellungen an
Wohnungen im Kreis Kleve im Jahr 2017 ist eine
Bandbreite von null Wohneinheiten in Uedem bis
zu 338 Wohnungen beim Spitzenreiter Stadt Kleve
zu erkennen. Auf den Rangen zwei und drei folgen
die Stadte Goch und Kerken mit 131 bzw. 130 Bau-
fertigstellungen an Wohnungen. Die Schlusslichter
bilden die Kommunen Rheurdt (4 WE), Issum
(3 WE) und Uedem (0 WE). Die Uberaus positive
Entwicklung in der Stadt Kleve hangt sicherlich
auch mit der positiven Bevolkerungsentwicklung
durch vermehrte Zuziige in den vergangen Jahren
und dem damit verbundenen Bedarf an Wohnun-
gen zusammen.

Abbildung 16: Baufertigstellungen an Wohnungen
im Kreis Kleve im Jahr 2017 in absoluten Zahlen
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Ein anderes Bild ergibt sich bei der Kennzahl der
Baufertigstellungen je 1.000 Wohnungen, die eine
interkommunale Vergleichbarkeit unabhdngig von
der GemeindegréRe ermoglicht. Hier liegt die Stadt



Weeze mit einem Wert von 14,6 Baufertigstellun-
gen an Wohnungen pro 1.000 Wohnungen auf
dem ersten Platz. Es folgt Kerken mit 13,7 fertigge-
stellten Wohnungen pro 1.000 Wohnungen auf
dem zweiten Rang. Die Stadt Kleve nimmt mit 13,1
fertiggestellten Wohnungen pro 1.000 Wohnungen
den dritten Rang ein. Erkennbar ist die Koharenz
zwischen den Baufertigstellungen im Kreis und den
Wanderungszugewinnen. Die Wanderungsgewinne
sind in der Stadt Kleve insbesondere durch den
Zuzug vieler Studierender auf das jiungere Klientel
der 18- bis 25-Jahrigen zuriickzufiihren. Neben den
Wanderungsgewinnen insgesamt in den Alters-
gruppen der 30- bis 50 Jahrigen sowie der tiber 50-
Jahrigen verliert die Stadt Kleve aber auch Einwoh-
ner aus diesen Altersgruppen an Kommunen wie
Weeze und Kerken, die ein vergleichbares Wohn-
angebot ausweisen: Wohnen fir junge Familien
und altersgerechtes Wohnen fiir Senioren. Dies
legt nahe, dass insbesondere einige Familien auf-
grund eines fehlenden (ggf. auch preisaddaquaten)
Wohnungsangebots aus der Stadt Kleve in Nach-
barkommunen fortgezogen sind.

Abbildung 17: Baufertigstellungen an Wohnungen
pro 1.000 Wohnungen im Kreis Kleve im Jahr 2017
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2.4.3  Grundstiickspreise

Bei den Grundstiickspreisen pro Quadratmeter
erschlossenes Bauland liegt die Stadt Kleve mit ca.
160 EUR im Kreis Kleve auf dem zweithéchsten
Rang und damit hoher als der durchschnittliche
Quadratmeterpreis des Kreises Kleve von rund 136
EUR. Der ginstigste Quadratmeterpreis ist mit
durchschnittlich 106 EUR in Weeze, der hochste
mit durchschnittlich 164 EUR in Straelen zu finden.

Abbildung 18: Durchschnittlicher Preis pro m’
Grundstiicksflache fiir erschlossenes Bauland im
individuellen Wohnungsbau im Jahr 2016
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2.5 Bewertung der regionalen Positionierung
der Stadt Kleve

Demografisch und auch arbeitsmarktspezifisch
profitiert die Stadt Kleve als bevolkerungsreichste
Stadt im Kreis Kleve von der Nahe zu den Nieder-
landen sowie der guten Verkehrsanbindung.
Gleichwohl gibt es weitere Faktoren, die eine regi-
onale Positionierung als Wohnstandort deutlich
machen. Zu nennen sind vor allem die Angebote an
sozialer Infrastruktur, der Hochschulstandort, die
Einkaufsmoglichkeiten und die allgemeine Lebens-
qualitat im Hinblick auf Sport, Kultur und weitere
Freizeitangebote. Auch die Griin- und Freiraum-
qualitaten und das Landschaftsbild konnen als sog.
weiche Standortfaktoren eine maRgebliche Rolle
bei der Wahl des Wohnstandorts spielen.
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3 Nachfrageanalyse

3.1 Bevolkerungsprognose

Grundlage fur die Ermittlung des kiinftigen Wohn-
bedarfs ist die Bevolkerungsprognose. Wir nehmen
zunachst Rickgriff auf die Vorausberechnung der
Bevolkerungszahl durch den Landesbetrieb Infor-
mation und Technik NRW (IT.NRW). Die aktuelle
Bevolkerungsprognose von IT.NRW basiert auf den
Daten vor dem Jahr 2013. Bei der Prognoserech-
nung in der Basisvariante (Basisvariante = Beriick-
sichtigung der natirlichen Bevodlkerungsentwick-
lung und der Wanderungsbewegungen) geht das
Landesamt Information und Technik von einem
Bevolkerungswachstum auf ca. 50.700 Personen im
Jahr 2038 aus. Dies entspricht einem Bevolke-
rungswachstum von 6 % zum Ausgangsjahr 2012.
Der deutliche Knick in der dargestellten Kurve
hangt mit dem Zensus 2011 zusammen. Wird der
Zeitraum ab dem Jahr 2000 beriicksichtigt, wird ein
Bevolkerungszuwachs von einem Plus von 4,2 % bis
zum Jahr 2038 prognostiziert.

Abbildung 19: Bevolkerungsprognose in der Basis-
und Analysevariante 2000 — 2038
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In der Analysevariante ohne Wanderungsgewinne
wird ein deutlicher Rickgang der Bevolkerung auf
ca. 42.500 Personen bis zum Jahr 2038 prognosti-
ziert. Dies bedeutet ein Minus von gut 11,0 % ge-
genlber dem Jahr 2012.

Der Prognose des IT.NRW (Basisvariante) stellen
wir eine eigene Berechnung gegeniiber. Entwickelt
sich die Bevolkerung der Stadt Kleve so konstant
positiv weiter wie in den vergangenen Jahren, kann
nach unserer Berechnung von rund 54.600 Bewoh-
nerinnen und Bewohnern ausgegangen werden.
Als Mittelwert resultiert eine Anzahl von ca. 52.600
Personen aus den beiden dargestellten Prognose-
varianten.

Abbildung 20: Bevolkerungsprognose fir die Stadt
Kleve bis zum Jahr 2039
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3.2  Entwicklung der Haushaltsstrukturen

Eine Verringerung der durchschnittlichen Perso-
nenzahl je Wohnung ist in Kleve wie auch bundes-
weit zu beobachten. Dafilir verantwortlich sind
Trends wie die Abkehr von der Grof¥familie, die
wachsende Zahl von Familien mit nur einem Kind
und ein steigender Anteil von Alleinerziehenden
und Singles.

Aber auch das zunehmende Alter der Bevolkerung
bewirkt eine Verkleinerung der Haushalte und
flhrt zu einem steigenden Wohnflachenbedarf: Im
Laufe des Familienzyklus werden durch den Auszug
der Kinder oder den Tod eines Ehepartners die
Wohnungen oder Hauser, die einer ganzen Familie
Wohnflache bieten, nur noch von ein oder zwei
Personen genutzt. Im gleichen Zeitraum ist die
Kindergeneration auf der Suche nach Wohnraum.

Damit wird deutlich: Selbst bei zurlickgehenden
Bevolkerungszahlen sind zusatzliche Wohnungen
erforderlich. Es ist zudem abzusehen, dass die
Wohnungswirtschaft von Anfragen nach barriere-
armen bis barrierefreien Wohnungen in gut inte-
grierter und zentraler Lage formlich Uber-
schwemmt werden wird. Um diese Entwicklung
vorzubereiten, missen bereits heute die geeigne-
ten Rahmenbedingungen geschaffen werden.

Abbildung 21: Tatsachliche und prognostizierte
Entwicklung der durchschnittlichen Personen-
anzahl je Wohneinheit 1992 — 2040
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3.3  Wohnungsbedarfsprognose

Die Prognose des Wohnungsbedarfs stitzt sich,
ausgehend vom aktuellen Wohnungsbestand,
zundchst auf diejenige zur Einwohnerentwicklung
sowie die Haushaltsprognose. Der Trend zur sin-
kenden Haushaltsbelegungsziffer sowie der stei-
gende Pro-Kopf-Wohnflachenbedarf werden hier-
bei in die Berechnung einbezogen. Der Gesamtbe-
darf an Wohneinheiten fiir das Prognosejahr setzt
sich aus den nachfolgend benannten Komponen-
ten zuzlglich eines Planungszuschlags von bis zu
20 % zusammen:

= Neubedarf: Der Neubedarf ergibt sich aus der
Veranderung der Haushaltszahlen im Pla-
nungszeitraum gemal’ Prognose. Er entsteht
grundsatzlich aus einem Zuwachs der Haus-
haltszahl. Die Zahl der Haushalte fiir den Pro-
gnosehorizont ist bei IT.NRW auf Kreisebene
verfugbar und wird im Verhaltnis auf die
Stadt Kleve heruntergebrochen. Die Differenz
aus der Haushaltszahl im Prognose- und der
im Ausgangsjahr ergibt den Neubedarf.

] Ersatzbedarf: Der Ersatzbedarf bildet den
Bedarf fur entfallende Wohnungen ab und
wird durch unterschiedliche Griinde wie Zu-
sammenlegungen, Umwidmungen oder Abriss
ausgelost (jahrlich 0,2 % des Wohnungs-
bestands).

. Fluktuationsreserve/Nachholbedarf: Dies be-
schreibt die Differenz zwischen den nach-
fragenden Haushalten und der Anzahl verfig-
barer Wohnungen im Ausgangsjahr. Zur Ge-
wahrleistung eines ausreichenden Woh-
nungsangebots fiir Um- bzw. Zuzugswillige
wird die Fluktuationsreserve mit 1 % des
Wohnungsbestands vorausgesetzt.

Diese Vorgehensweise entspricht der aktuellen
Vorgabe des Entwurfs zum Landesentwicklungs-
plan NRW und basiert auf der Berechnungsvorgabe
des ISB Aachen aus dem Jahr 2012. (,Bedarfsberech-
nung fiir die Darstellung von Allgemeinen Siedlungsbe-
reichen (ASB) und Gewerbe- und Industrieansiedlungsbe-
reichen (GIB) in Regionalpldnen”, Prof. Dr.-Ing. Dirk
Vallée et al., Aachen, September 2012)

Auf Basis dieser in der Landesplanung verankerten
Berechnungsmethode und der ermittelten demo-
grafischen Prognosevariante werden in der Stadt



Kleve bis zum Jahr 2025 (Prognosehorizont acht
Jahre) ca. 790 Wohneinheiten und bis zum Jahr
2035 (Prognosehorizont 18 Jahre) ca. 1.890
Wohneinheiten bendtigt. Mit einem Prognosehori-
zont von 23 Jahren erhéht sich der Wohnungsbe-
darf in Kleve bis zum Jahr 2040 schlieBlich auf ca.
2.430 neue Wohneinheiten.

Bis 2025

Gesamtbedarf an Wohneinheiten

bis 2025 790 WE
Bedarf an Wohneinheiten im Ein- und
Zweifamilienhausbau 110 WE
Bedarf an Wohneinheiten im
Mehrfamilienhausbau 660 WE
Bedarf an Wohneinheiten in

Nichtwohnhdusern 20 WE
Bis 2035

Gesamtbedarf an Wohneinheiten

bis 2035 1.890 WE
Bedarf an Wohneinheiten im Ein- und
Zweifamilienhausbau 210 WE
Bedarf an Wohneinheiten im
Mehrfamilienhausbau 1.630 WE
Bedarf an Wohneinheiten in

Nichtwohnhdusern 50 WE
Bis 2040

Gesamtbedarf an Wohneinheiten

bis 2040 2.430 WE
Bedarf an Wohneinheiten im Ein- und
Zweifamilienhausbau 230 WE
Bedarf an Wohneinheiten im
Mehrfamilienhausbau 2.130 WE
Bedarf an Wohneinheiten in

Nichtwohnhdusern 70 WE

Damit erhoht sich die prognostizierte Anzahl an
Wohneinheiten insgesamt (Wohnungen in Wohn-
und Nicht-Wohngeb&duden, einschl. Wohnheime)
auf knapp 29.000 Wohneinheiten im Jahr 2040.
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Abbildung 22: Wohnungsbedarfsprognose an
Wohnungen insgesamt bis 2040
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Die Differenzierung nach Wohnungsmarktsegment
und Qualitat erfolgt zundchst (iber die Bevolke-
rungszusammensetzung  (Alter, Bildungsstand,
Nationalitat, Einkommen). Darauf aufbauend wer-
den die unterschiedlichen Wohnformen und Quali-
taten mit dem zu erwartenden Bedarf der Nachfra-
ger abgeglichen. Abbildung 23 zeigt auf Basis der
demografischen Prognosevariante die Verteilung
der ca. 2.430 bendtigten Wohneinheiten auf die
Einzeljahre von 2000 bis 2040.

Abbildung 23: Wohnungsbedarfsprognose an
Wohnungen nach Kategorien bis 2040
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Auf Basis der Entwicklungen in der Vergangenheit
sowie unter Bericksichtigung des kiinftigen Alters-
aufbaus zeigt sich, dass das Gros der Wohnungs-
nachfrage auf das Segment des Mehrfamilienhau-
ses entféllt (2.130 WE bis 2040), wahrend nur we-
nig Bedarf an neuen Ein- und Zweifamilienhdusern
besteht (230 WE bis 2040). Es wird zudem deutlich,
dass der Bedarf an Ein- und Zweifamilienhausern
bis ca. 2025 pro Jahr anteilig hoher ist als zwischen
2026 bis 2040.
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Zentrale Erkenntnisse sind zundchst: Moglichst
kurzfristig sollten Neubaumafnahmen in beiden
Segmenten ermoglicht werden, denn neue Ein-
und Zweifamilienhduser werden derzeit und in den
kommenden funf Jahren, kaum aber mehr im Zeit-
raum danach bendétigt. Die Bedarfslage wird sich
ungefahr ab dem Jahr 2025 sehr deutlich in Rich-
tung des barrierearmen bis barrierefreien Ge-
schosswohnungsbaus verschieben.

In der Standortverteilung ist davon auszugehen,
dass die Geschosswohnungen, d. h. neue Mehrfa-
milienhduser, Uberwiegend zentral — vielfach in
Form von BaullickenschlieBungen — realisiert wer-
den. Besondere Eignung weisen dabei Standorte in
Ndhe zentraler Versorgungsbereiche, sonstiger
sozialer Infrastruktureinrichtungen (z. B. Kitas,
Schulen) und im direkten Umfeld von Stationen
des offentlichen Nahverkehrs auf. Neue Wohnge-
biete, die tendenziell an den Ortsrandern entste-
hen konnen, werden geringere Bedeutung fiir den
Geschosswohnungsbau haben.

Im Hinblick auf die demografischen Entwicklungen
miissen Mehrfamilienhduser Mindeststandards
erfillen, die eine Eignung als ,Ruhestands-Apart-
ments” ermdglichen. Damit ist klar: Ob Eigentimer
oder Mieter ihre Immobilien langfristig belegen,
hangt malgeblich von der Qualitdt des Angebots
ab. Barrierearm bis barrierefrei sind daher die
entscheidenden Kriterien fur eine zukilinftige
Marktfahigkeit dieser Wohnungen.
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In den Neubaugebieten wird sich auch zukiinftig
der klassische Ein- und Zweifamilienhausbau fort-
setzen. Dabei dirften allerdings weiterhin diejeni-
gen Bereiche bessere Vermarktungschancen auf-
weisen, die naher an Infrastruktureinrichtungen,
wie z.B. Einkaufsméglichkeiten, Schulen, Arzten
und Sportanlagen, gelegen sind.

Evident ist, dass Mehrfamilienwohnen heute prak-
tisch durchgehend barrierefrei gestaltet wird. Eine
Marktsegmentprognose fur Seniorenwohnen eriib-
rigt sich in diesem Kontext, auch wenn auf Basis
des Altersaufbaus hier durchaus Aussagen getrof-
fen werden kénnen. Eine weitere Differenzierung
wird nicht empfohlen, da das Angebot (Planungs-
vorstellungen, Quartiersprofile, Adressen, stadte-
bauliches Umfeld etc.) einen zu starken Einfluss auf
die Nachfrage ausiibt und damit eine rein nachfra-
georientierte Betrachtung mit zu vielen Unsicher-
heiten behaftet ist.

Fir die weitere Wohnungsmarktdifferenzierung
steht eher die Frage im Vordergrund, was die Stadt
Kleve mochte, weniger, welche Einzelsegmente
bedient werden kénnen. In Anbetracht der Lage,
sozialen Disposition oder Versorgungsangeboten
der Stadt Kleve kann sie unterschiedliche Nachfra-
gemodelle bedienen, solange diese sich quantitativ
in dem prognostizierten Rahmen bewegen.



3.4  Zielgruppenprognose

Neben der absoluten Bevélkerungszahl ist auch die
Bevolkerungszusammensetzung von Bedeutung fiir
den kiinftigen Wohnungsbedarf. Hier spielt zu-
ndchst der Altersaufbau eine wichtige Rolle, denn
je nach Alter verandern sich die Bediirfnisse und
Anforderungen an eine Wohnung deutlich. Im
folgenden Kapitel wird daher der Bevdlkerungs-
aufbau fiur die Stadt Kleve und die damit verbun-
dene Zuordnung zur Wohnungsnachfrage fiir die
Jahre 2016 und 2036 vergleichend betrachtet. Die
hier verwendeten Zahlen basieren auf dem Daten-
bestand von IT.NRW.

Wahrend in der Haushaltsgriindungsphase, die
meist in einem Alter zwischen 18 und knapp 30
Jahren erfolgt, eher kleinere Mietwohnungen
nachgefragt werden, verschiebt sich diese Nach-
frage mit zunehmendem Alter in Richtung Fami-
lienwohnen, moglichst als Eigenheim mit Garten.
Die Gruppe der ca. 45- bis unter 60-Jahrigen be-
wegt sich dagegen — zumindest statistisch gesehen
— vergleichsweise wenig auf dem Wohnungsmarkt.
Erst wenn die Kinder aus dem Haus sind, beginnt
eine neue Nachfrage in Richtung kleinerer Woh-
nungen, moglichst in zentraler und integrierter
Lage mit der Nahe zu Kultur, Versorgungs- und

auch medizinischen Angeboten. In den Grafiken zu
den Bevolkerungspyramiden ist diese Gruppe an
der Uberschrift ,,Wachsende Bedeutung der Riick-
kehr in die Stadte” erkennbar. Ab einem Alter von
ca. 75 Jahren setzt ein Trend zu betreutem Woh-
nen ein, oder es kommt ein Umzug zu den Kindern
in Frage.

Die Alterszusammensetzung in der Stadt Kleve
zeigt flir das Jahr 2016, dass der Anteil der 46- bis
60-Jahrigen am starksten vertreten ist. Wahrend es
bei dieser Altersgruppe tendenziell weniger Veran-
derungen der Wohnsituation gibt, ist vor allem bei
den 20- bis 30-Jahrigen sowie den 30- bis 46-
Jahrigen die Wohnmobilitdt und Nachfrage nach
kleinen Wohnungen bzw. Ein- und Zweifamilien-
hdusern hoch. In der Abbildung ist zu erkennen,
dass insbesondere die Altersjahre zwischen 25 und
36 Jahren verhaltnismaRig stark besetzt sind. Dies
erklart zu einem Teil die derzeit bestehende Nach-
frage nach Ein- und Zweifamilienhdusern am Woh-
nungsmarkt. Bei den Jiingeren dieser Gruppe diirf-
te es sich zu einem nicht unerheblichen Teil um
Studierende der Hochschule Rhein-Waal handeln,
die kleinere Wohnungen bzw. Wohnungen, die fiir
Wohngemeinschaften geeignet sind, nachfragen.

Abbildung 24: Bevolkerungsaufbau 2016 und Zuordnung zur Wohnungsnachfrage
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In der Fortschreibung der Klever Bevolkerungspy-
ramide fur die ndchsten 20 Jahre bis zum Jahr 2036
wird sehr deutlich, wo aufgrund der Alterszusam-
mensetzung die kiinftigen Wohnpraferenzen liegen
werden. Im Zeitraum von 2016 bis 2036 wird sich
die Altersstruktur der Stadt Kleve weiter nach oben
verschieben. Der Anteil der 60- bis 75-Jahrigen
wird sich vor dem Hintergrund des demografischen
Wandels erhdhen und zu diesem Zeitpunkt die
groRte Altersgruppe in der Bevolkerung Kleves
darstellen. Weitere Verdanderungen sind bei der
Altersgruppe der unter 18-Jahrigen sowohl bei den
mannlichen als auch weiblichen Einwohnerzahlen
zu erwarten, die im Vergleich zum Jahr 2016 deut-
lich abnehmen wird.

Erkennbar ist, dass die Nachfragegruppe des Fami-
lienwohnens (30 bis ca. 45 Jahre) kurz bis mittel-
fristig zwar nochmals einen kleinen Schub erhalten
wird. Die Anzahl der potenziellen Interessenten in
der dargestellten Altersgruppe wird langfristig aber
abnehmen, d. h. die Nachfrage nach Eigentumsbil-
dung fir Familien wird mittel- bis langfristig deut-
lich zuriickgehen. Steigen wird dagegen die Nach-
frage in der Gruppe der liber 60-Jdhrigen und da-
mit die Nachfrage nach barrierearmem bzw.
-freiem Geschosswohnungsbau.

Abbildung 25: Bevolkerungsaufbau 2036 und Zuordnung zur Wohnungsnachfrage
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Im Ergebnis resultieren aus dieser prognostizierten
Entwicklung der Bevolkerung zwei Konsequenzen
fir die Stadt Kleve im Hinblick auf potenzielle Ziel-
gruppen. Zum einen wird langerfristig die Gruppe
der Nachfrager nach Wohneigentum in Ein- und
Zweifamilienhdusern erkennbar sinken. Zum ande-
ren wird diejenige Gruppe deutlich zunehmen, die

22 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

auf dem Wohnungsmarkt kleinere, barrierearme
bis barrierefreie Wohnungen in integrierten zent-
ralen Lagen mit gutem Infrastrukturangebot nach-
fragt. Hieraus wiederum ergeben sich Konsequen-
zen fir das zukinftige Wohnraumangebot der
Stadt Kleve.



4 Angebotsanalyse

Zur Bewertung der Standortfaktoren fiir das Woh-
nen in den verschiedenen Ortsteilen der Stadt
Kleve wird im Folgenden eine genaue Betrachtung
und Analyse vorgenommen. Kriterien sind:

. Stadtebauliche Kategorien wie Dichte, Besatz
und Zustand

] Soziodemografische Kategorien wie Alters-
zusammensetzung und Migrantenanteil

= Soziale Infrastruktur wie Schulen, Kindergar-
ten, Einkaufsmoglichkeiten, Freizeitangebote

] Erreichbarkeit mit MIV und Umweltverbund

Ll Restriktionen wie mégliche Immissionen
(Schall, Schadstoffe etc.) oder optische Beein-
trachtigungen

Daraus ergeben sich Aussagen zu aktuellen und

moglichen Wohnqualitaten und zur Wahrschein-
lichkeit der Belegung nach Ortsteilen.

Stadt Kleve — Kommunales Handlungskonzept Wohnen

4.1  Ortsteilanalyse

Im Folgenden werden die 15 Ortsteile der Stadt
Kleve ndher in den Blick genommen.

In den Steckbriefen werden hierbei die Ortsteile,
beginnend mit der Kernstadt Kleve (unter Beriick-
sichtigung der Unterteilung in Ober- und Unter-
stadt) und nachfolgend in alphabetischer Reihen-
folge, betrachtet:

] Kernstadt Kleve 23.608 EW
. Bimmen 151 EW
. Brienen 335 EW
= Donsbriiggen 1.578 EW
= Duffelward 626 EW
= Griethausen 1.202 EW
= Keeken 712 EW
= Kellen 7.751 EW
] Materborn 11.109 EW
= Reichswalde 2.481 EW
= Rindern 2.727 EW
= Salmorth 23 EW
] Schenkenschanz 105 EW
=  Warbeyen 741 EW
] Wardhausen 209 EW

23



4.1.1 Kleve Kernstadt

Lage/Anbindung Die Innenstadt bildet das Zentrum des " RN ‘ ﬁ N
Klever Stadtgebiets. Der Klever Kopf- N N o TN
bahnhof bietet im Stundentakt bzw. ’ W 2 072 Yl N\
Halbstundentakt Gberregionale Verbin- E
dungen Uber verschiedene Stadte am i Kleve. ‘;
Niederrhein nach Krefeld und Dusseldorf. ‘ T
Die Auffahrt der in Richtung Ruhrgebiet -
fiihrenden A 3 liegt ca. 12 km nordéstlich & “oberstadt
auf der gegeniiberliegenden Rheinseite. I VS
Rund 15 km siidlich der Klever Innenstadt R {
befindet sich die A 57, die in stidlicher  quelle: Openstreetmap
Richtung (iber das Rheinland bis nach
K6In und in nérdlicher Richtung zur nie-

pspo®

derlandischen Stadt Nimwegen fiihrt.

Einwohner (31.12.2017) 23.608
Anteil der Altersgruppe der 29,8 %
41- bis 65-Jahrigen

Anteil der Altersgruppe der 173 %
66-Jahrigen und alter

Anteil Nicht-Deutscher 26,4 %
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Stadtebauliche Die Klever Innenstadt zeichnet sich durch einen historischen Kern mit kleinteili-

Analyse ger, dichter Bebauung aus. Besondere stadtbildpragende Elemente und Wahr-
zeichen sind die Schwanenburg und die Stiftskirche, die durch ihre topografi-
sche Hohenlage von weitem gut sichtbar sind und (iber eine Uberregionale
Strahlkraft am Niederrhein verfiigen. Heute pragen vor allem Nachkriegsbauten
die Stadtgestalt. Die Besonderheit der Topografie in der Klever Kernstadt ergibt
sich zudem in dem Hohenruicken, der entlang des Kanals Kermisdahl und des
Tiergartens die Kernstadt in Ober- und Unterstadt teilt. Die Oberstadt kann
durch die Lindenallee, Nassauerallee, Konigsallee, Albersallee und Bresserberg-
stralle begrenzt werden. Das librige Gebiet der Klever Kernstadt bildet die Un-
terstadt. Eine amtlich giiltige und raumlich klar abgegrenzte Unterteilung zwi-
schen Ober- und Unterstadt besteht allerdings nicht.
Wasser ist eine weitere Besonderheit im Stadtbild. So flieRen der Kermisdahl
und der Spoykanal entlang der Kernstadt und durch Landschaftsraume wie den
Galleien. Daruber hinaus besitzt Kleve qualitativ wertvolle Griinrdume wie den
Tierpark, der fuBldufig von der Kernstadt erreichbar ist, sowie vereinzelte Frei-
rdume im Bereich der ehemaligen Wallanlagen um die Kernstadt.
Die verkehrliche Infrastruktur ist insbesondere durch Einfall- und AusfallstraBen
mit wichtigen Verbindungsfunktionen gepragt. Zu nennen sind hier unter ande-
rem die Materborner Allee, Tiergartenstralle und die Ringstralle, die einen al-
leenartigen Charakter aufweisen. Zudem bietet der im Nordosten der Kernstadt
gelegene Kopfbahnhof Uberregionale, schienengebundene Verbindungen ent-
lang des Niederrheins bis nach Disseldorf. Eine weitere Bahnstrecke befindet
sich vom Kopfbahnhof Richtung Westen bis in die Nachbargemeinde Kranen-
burg, die tiber den Draisinenverkehr eine freizeitliche Funktion erfillt.
Unterstadt
GroRRe StraBe und HerzogstraRe durchziehen als zentrale EinkaufsstraRen die
Klever Kernstadt vom Bahnhofsgebiet bis in die Oberstadt. Hierzu verlangert die
Neue Mitte/Hagsche StraRe den sidlichen FuRgéngerzonenbereich und bildet
mit der Alten Post den siidlichen Abschluss. Die nordwestliche Verlangerung der
HaupteinkaufsstraRen liegt im Bereich der GroRen StraRe/HerzogstraRe bis hin
zum Minoritenplatz. In den Erdgeschosslagen der zu groRen Teilen zwei- bis
viergeschossigen Gebaude finden sich zumeist Einzelhandel und Dienstleister,
wahrend in den oberen Etagen die Wohnfunktion iberwiegt. Die Gebdude im
Bereich der EinkaufsstraBen stammen Gberwiegend aus der Nachkriegszeit und
weisen unterschiedliche Zustande und Qualitdten auf. Der Uberwiegende Teil
der Gebaude wirkt gepflegt. Am Rand des Haupteinkaufsbereichs befinden sich
2. T. ruhige und hochwertige Wohngegenden (z. B. im Bereich Prinzenhof) in
direkter Nahe zu eher einfachen Wohnlagen mit sanierungsbediirftigen bzw.
sich in der Sanierung befindenden Wohngebauden (z. B. im Bereich von Schul-
gasse, Schweinemarkt und KarlstralRe). An einzelnen Stellen im Innenstadtbe-
reich gibt es moderne zwei- bis dreigeschossige Mehrfamilienhduser, die erst in
jungerer Vergangenheit entstanden sind.
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Die Unterstadt, die aufgrund einiger groRerer Bauvorhaben und Projekte im
Fokus der stadtebaulichen Entwicklung der kommenden Jahre steht, bietet
insbesondere zahlreiche Gastronomieangebote entlang der Treppen des Spoy
Kanals. Dartiber hinaus gibt es fiir die Einkaufsmoglichkeiten in der Innenstadt
groRflachige Parkbereiche im Bahnhofs- und Kanalareal, die jedoch zum Teil
untergenutzt sind.

Als Verbindung von Ober- und Unterstadt fahrt ein Citybus durch die FuBgan-
gerzone, die durch eine starke Steigung von Nordost in Richtung Stidwest ge-
pragt ist. Hier befindet sich das Einkaufszentrum Neue Mitte, das vereinzelt
Leerstdnde aufweist und nur wenig belebt wirkt. Insgesamt ist das Stadtzent-
rum im Bereich der Unterstadt begriint und gepflegt. Es fehlt jedoch zum Teil an
ausreichenden und zeitgemafRen Sitzmoglichkeiten, die insbesondere fiir mobili-
tatseingeschrankte Personen und aufgrund der besonderen Topografie der
FuRgangerzone einen entscheidenden Beitrag zur Aufenthaltsqualitdt liefern
konnen. Die SeitenstralRen der FuRgangerzone, die oftmals ebenfalls ein starkes
Gefélle aufweisen (z. B. in Richtung GroRer Markt und Schweinemarkt), sind
durch z. B. Galerien und Tattoostudios heterogen genutzt und von einigen Leer-
stdnden gepragt.

In der Unterstadt erstrecken sich entlang des Spoykanals und am Hafen seit
dem Jahr 2009 sowohl zahlreiche neue Gebdude des Campus der Hochschule
Rhein-Waal als auch reaktivierte Bauten wie das ehemalige Speicherhaus. Die-
ses Gebaude wurde zur Bibliothek der Hochschule umfunktioniert. Kennzeich-
nend fir die Wohnbebauung im Bereich der Hochschule sind mehrere Studie-
rendenwohnheime (z. B. in und im Bereich der FlutstraBe). Neben dem Bau der
Hochschule mit entsprechenden zielgruppenspezifischen Wohnangeboten las-
sen sich mit dem Rilano Hotel, der Volksbank, dem Rathaus und einer gastro-
nomisch gepragten Meile am Opschlag weitere Stadtentwicklungsprojekte der
vergangenen Jahre benennen.

Oberstadt

Den Kern der Oberstadt bilden das Elefanten Oberstadt Centrum (EOC), ein
innerstadtisch groRflachiges Fachmarktzentrum, der Bereich um den Marktplatz
an der Lindenallee sowie die Hoffmannallee. An der Hoffmannallee stadtaus-
warts in Richtung des Ortsteils Materborn befindet sich zudem das Ténnissen-
Center, das auf 10.000 m? Verkaufsfliche einen bunten Mix aus Handel und
Dienstleistungen bietet. Somit verfligt die Oberstadt insgesamt liber ein breites
Versorgungsangebot.

Die Wohnbebauung in der Oberstadt ist durch eine heterogene Struktur ge-
kennzeichnet. Die Bewohnerstruktur ist im Vergleich zur Gesamtstadt Kleve
durch einen lberdurchschnittlichen Anteil von Menschen mit Migrationshinter-
grund gepragt (ca. 21 %). Der Altersdurchschnitt der Bewohner der Oberstadt
liegt im Klever Durchschnitt.
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Anders als in anderen Teilen der Kernstadt sowie den {ibrigen Klever Ortsteilen
findet sich in der Oberstadt an unterschiedlichen Stellen (z. B. im Bereich der
HauptverkehrsstraBen) auch Geschosswohnungsbau mit mehr als zwei bis drei
Geschossen. In den ruhigen SeitenstrafRen der Hoffmannallee liegen gepflegte
Wohngegenden mit gemischter Wohnbebauung von Ein- und Zweifamilien-
sowie kleineren Mehrfamilienhdusern. In zunehmender Entfernung zum Haupt-
einkaufsbereich in der Oberstadt pragen Wohngegenden mit einem hoheren
Anteil freistehender Ein- und Zweifamilienhdusern sowie hochwertigen Mehr-
familienh&dusern das Bild (z. B. zwischen Triftstrale und Nassauerallee).

Ein die Oberstadt ebenfalls pragendes Wohnquartier aus den 1920er/1930er
Jahren ist die ehemalige Arbeitersiedlung zwischen Hoffmannallee und Mittel-
weg, die den Arbeitern der Schuhindustrie als Wohnraum diente. Das Wohn-
quartier wurde in der Nachkriegszeit nordlich des Mittelwegs durch bezahlbare
Geschosswohnungsbauten erganzt. Mittlerweile werden die geklinkerten Dop-
pel- und Reihenhauser der Siedlung saniert. Auf innerstadtischen Entwicklungs-
flachen sind zudem Neubauten entstanden.

Im Bereich der Neubautatigkeiten der jiingeren Vergangenheit ist insbesondere
die von der stadtischen GEWOGE Wohnungsgesellschaft mbH neugebaute Kli-
maschutzsiedlung an der Richard-van-de-Loo-Stral3e hervorzuheben.

Sozialintegrative Infrastruktur  Bildungseinrichtungen
Diverse Kitas, Montessorischule Spyckstralle, Luther Gemeinschaftsgrundschu-
le, Gemeinschaftsgrundschule an den Linden, Christus-Konig-Schule, Ringschule
Kleve, Freiherr-vom-Stein-Gymnasium, Gesamtschule Kleve (AckerstraRe)/Jo-
seph Beuys Gesamtschule, Férderzentrum Grunewald, Hochschule Rhein-Waal

Weitere dffentliche Einrichtungen

Museum Kurhaus Kleve, Theater am Fluss

Familienzentrum Unterstadt, Geologisches Museum Schwanenturm, B. C. Koek-
koek-Haus

Kirchliche Einrichtungen

Kleine Evangelische Kirche, evang. Verséhnungskirche an der ,Linde”, Stiftskir-
che, St. Maria Unterstadtkirche, Regionalverbund der Katholischen Erwachse-
nen- und Familienbildung, Sozialdienst der Kath. Frauen e. V., Jesus Centrum
e. V., Minoritenkirche, Neuapostolische Kirche, Russisch-Orthodoxe Kirche Kle-
ve, Turkisch-Islamische Gemeinde Kleve

Nahversorgung Die Kernstadt von Kleve bildet den raumlichen Schwerpunkt des Einzelhandels-
und Dienstleistungsangebots. Zahlreiche Geschafte fir den mittelfristigen bis
langfristigen Bedarf sowie Dienstleistungs- und gastronomische Angebot finden
sich hauptsachlich entlang der Einkaufs- bzw. FuRgangerstralen. Zudem haben
mehrere Vollsortimenter und Discounter rund um die Klever Kernstadt ihren
Standort. Weitere Konzentrationen von Betrieben finden sich vor allem im
Fachmarktzentrum EOC, im Ténnissen-Center und im Bereich des Gewerbege-
biets Kleve-Nord um die Briener StraBe und die Flutstrale.
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Sehenswiirdigkeiten und Die Schwanenburg
Naherholung Schisterken
Die Stiftskirche
Das Denkmal des GrofRen Kurfiirsten
Der Marstall
Der Synagogenplatz
Der Tiergarten
Das Kreuzmahnmal
Der Tote Krieger
Der Narrenbrunnen
Der Lohengrinbrunnen
Die ehemalige Stadtmauer
Der Judische Friedhof
Barocke Gartenanlage
Der neue Eiserne Mann
Die Grabplatte Adolf von Eyndhouts
Der Ménch
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4.1.2 Bimmen

Lage/Anbindung Bimmen ist der nordwestlichste Ortsteil
von Kleve und fuBldufig nur wenige Me-
ter von der deutsch-niederldandischen
Grenze entfernt.

Der Ortsteil wird von der Klever Stralle
durchquert, die den Ortsteil sowohl mit

der im Westen angrenzenden niederldn- o
dischen Stadt Millingen aan de Rijn als
auch dem ca. 10 km entfernten Klever

Zentrum verbindet. Alternativ l3sst sich ‘ \\ P

das Stadtzentrum binnen 30 Minuten per

stiindlicher Busverbindung erreichen.
Quelle: Openstreetmap

Einwohner (31.12.2017) 151
Anteil der Altersgruppe der 33,1%
41- bis 65-Jahrigen

Anteil der Altersgruppe der 26,5%
66-Jahrigen und alter

Anteil Nicht-Deutscher 27,2 %
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Von der HauptstralRe in Bimmen, der Klever StraRe, fihrt die HeerstralRe durch
den 209 ha groRen Ortsteil. Das Zentrum von Bimmen bildet die Katholische
Kirche St. Martinus mit einem angrenzenden Friedhof. Im Bereich der Kirche
findet auch der jahrliche Weihnachtsmarkt statt. Nordéstlich umgrenzt ein
Deich das Dorf und schiitzt den Siedlungsbereich vor dem Hochwasser des
Rheins. Auf dem Deich fiihrt ein Radweg von Kleve bis in die niederldndische
Stadt Millingen. Der typische dorfliche Charakter spiegelt sich in zahlreichen
alten Gebauden, (ehemaligen) Bauernhoéfen und vorwiegend freistehenden Ein-
und Zweifamilienhdusern wider. Nur vereinzelt gibt es Mehrfamilienhduser.
Offensichtlich haben in der jingeren Vergangenheit kaum Neubautatigkeiten in
Bimmen stattgefunden.

Die den Siedlungsbereich umgebenden Weiden und Wiesen werden landwirt-
schaftlich insbesondere durch Milchwirtschaftsbetriebe genutzt.

Katholische Kirche St. Martinus, zwei ortsansassige Vereine

Im Ortsteil sind keine Bildungseinrichtungen vorhanden.

In Bimmen sind keine Einrichtungen der Nahversorgung ansassig.

Zur Naherholung ladt der Deichradweg entlang des Rheins ein.

Der Ortsteil befindet sich in unmittelbarer Ndhe zum Deich, der Bimmen Schutz
vor den Hochwassern des Rheins bietet. Zudem liegt der Ortsteil im Gebiet des
Landschaftsplans Diiffel, der aktuell jedoch nicht rechtskraftig ist.

In Kooperation mit den Niederlanden wird in Bimmen eine internationale Mess-
station zur Kontrolle der Wasserqualitat des Rheins betrieben.

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH



4.1.3 Brienen

Lage/Anbindung Im nérdlichen Teil des Klever Stadtge- S : \
biets liegt der Ortsteil Brienen. Der =
Altrhein im Norden und der Spoykanal »*:}/"*
im Westen begrenzen das Dorfgebiet. 3
Die entlang des Spoykanals verlaufende Wm“"mw B
Briener StraRe verbindet den Ortsteil ~ w= e TAE s

unmittelbar mit dem ca. 4 km entfern-
ten Klever Zentrum. Per nicht direkter
OPNV-Verbindung l&sst sich das Zent-

rum zudem in 25 Minuten mit dem Bus s
erreichen.

duenwen

Quelle: Openstreetmap :

Einwohner (31.12.2017) 355

Anteil der Altersgruppe der 36,3 %
41- bis 65-Jahrigen

Anteil der Altersgruppe der 19,4 %
66-Jahrigen und alter
Anteil Nicht-Deutscher 11,3%
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Auf einer Flache von 200 ha Flache erstreckt sich der Ortsteil Brienen 6stlich
entlang des Spoykanals. Der liberwiegende Siedlungsbereich Brienens liegt in
unmittelbarer Ndhe zum Kanal. Das Zentrum bildet die Schleusenanlage Brie-
nen-Wardhausen des Spoykanals. Neben einem kleinen Sporthafen am Altrhein
verbindet die Schleuse des Kanals den Rhein mit dem Hafen in der Klever Innen-
stadt. Zurzeit ist die Schleuse jedoch nicht in Betrieb. Der zweite Teil von Brie-
nen befindet sich unmittelbar weiter stlich entlang des Deichs am Altrhein. Die
Lup’sche Stralle durchzieht vom Deich den kleinen Dorfbereich, der neben einer
Hofanlage mit landwirtschaftlichem Betrieb nur aus wenigen vereinzelten Ein-
familienhdusern besteht.

Der dorfliche Charakter Brienens wird vorwiegend durch Ein- und Zweifamilien-
hauser aus rotem Backstein gepragt. An einzelnen Stellen finden sich Neubauta-
tigkeiten in Form von BaullickenschlieBungen mit Ein- und Zweifamilienhdusern.

Drei ortsansassige Vereine
Der Ortsteil Brienen verflgt tiber keine Bildungseinrichtungen.

Sowohl in Brienen, als auch dem unmittelbar angrenzenden Ortsteil Wardhau-
sen lassen sich keine Einrichtungen der Nahversorgung finden.

Die unter Denkmalschutz stehende Spoyschleuse

Brienen liegt in unmittelbarer Ndhe zum Deich, der die Abgrenzung des Uber-
schwemmungsgebiets des Rheins darstellt. Zudem befindet sich Brienen im
Gebiet des Landschaftsplans Emmerich/Kleve, der aktuell jedoch nicht rechts-
kraftig ist.
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4.1.4 Donsbriiggen

Lage/Anbindung

Einwohner (31.12.2017)

Anteil der Altersgruppe der
41- bis 65-Jahrigen

Anteil der Altersgruppe der
66-Jahrigen und alter
Anteil Nicht-Deutscher

Donsbriiggen ist der westlichste Ortsteil
von Kleve und circa 4 km von der Innen-
stadt entfernt. Die Kranenburger StraRe
(B 9) durchquert den Ortskern und
schafft eine Verbindung zu der 5 km
westlich gelegenen Nachbargemeinde
Kranenburg und zur Klever Kernstadt im

Osten. Binnen 10 Minuten und per halb- ‘

stlindlicher Busverbindung ist die Klever
Innenstadt mit dem OPNV zu erreichen.
Dariiber hinaus existiert fir den nicht
motorisierten Verkehr ein Radweg ent-
lang der Kranenburger StraRe.

1.578

36,9 %

19,8 %

19,6 %
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Mit 445 ha ist Donsbriiggen flichenmaRig einer der groRten Ortsteile von Kleve.
Eine stddtebauliche Trennwirkung geht von der Kranenburger StraRRe (B 9) aus,
die den Ortsteil in zwei Teile trennt und aufgrund der vorrangigen Verbindungs-
funktion Durchgangsverkehr induziert. Donsbriiggen sudlich der Kranenburger
Stralle liegt topografisch erhéht und wird durch den Reichswald begrenzt. Nord-
lich der Kranenburger StraBe erstreckt sich der Ortsteil in die flachen Wiesen
und Weiden der Niederungen des Rheins. Hier durchziehen landwirtschaftliche
Wege mit Pappelbestand, Entwésserungsgriaben und vereinzelten Ackern das
Naturschutzgebiet Duffel.

Zentrale Wahrzeichen von Donsbriiggen sind zum einen die katholische Kirche
St. Lambertus und zum anderen die Mihle. Direkt an der Kranenburger StralRe
gelegen bildet die Kirche das Zentrum und den Dorfplatz des Ortsteils. Die Miih-
le an der Mehrer Strale ist bis heute in Betrieb, bietet ein Mihlenmuseum und
verschiedene Backwaren.

Die Geb&udestruktur ist vorwiegend durch freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser, teilweise in Doppel- bzw. Reihenhausform, gepragt. Durch die Nahe zur
Klever Kernstadt ist Donsbriiggen ein bevorzugter Wohnstandort fiir junge Fa-
milien. Neubaugebiete der vergangenen Jahre bestehen nicht. Die jingeren
Neubauprojekte beziehen sich auf BaullickenschlieBungen und umfassen Ein-
und Zweifamilienhduser. Entlang der Kranenburger StraRe finden sich auch
dreigeschossige Mehrfamilienhauser.

Katholische Kirche, zwei Vereine, freiwillige Feuerwehr, kath. Kindergarten
St. Lambertus
Es gibt keine weiteren Bildungseinrichtungen vor Ort.

In Donsbriiggen gibt es keine Einrichtungen der Nahversorgung. In der ca. 2 km
entfernten Nachbargemeinde Nutterden befindet sich jedoch ein Lebensmittel-
discounter. In Donsbriiggen sind zwei Gastronomiebetriebe ansdssig.

Back-Workshops in der alten Mihle Donsbriiggen, Tagungshotel im Schloss
Gnadenthal, Schmiede Donsbriiggen

Die Kranenburger StraBe verursacht, vor allem aufgrund des Schwerlastver-
kehrs, einen erhohten Umgebungslarmpegel und stellt fir die angrenzende
Bebauung einen Lagenachteil dar. Zudem liegt Donsbriiggen im Gebiet des
Landschaftsplans Diiffel, der aktuell jedoch nicht rechtskraftig ist.
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4.1.5 Diffelward

Lage/Anbindung Unmittelbar am Altrhein liegt der nord- o, \ S M(.,.ffh';., Sehanz
westliche Ortsteil Duffelward. Die Klever PN
Stralle am Rande des Ortsteils verbindet '

Duffelward mit der 6 km entfernten Kle-
ver Innenstadt. Der OPNV stellt im Stun-

dentakt eine zwanzigminditige Busverbin- . - Duffelward
dung bereit. Darliber hinaus existiert Q"*,a
entlang der Klever StraRRe ein Radweg fir . ' _
den nicht motorisierten Verkehr.
A N
Einwohner (31.12.2017) 626 Quelle: Op;nstreetmab .
Anteil der Altersgruppe der 40,1 %
41- bis 65-Jahrigen
Anteil der Altersgruppe der 16,3 %
66-Jahrigen und alter
Anteil Nicht-Deutscher 8,3%
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Sudlich des Altrhein-Deichs erstreckt sich auf einer Flache von 271 ha Diffel-
ward mit seinem alten Dorfcharakter. Durch die HauptstralRe (Klever StraRe) ist
Duffelward in zwei Teile getrennt. Im 6stlichen Teil bildet die Kirche mit dem
vom Heimatverein gestalteten Dorfplatz das Zentrum des Ortsteils. Die ur-
spriingliche Dorfstruktur ist erhalten und zeichnet sich durch Hofanlagen und
iltere, meist gepflegte Gebiude aus. Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser
aus den 1970er bis 1990er Jahren pragen das Ortsbild. An einzelnen Stellen im
Bereich um die Ortsmitte fallen Freiflichen auf, die als Bauland verduRert wer-
den bzw. potenziell fiir eine Nachverdichtung geeignet sind. Landwirtschaftliche
Betriebe, vorwiegend aus dem Segment der Milchwirtschaft, nutzen die umlie-
genden Wiesen und Weiden.

Aufgrund der abwechslungsreichen Landschaft rund um Duffelward und das
Naturschutzgebiet Duffel finden sich im Ortskern verschiedene Ferienwohnun-
gen und Gasthduser vorwiegend fiir Radwanderer.

Katholische Kirche, drei Vereine, freiwillige Feuerwehr, Elterninitiative Kinder-
garten Ganseblimchen e. V., ein Spielplatz
Es gibt keine weiteren Bildungseinrichtungen vor Ort.

In Duffelward sind keine Einrichtungen der Nahversorgung angesiedelt. Im Orts-
teil befindet sich mit dem Restaurant Hiihnerhaus ein Gastronomiebetrieb, der
moglicherweise den Betrieb eingestellt hat.

Dorfplatz, Deich und Altrhein

Duffelward liegt in unmittelbarer Nahe zum Deich, der die Abgrenzung des
Uberschwemmungsgebiets des Rheins darstellt. Neben Restriktionen durch das
Naturschutzgebiet Diffel sind einige Teile von Diffelward nach der EG-
Vogelschutzrichtline und nach der FFH-Richtlinie der Europdischen Gemein-
schaft unter Schutz gestellt. Zudem befindet sich der Ortsteil im Gebiet des
Landschaftsplans Diiffel, der aktuell jedoch nicht rechtskraftig ist.
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4.1.6 Griethausen

Lage/Anbindung

Einwohner (31.12.2017)
Anteil der Altersgruppe der
41- bis 65-Jdhrigen

Anteil der Altersgruppe der
66-Jahrigen und alter

Anteil Nicht-Deutscher

Der norddstliche Ortsteil Griethausen
liegt unmittelbar am Altrhein.

Uber die StraRe Postdeich sowie die Em-
mericher StralRe ldsst sich das ca. 4,5 km
entfernte Klever Zentrum per Pkw errei-
chen. Entlang dieser StraRe verlaufen ein
Radweg sowie eine Busverbindung, die
im Stundentakt Griethausen innerhalb
von 20 Minuten mit der Kernstadt ver-
bindet.

1.202

352 %

23,7%

14,5 %
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Auf einer Flache von 152 ha erstreckt sich der Ortsteil Griethausen, in dem die
historischen Dorfstrukturen bis heute erhalten sind. Entlang der Oberstralle im
Dorfkern spiegelt sich der Charakter des ehemaligen Fischerdorfs (Eingemein-
dung nach Kleve im Jahr 1969) mit dichter parzellenartiger Bebauung mit klei-
neren Hausern in teilweise schlechtem Gebdudezustand. Ein Modernisierungs-
und Sanierungsbedarf einiger Gebdude der Oberstralle ist deutlich erkennbar.
Einzelne Hauser sind jedoch aufwandig restauriert. Am suddéstlichen Ende der
OberstraRe befindet sich ein sehenswertes Torgebdude aus dem 18. Jahrhun-
dert. Ein Gastronomieangebot fiir Tagestouristen (z. B. Fahrradfahrer), fir die
Griethausen und insbesondere die Oberstrale Anziehungspunkte darstellen
kénnen, fehlt. Die lGbrige Wohnstruktur ist vorwiegend von Ein- und Zweifamili-
enhdusern (auch als Reihen- und Doppelhduser) gepragt. Vereinzelt finden sich
in Griethausen auch kleinere Mehrfamilienhauser mit zwei bis drei Geschossen.

Katholische Kirche, finf Vereine, freiwillige Feuerwehr, Grundschule St. Marti-
nus, Kindergarten St. Martinus.

In Griethausen sind keine Einrichtungen der Nahversorgung verortet. Mit der
Dorfkneipe ,Zum Wolf“ befindet sich ein Gastronomiebetrieb im Ortsteil.

Durch die unmittelbare Lage am Altrhein wird Griethausen von einem Deich mit
einem Fluttor vor Hochwasser geschiitzt. Der Rheindeich mit seiner erhéhten
Promenade ladt zu Spaziergangen und Fahrradtouren entlang des Altrheins ein.
Als ehemalige Eisenbahnverbindung nach Kleve gibt es eine markante Eisen-
bahnbriicke aus den Jahren 1863/65 liber den Altrhein, die bis 1987 vom Schie-
nenverkehr genutzt wurde und heute unter Denkmalschutz steht.

Griethausen liegt in unmittelbarer Nahe zum Deich, der die Abgrenzung des
Uberschwemmungsgebiets des Rheins darstellt. Zudem befindet sich Griethau-
sen im Gebiet des Landschaftsplans Emmerich/Kleve, der aktuell jedoch nicht
rechtskraftig ist.
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4.1.7 Keeken

% )I(WW%

Lage/Anbindung

Einwohner (31.12.2017)

Anteil der Altersgruppe der
41-bis 65-Jahrigen

Anteil der Altersgruppe der
66-Jahrigen und alter
Anteil Nicht-Deutscher

Der Ortsteils Keeken befindet am Alt-
rhein zwischen den Ortsteilen Bimmen

und Diffelward.

Nl'e\e( Str.

Uber die Klever StraRe |asst sich das ca. 9
km entfernte Klever Zentrum per Pkw,
OPNV oder Fahrrad erreichen. Die Még- 1,

lichkeit eines ca. 20 Minuten dauernden Keekeny

Bustransfers besteht je nach Tageszeit —
etwa alle zwanzig Minuten.

712 Quelle: Openstreetmap
43,5%
16,6 %

25,3 %
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Mit 986 ha ist Keeken einer der flichenmaRig grofiten Ortsteile von Kleve. Zahl-
reiche Wassergraben durchziehen die Wiesen und Weiden mit einer Vielzahl an
landwirtschaftlichen Betrieben. Bei Hochwasser entsteht oftmals eine Seen-
landschaft rund um Keeken. Wie die Ortsteile Griethausen, Brienen, Wardhau-
sen, Diffelward und Bimmen liegt auch Keeken am Deich des Altrheins, dessen
Fahrradweg eine Verbindung zwischen Klever Kernstadt und den landlich ge-
pragten Ortsteilen am Stadtrand bis zu den Niederlanden schafft.

Keeken hat seinen Dorfcharakter bewahrt und verfiigt mit der Dorfkirche St.
Maria Himmelfahrt und dem angrenzenden Friedhof tiber eine zentrale Dorf-
mitte. Entlang kleiner StralRen gibt es fast ausschlieRlich gepflegte, freistehende
Ein- und Zweifamilienhduser in Form von Backsteinbauten als groRere Gutshofe.
Mehrfamilienhduser sind in Keeken stark unterreprdsentiert.

Als besonderes Merkmal des Ortsteils gilt die Windm{ihle, die zu einem Senio-
renheim umgebaut wurde. AulRerhalb des Dorfkerns finden sich zudem verein-
zelt groRere Hofanlagen.

Fir die Attraktivitdt des Ortsteils und das gute Zusammenleben sprechen die
zahlreichen Bestplatzierungen bei den Kreis-, Landes- und Bundeswettbewer-
ben ,Unser Dorf soll schéner werden”. Zudem stellt Keeken aufgrund der vor-
handenen Ubernachtungsangebote (z. B. Ferienwohnungen, Bed & Breakfast,
Gasthof) offensichtlich einen Anziehungspunkt fur Touristen dar.

Katholische Kirche St. Maria Himmelfahrt, evangelische Kirche, drei Vereine,
freiwillige Feuerwehr, ein Spielplatz

Die ortliche Grundschule wurde geschlossen und soll moglicherweise in Zukunft
als Unterkunft fiir Asylbewerber genutzt werden.

In Keeken sind keinerlei Einrichtungen der Nahversorgung vorhanden. Im Orts-
teil befinden sich mehrere Gastronomiebetriebe.

Das im Jahr 2000 eréffnete Infozentrum Keeken dient als Anlaufpunkt fir Tou-
risten. Es stellt einen von vier Besuchereinrichtungen des deutsch-niederlandi-
schen Landschaftsentwicklungsprojekts ,De Gelderse Poort” dar. Das Zentrum
informiert tber die durch den Fluss gepragte Kultur- und Naturlandschaft am
Unteren Niederrhein.

Keeken liegt in unmittelbarer Ndhe zum Deich, der die Abgrenzung des Uber-
schwemmungsgebiets des Rheins darstellt. Neben Restriktionen durch das Na-
turschutzgebiet Diffel liegt Keeken inmitten der Flache, die nach der EG-
Vogelschutzrichtline und nach der FFH-Richtlinie der Europaischen Gemein-
schaft unter Schutz gestellt sind. Zudem befindet sich Keeken im Gebiet des
Landschaftsplans Diiffel, der aktuell jedoch nicht rechtskraftig ist.
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4.1.8 Kellen

Lage/Anbindung

Einwohner (31.12.2017)
Anteil der Altersgruppe der
41- bis 65-Jahrigen

Anteil der Altersgruppe
66-Jahrigen und alter

Anteil Nicht-Deutscher

Der Ortsteil Kellen befindet sich ca. 2 km
nordostlich der Klever Kernstadt.

Uber die Emmericher StraRe, welche die
Hauptverkehrsachse des Ortsteils bildet,
lassen sich das Klever Zentrum und der
Bahnhof in wenigen Minuten per Pkw
oder auch fuRliufig erreichen. Der OPNV
stellt halbstiindlich zudem eine Busver-
bindung als Alternative bereit.

7.751 Quelle: Openstreetmap
34,8 %
18,1%

17,5%
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Die ehemalige Ortsmitte von Kellen befindet sich um die alte Kirche St.
Willibrord, die von historischen Hofen entlang des Bahndeichs am Kellener
Altrhein umgeben ist. Das neue Kellener Zentrum bildet die neue Kirche St.
Willibrord in einer Seitenstrale der Hauptachse Emmericher StraRe. Dariliber
hinaus bietet der siidwestliche Teil Kellens in Ndhe der Klever Unterstadt jiinge-
re Mischgebietsflichen mit gewerblicher Nutzung. Im Bahnhofsareal befinden
sich in den ehemaligen Industriegebduden der XOX-Biskuitfabrik, Margarine-
Union und Bensdorp-Kakaofabrik unterschiedliche Lagerhallen und Geschéfte
sowie ein seit 1997 privat betriebenes Kino. Die alten Hallen der Bensdorp-
Fabrik wurden 2017 zurilickgebaut.

Die Emmericher Strafle durchschneidet den Ortsteil in zwei Teile und entwickelt
eine stadtebauliche Trennwirkung. Die StraBe dient neben einer ErschlieBungs-
vor allem der Verbindungsfunktion. Der Durchgangsverkehr wirkt sich negativ
auf die anliegende Wohnbebauung aus. Zudem bildet die Emmericher StraRe
das Nahversorgungszentrum Kellens, was sich raumlich entlang der gesamten
Hauptachse verteilt und somit einen fuBldufigen Einkauf erschwert. Insgesamt
zeigt sich entlang der Emmericher Strafle eine gemischte Bebauung mit nur
wenigen Leerstanden.

Sudlich und nordlich der Emmericher StraRe befinden sich gepflegte Wohnge-
biete mit einer heterogenen Bebauung aus Ein- und Zweifamilienhausern (frei-
stehend sowie Reihen- und Doppelhausern) sowie Mehrfamilienhdusern (Uber-
wiegend zwei bis drei Geschosse). Insgesamt weist der Ortsteil Kellen eine ge-
mischte Baustruktur und einen hdheren Anteil von Geschosswohnungsbauten
auf als die zahlreichen landlich gepragten Ortsteile von Kleve. An verschiedenen
Stellen im Ortsteil zeigen sich Neubautatigkeiten der vergangenen Jahre sowohl
im Ein- und Zweifamilien- als auch im Geschosswohnungsbau. Vereinzelt finden
sich kleinere Flachen, die sich als Baullicken fir eine Nachverdichtung eignen.

Bildungseinrichtungen: Grundschule Willibrordschule, Karl-Kisters-Realschule,
Konrad-Adenauer-Gymnasium, Zentrum fur Schulpraktische Lehrausbildung,
Lehranstalt der Landwirtschaftskammer NRW

AuRerdem: Katholische Kirche, evangelische Kirche, mehr als zehn verschiedene
Vereine, Jugendheim, Seniorenheim, freiwillige Feuerwehr

Der Ortsteil Kellen verfiigt als Ergdnzung zur Klever Kernstadt Uber ein eigenes
Nahversorgungsangebot. Im Nordosten Kellens ist ein Vollsortimenter angesie-
delt. Am stidwestlichen Rand des Ortsteils, aulRerhalb des Siedlungskerns, sind
drei Discounter ansdssig. Aufgrund der dezentralen Lage der Nahversorgungs-
angebote an den Randern Kellens ist eine fullldufige Erreichbarkeit, insbesonde-
re aus dem Bereich der Ortsmitte, nur bedingt gegeben.

XOX-Theater in der alten Biskuitfabrik, Euregio Rhein-Waal/Haus Schmithausen

Zur Naherholung laden der Naturpark Kellen, ein Skatepark und das Natur-
schutzgebiet entlang des Kellener Altrheins ein.
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Bindungen und Restriktionen Sowohl die B 220 bzw. Emmericher StrafRe als auch der Klever Ring produzieren
vor allem aufgrund des Schwerlastverkehrs einen erhohten Umgebungslarmpe-
gel und stellen fir die angrenzende Bebauung einen Lagenachteil dar. Eine
Ortsumgehungsstralle befindet sich im Planfeststellungsverfahren und kénnte
in den Jahren 2021/2022 fertiggestellt werden.

Die Flachen entlang des Kellener Altrheins unterliegen dem Naturschutz. Zudem
liegt Kellen im Gebiet des Landschaftsplans Emmerich/Kleve, der aktuell jedoch
nicht rechtskraftig ist.
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4.1.9 Materborn

Lage/Anbindung

Einwohner (31.12.2017)

Anteil der Altersgruppe der
41- bis 65-Jahrigen

Anteil der Altersgruppe der
66-Jahrigen und alter

Anteil Nicht-Deutscher

Der Ortsteil Materborn liegt ca. 3 km

sidwestlich des Klever Zentrums und
grenzt unmittelbar an die Klever Ober-

stadt an.

Die Materborner Allee durchquert den %
Ortsteil und schafft eine Verbindung ins
Stadtzentrum. Materborn zeichnet sich
durch ein flachendeckendes Bushalte-
stellennetz aus. Das Erreichen des Kle-
ver Zentrums per OPNV ist jedoch oft-
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mindtiger Fahrtzeit verbunden.

11.109, nach Kleve der bevolke-
rungsreichste Ortsteil

349 %

21,6 %

13,7 %
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Mit der Nahe zum Klever Stadtzentrum (angrenzend an die Klever Oberstadt),
den zahlreichen Bildungs- und Freizeitangeboten und einer guten Versorgungs-
infrastruktur ist Materborn nach der Kernstadt Kleve der bevélkerungsreichste
Ortsteil. Die Hauptstralle des Ortsteils und Verbindungsachse in die Klever In-
nenstadt ist die Materborner Allee, die unterschiedliche Nahversorgungsange-
bote aufweist.

Die Ortsteilmitte Materborns bildet die in einen Wohnpark umgestaltete ehe-
malige katholische Kirche St. Anna in einer SeitenstraRe der Materborner Allee.
Die aus dem Jahr 1663 stammende Burg Ranzow wird heute als Seniorenheim
genutzt. Die Wohngebiete in Materborn sind durch eine heterogene Baustruk-
tur aus Ein- und Zweifamilienhausern (auch als Reihen- und Mehrfamilienhdu-
ser) der 1970er, 1980er und 1990er Jahre sowie Mehrfamilienhdusern gepragt.
Mehrfamilienhduser finden sich in Materborn in gréRerer Konzentration als in
anderen Ortsteilen von Kleve, insbesondere denen in der Niederung. Sudlich
des St. Antonius-Hospitals befindet sich innerhalb des Friedrich-Ebert-Rings eine
GroRRwohnsiedlung mit bis zu sechsgeschossigen Wohngebauden, die bezahlba-
res Wohnen in Kleve ermoglicht.

Neubautadtigkeiten, meist auf kleineren Flachen oder in Form von Bauliicken-
schlieBungen, sind an unterschiedlichen Stellen im Ortsteil in Form von Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie als Mehrfamilienhduser vorzufinden.

Bildungseinrichtungen: zwei Grundschulen (Marienschule, Karl-Leisner Schule),
eine Hauptschule wurde im Jahr 2012 geschlossen
AuRerdem: Kirche, mehr als acht Vereine, Seniorenheim, Jugendherberge

Der Ortsteil Materborn verfiigt als Erganzung zur Klever Kernstadt Gber ein
eigenes Nahversorgungsangebot. Der Nahversorgungsbereich Materborns er-
streckt sich entlang der Hoffmannallee/Materborner Allee, der insbesondere
fur den nordwestlichen Teil des Materborner Siedlungsgebiets fuRldufig schwer
zu erreichen ist. Nordlich der administrativen Grenze zum Klever Stadtzentrum
befindet sich zudem ein Vollsortimenter.

Die jahrlich stattfindende Materborner Kirmes ist sowohl ein kommunaler als
auch regionaler Anziehungspunkt.

Materborn liegt im Gebiet des rechtskraftigen Landschaftsplans Reichswald.
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4.1.10 Reichswalde

Lage/Anbindung

Einwohner (31.12.2017)

Anteil der Altersgruppe der
41- bis 65-Jahrigen

Anteil der Altersgruppe der
66-Jahrigen und alter

Anteil Nicht-Deutscher

Reichswalde ist der siidwestlichste Orts-
teil von Kleve und grenzt im Siden und
Westen an den Reichswald.

Uber die westlich am Ortsteil vorbeifiih-
rende GrunewaldstraRe ist das ca. 5 km
entfernte Klever Zentrum auf direktem
Wege zu erreichen. Vergleichbar zum
angrenzenden Ortsteil Materborn be-
steht eine ca. 30 Minuten dauernde
OPNV-Verbindung im Stundentakt zum
Klever Stadtzentrum.

2.481

37,7%

17,5%

8,6 %
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Durch Eingemeindung Ende der 1960er Jahre ist Reichswalde einer der jlingeren
Ortsteile Kleves. Neben einem aktiven Vereinsleben durch den ansassigen
Schiitzen- und Heimatverein gilt Reichswalde wie auch der Ortsteil Materborn
als einer der bevorzugten Wohnstandorte Kleves. Es finden sich iberwiegend
gepflegte Ein- und Zweifamilienhduser der 1980er bis 2000er Jahre. Dariiber
hinaus entstanden in den vergangenen Jahren einzelne kleinere Neubaugebiete,
die sich raumlich vor allem im nérdlichen Teil angrenzend an Materborn befin-
den. Mogliche Grinde fir die Neubautatigkeiten sind die Nahe zur Kernstadt
und zu Nahversorgungsangeboten, das vorhandene Angebot an Kitas und Schu-
len sowie die Ndhe zum Naherholungsgebiet Reichswald.

Bildungseinrichtungen: Stadtische Kita, Montessori-Kinderhaus, St. Michael
Grundschule
AuRerdem: Katholische Kirche, vier Vereine

In Reichswalde befinden sich keine Einrichtungen der Nahversorgung. Zur De-
ckung des taglichen Bedarfs kann auf das Angebot des angrenzenden Ortsteils

Materborn zuriickgegriffen werden.

FuRlaufig erreichbarer Reichswald
Wildgehege Reichswalde

Reichswalde liegt im Gebiet des rechtskraftigen Landschaftsplans Reichswald.
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4.1.11 Rindern

Lage/Anbindung

Einwohner (31.12.2017)

Anteil der Altersgruppe der
41- bis 65-Jahrigen

Anteil der Altersgruppe der
66-Jahrigen und alter
Anteil Nicht-Deutscher

Stadtebauliche
Analyse

Der Ortsteil Rindern befindet sich ca. 3,5 \ 1“%’ ‘. f
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21,5%
13,4 %

Rindern ist ein gepflegter Ortsteil mit einer geringen Anzahl an Nahversor-
gungsangeboten, die Gber den Ortsteil verteilt liegen. Den alten Dorfkern bildet
die katholische Kirche St Willibrord. Angrenzend daran befinden sich eine
Grundschule, Backereien, ein FulRballplatz und das Museum Forum Arenacum,
das archaologische Funde aus der Romerzeit ausstellt. Durch den westlichen
Bereich von Rindern verlauft die Keekener Stralle, die zugleich als HauptstralRe
des Ortsteils lber einige wenige Nahversorgungs- und Gastronomieangebote
verflgt. Im stidostlichen Bereich des Ortsteils liegt ein Gewerbegebiet.
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Das 0Ostlich der Dorfmitte und des Siedlungskerns gelegene Seengebiet bietet
den Bewohnern Rinderns ein fuBldufiges Naherholungsgebiet. Im Bereich der
Seen ist in einer Wasserburg eine katholische Bildungseinrichtung ansassig.

Die Wohnbebauung ist Gberwiegend durch Ein- und Zweifamilienhduser (so-
wobhl freistehend als auch als Reihen- oder Doppelhaushalften) gepragt. Verein-
zelt gibt es dltere, gepflegte Bauernhduser. Geschosswohnungsbau ist nur ver-
einzelt im Ortsteil vorhanden, z. B. im Bereich der Keekener Strale.
Vergleichbar mit Materborn und Reichswalde gehort Rindern zu den bevorzug-
ten Wohnstandorten in Kleve.

Bildungseinrichtungen: katholischer Kindergarten, Johanna-Sebus Grundschule,
Gesamtschule am Forstgarten, Katholisches Bildungszentrum

AuRerdem: Katholische Kirche, vier Vereine

Im Ortsteil Rindern befindet sich ein Vollsortimenter, der die Deckung des tagli-
chen Bedarfs gewdhrleisten kann. Darlber hinaus sind in Rindern Betriebe der

kleinteiligen Grundversorgung (z. B. Backerei, Apotheke) ansassig.

Museum Forum Arenacum

Rindern liegt im Gebiet des Landschaftsplans Diiffel, der aktuell jedoch nicht
rechtskraftig ist.
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4.1.12 Salmorth

Lage/Anbindung

Einwohner (31.12.2017)

Anteil der Altersgruppe der
41- bis 65-Jahrigen

Anteil der Altersgruppe der
66-Jahrigen und alter
Anteil Nicht-Deutscher

. . T e, ey
Salmorth ist der nérdlichste Ortsteil von X N

Kleve und liegt zwischen Rhein und Alt- e
rhein. Das ca. 7 km entfernte Klever

Stadtzentrum ist in ca. 10 Minuten mit Salmorth
dem Pkw zu erreichen. Eine Bushaltestel-
le auf der Halbinsel befindet sich im 5 km
entfernten Ortsteil Schenkenschanz. " !
Aufgrund der Einstellung des Fahrbe- SN _
triebs zwischen Schenkenschanz und : Y
Diffelward hat sich die Anbindung des

Ortsteils insgesamt verschlechtert. .
Quelle: Openstreetmap
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Auf einer Flache von ca. 1.170 ha ist Salmorth mit nur 23 Einwohnern der bezo-
gen auf die Bevolkerung kleinste Ortsteil in Kleve. Auf einer Halbinsel zwischen
Altrhein und Rhein liegt der Ortsteil inmitten eines Naturschutzgebiets. Von
Griethausen fihrt die RheinstraRe entlang der alten Eisenbahnbriicke bis nach
Salmorth. Einen klar definierten Ortskern gibt es nicht. Salmorth ist durch Ge-
werbe und Landwirtschaft mit nur wenigen, weit verteilt liegenden Einzelhtfen
bzw. Wohngebduden gepragt. In Salmorth sind die Firma ADM GmbH als Produ-
zent von Speisedl sowie die Kldranlage von Kleve am Rhein ansassig.

Salmorth hat keine infrastrukturellen Einrichtungen bzw. Angebote.
Im gesamten Naturschutzgebiet Salmorth gibt es keine Nahversorgungseinrich-

tungen. Zur Deckung des taglichen Bedarfs kann beispielsweise das nachstgele-
gene Angebot in Rindern oder Kellen wahrgenommen werden.

Lage im Naturschutzgebiet

Die Halbinsel Salmorth liegt im Uberschwemmungsbereich des Rheins, zudem
handelt es sich um ein Naturschutzgebiet. Salmorth befindet sich im Gebiet des
Landschaftsplans Diiffel, der momentan jedoch nicht rechtskraftig ist.
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4.1.13 Schenkenschanz

Lage/Anbindung

Einwohner (31.12.2017)

Anteil der Altersgruppe der
41- bis 65-Jahrigen

Anteil der Altersgruppe der
66-Jahrigen und alter
Anteil Nicht-Deutscher

Der Ortsteil liegt innerhalb des Natur- '
schutzgebiets Salmorth, nahe des Alt- | NSG Sal
rheins in ca. 5 km Entfernung zum Klever

Stadtzentrum. Aufgrund der Einstellung 5 h[_,-,.‘k;r.l.ﬂ Fang
des Fahrbetriebs zwischen Schen- ~ T
kenschanz und Duffelward im Jahr 2016
hat sich die Anbindung des Ortsteils ins-

gesamt verschlechtert. Eine Verbindung

0

pltrhein.
zum Klever Stadtzentrum bietet aus- o
schlieBlich die Briicke nach Griethausen. Duffe -v\-érc|
Mit dem Pkw sind es ca. 10 Minuten bis
ins Zentrum, mit dem OPNV dauert die
Fahrt trotz einer Bushaltestelle in Schen-
kenschanz ca. eine Stunde.

Quelle: Openstreetmap
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Wie der Ortsteil Salmorth liegt Schenkenschanz auf der Halbinsel zwischen
Rhein und Altrhein inmitten eines Naturschutzgebiets. Der mit ca. 38 ha kleinste
Ortsteil von Kleve ist zu Zweidritteln von einer Hochwasserschutzmauer umge-
ben. Der {ibrige Teil von Schenkenschanz wird von einem Deich vor Uberflutung
geschitzt. Konzentriert in dem inselartigen Festungscharakter leben rund 100
Einwohner. Die Dorfmitte bildet ein Dorfplatz mit Feuerwehr und einer Kirche.
Im Bereich der DorfstralRe besteht eine kompakte Bebauung mit zweigeschossi-
gen Wohngebduden. Die Gebdudestruktur ist weitgehend gepflegt, weist je-
doch einige Leerstdnde und geschlossene Gastronomiebetriebe auf. Ein Wan-
derparkplatz bietet touristisches Potenzial fiir das Naturschutzgebiet um Schen-
kenschanz.

Evangelische Kirche, zwei Vereine
Es finden sich keine Bildungseinrichtungen im Ortsteil.

In Schenkenschanz sind keine Einrichtungen der Nahversorgung vorhanden. Zur
Deckung des taglichen Bedarfs kann beispielsweise das nachstgelegene Angebot
in Rindern oder Kellen wahrgenommen werden.

Kriegerdenkmal am Ortseingang

Schenkenschanz liegt im Uberschwemmungsbereich des Rheins. Zudem befin-
det sich Schenkenschanz im Gebiet des Landschaftsplans Diiffel, der momentan
jedoch nicht rechtskraftig ist.
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4.1.14 Warbeyen

Lage/Anbindung

Einwohner (31.12.2017)

Anteil der Altersgruppe der
41- bis 65-Jdhrigen

Anteil der Altersgruppe der
66-Jahrigen und alter
Anteil Nicht-Deutscher

Warbeyen ist der nordostlichste Ortsteil

von Kleve. Mit einer Entfernung von ca.
6 km ist das Klever Stadtzentrum per Pkw
binnen ca. 5 bis 10 Minuten zu erreichen.
Ein Bus in Richtung Klever Zentrum fahrt
jede halbe Stunde. Die Fahrt dauert ca.
10 Minuten.

741

393%

Quelle: Openstreetmap

15,5 %

18,5 %
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Die Wohnbebauung in Warbeyen zieht sich entlang der Huisberdener StraRe
von Norden nach Siden. In Ost-West-Richtung quert die Emmericher Stralle
den Ortsteil. Im Ortsteil sind im Bereich der HauptverkehrsstralRen einzelne
Gewerbebetriebe angesiedelt. Den historischen Kern des StraRendorfs bilden
der Hof Warbeyen und die Kirche St. Hermes mit umliegender Wohnbebauung.
Die Wohnbebauung Warbeyens ist von Ein- und Zweifamilienhdusern, meist
freistehend und mit teils grolen Gartenflachen gepragt. Mehrfamilienhduser
finden sich nur vereinzelt. Neubautatigkeiten der jlingeren Vergangenheit sind
ebenfalls nur sehr vereinzelt erkennbar. Der dorflich gepragte Stadtteil weist
insgesamt eine sehr gepflegte Wohnbebauung und Gestaltung des 6ffentlichen
Raums auf. Pragende Faktoren des Ortsteils sind die landwirtschaftlichen Be-
triebe, alten Bauernhofe sowie Wiesen und Felder, die sich bis in die Ortsmitte
ziehen.

Katholische Kirche, zwei Vereine, freiwillige Feuerwehr.
Der Ortsteil Warbeyen verfiigt weder (iber eine Kita noch iber Schulen.

In Warbeyen sind keine Einrichtungen der Nahversorgung verortet. Zur Deckung
des taglichen Bedarfs kann beispielsweise das ndchstgelegene Angebot in Kellen
oder auch in Emmerich wahrgenommen werden.

Jahrlicher Erntedankzug

Die B 220 bzw. Emmericher Stralle produziert u. a. aufgrund des Schwerlastver-
kehrs einen erhohten Umgebungslarmpegel und stellt fir die angrenzende
Bebauung einen Lagenachteil dar. Warbeyen liegt im Gebiet des Landschafts-
plans Diffel, der momentan jedoch nicht rechtskréftig ist.
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4.1.15 Wardhausen

Lage/Anbindung Wardhausen ist ein nérdlicher Ortsteil
von Kleve und liegt im Bereich der Miin-
dung des Spoykanals in den Griethause-
ner Altrhein. Im Osten grenzt Wardhau-

sen an den Ortsteil Brienen.

Die entlang des Spoykanals verlaufende
Briener Stralle verbindet den Ortsteil
unmittelbar mit dem ca. 4 km entfernten
Klever Zentrum. Das Zentrum ldsst sich
zudem binnen 25 Minuten per stindli-
cher Busverbindung erreichen.

Einwohner (31.12.2017) 209
Anteil der Altersgruppe der 42,1 %
41- bis 65-Jahrigen

Anteil der Altersgruppe der 17,2 %
66-Jahrigen und alter

Anteil Nicht-Deutscher 9,1%
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Das StraRendorf Wardhausen befindet sich hinter dem Deich des Griethausener
Altrheins und zieht sich westlich entlang des Spoykanals. Ein markantes Merk-
mal des Ortsteils ist die Schleusenanlage Brienen-Wardhausen. Der dérfliche
Charakter Wardhausens zeichnet sich vorwiegend durch &ltere Hofgebdude
sowie Ein- und Zweifamilienhduser aus. Entlang des Spoykanals befinden sich
dltere Wohngebdude aus den 1950er und 1960er Jahren, die einen Modernisie-
rungsbedarf erkennen lassen.

In Wardhausen selbst sind keine Einrichtungen der sozialintegrativen Infrastruk-
tur angesiedelt. Die nachstgelegenen Kitas befinden sich in Duffelward, Griet-
hausen und Rindern, Grundschulen ebenfalls in Rindern bzw. Kellen.

Sowohl in Wardhausen als auch im angrenzenden Ortsteil Brienen sind keine
Einrichtungen der Nahversorgung ansassig.

Johanna Sebus-Denkmal
Die unter Denkmalschutz stehende Spoyschleuse

Wardhausen liegt in unmittelbarer Ndhe zum Deich, der die Abgrenzung zum
Uberschwemmungsgebiet des Rheins darstellt. Der Ortsteil Wardhausen befin-
det sich im Gebiet des Landschaftsplans Emmerich/Kleve, der momentan je-
doch nicht rechtskraftig ist.
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4.2  Flachenpotenziale

In der nachfolgenden Abbildung ist die Gesamtheit
an moglichen Wohnbaupotenzialen in der Stadt
Kleve dargestellt. Der Uberwiegende Teil der fir
eine Wohnbebauung nutzbaren Potenzialflaichen
befindet sich in der Kernstadt von Kleve und dort in
direkter Umgebung des Bahnhofs sowie in den
Ortsteilen Kellen und Materborn. Summiert erge-

Abbildung 26: Wohnbauflachenpotenziale in der Stadt Kleve
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ben sich ca. 109,9 ha an theoretischen Wohnbau-
potenzialen. Davon entfallen allein auf die Kern-
stadt und Kellen 72,1 ha und auf Materborn noch
einmal 17,0 ha. Diese drei Ortsteile von Kleve ver-
einen 89,1 ha an Potenzialflichen und damit ca.
81 % aller identifizierten zukiinftigen Reservefla-
chen der Stadt Kleve auf sich.
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Aufgrund der im Folgenden genannten Faktoren
muss die Gesamtheit an Wohnbaupotenzialflaichen
relativiert werden.

Wohnungsbaupotenziale der Ortslagen unter 2.000
Einwohner kdnnen sich im Grundsatz nur im Rah-
men des Eigenbedarfs des jeweiligen Orts entwi-
ckeln. In der Regel wird davon ausgegangen, dass
nicht mehr als 7 % des Wohnungsbestands fir den
Zeithorizont des Regionalplans hierfur erforderlich
sind. Dies betrifft alle Ortsteile bis auf die Kernstadt
sowie die Ortsteile Kellen, Materborn, Reichswalde
und Rindern. Fiir den Ortsteil Rindern legt die regi-
onalplanerische Zielsetzung bislang ein Erweite-
rungspotenzial von lediglich 0,8 ha fest; neueste
Entwicklungen lassen hier jedoch einen etwas ho-
heren Wert erwarten. Damit lieRe sich allein die am
nordlichen Rand von Rindern gelegene Flache als
Wohnbauflache mit einer méglichen Anzahl von 15
Wohneinheiten entwickeln. Im Ortsteil konnten
jedoch weitere Wohnbaupotenziale mit einer Ge-
samtflache von fast 3,6 ha identifiziert werden, die
unter regionalplanerischer Sicht moglicherwiese
nicht in die Entwicklung gehen kénnen. Insoweit
verbleiben rechnerisch noch ca. 106,2 ha an Fla-
chenreserven.

Damit ist mit ca. 57 ha an Bedarf in Gegentuberstel-
lung zu den realistisch zu entwickelnden Flachen
von ca. 106,2 ha auf Ebene der Regionalplanung
eine deutliche Uberdeckung von ca. 49,2 ha festzu-
stellen. Wenn aber weiterhin bedacht wird, dass
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n aufgrund der Eigentumsverhaltnisse,

] aktuell nicht absehbarer umweltrelevanter
Bindungen oder auch

] aufgrund bedingt geeigneter Standortfaktoren

ein erhohtes Mall an Flexibilitdt erforderlich ist,
sollte gleichwohl angestrebt werden, diesen groRRen
Pool an verfligbaren Flachen zu erhalten und Fla-
chen nicht vorschnell herauszunehmen und aufzu-
geben. Die Stadt Kleve verfligt somit iber ein aus-
reichendes Flachenpotenzial, um zukiinftig geeigne-
te Flachen einer Entwicklung zufiihren zu kdnnen
ohne unter dem Druck zu stehen, jede der in Abbil-
dung 26 dargestellten Flachen entwickeln zu mis-
sen.

4.3  Aktuelle Flaichenentwicklung und
Vermarktung

Die Flachen, die sich aktuell bis ca. zum Jahr 2020 in
der Entwicklung/Vorbereitung fiir den Wohnungs-
bau befinden, verteilen sich auf die Klever Kernstadt
sowie die Ortsteile Kellen, Rindern, Donsbriiggen
und Diiffelward. Aktuell befinden sich ca. 636
Wohneinheiten in der Entwicklung/Vorbereitung.
Davon entfallt das Gros von 551 Wohneinheiten auf
die Kernstadt sowie den Ortsteil Kellen.

Die folgende Abbildung und die sich daran anschlie-
Rende Tabelle zeigen die raumliche Verteilung der
Flachen, eine Kurzbeschreibung, die FlachengrolRe
sowie die geplante Anzahl an Wohneinheiten und
Wohnform.
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iLegende
“= Ortsteilgrenzen

Quelle: Stadt Kleve, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Tabelle 1: Aktuell in der Entwicklung befindliche Potenzialflachen in der Stadt Kleve

jal

WE und

Nr. Name und Beschreibung der Flache Stadtteil Art der G'rohBe
Bebauung in ha
NeerfeldstraRe
Bei der Flache handelt es sich um eine Landwirtschaftsflache, die sich im Eigentum 1

A der Stadt Kleve befindet. Die Flache ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache Kellen EZFH 1,5
dargestellt. Es liegt ein Bebauungsplan vor. Die qualitativ ansprechende Flache
befindet sich in direkter Ndhe zu einem See und zu Feldern und Wiesen.

Bensdorp/Union
Von den 350 WE entfallen 80 WE auf Altenheimplatze. Der Bebauungsplan befindet
sich in Aufstellung, der Geltungsbereich umfasst das Areal der ehemaligen Margari-
ne-Union, das heute groBtenteils brachliegt sowie das ehemalige Bensdorp-
N . . . . . 350

B Geldnde, das derzeit durch kleinere Gewerbebetriebe zwischengenutzt wird. Ge- Kleve/Kellen GWB 14
plant ist die Ausweisung von Gewerbe- und Mischgebieten mit kleinteiliger Bau-
struktur. Das fur die Stadtentwicklung bedeutende Areal ist innenstadtnah gelegen,
die FuRgangerzone liegt ca. 400 m Luftlinie entfernt, der Hochschulcampus und der
Bahnhof grenzen unmittelbar an.

Bahnhofsumfeld (BahnhofstraRe/GrabenstraRRe)

C Die zentral gelegene Fldache befindet sich in direkter Bahnhofsnéhe, die Innenstadt Kleve 150 08
ist fuBlaufig erreichbar. Die Flache ist im Flachennutzungsplan als Mischgebiet GWB !
dargestellt, ein Bebauungsplan ist vorhanden.

Mihlenberg — 2. Bauabschnitt 40
Es handelt sich um die Erweiterungsflache der innerstadtischen Klimaschutzsied-

D A . . . . . L ) . Kleve EZFH, 4,3
lung Miihlenberg, die durch die Stadt in zwei Bauabschnitten realisiert wird. Die GWB
Flache des alten Schlachthofs ist bereits zur Halfte mit Wohnbebauung bebaut.

Nordlicher Randbereich (nérdlich Brodhof)
Landwirtschaftlich genutzte Flache, die sich im Eigentum der Stadt befindet. Im 15

E Flachennutzungsplan als Wohnbaufldche und Landwirtschaftsflache dargestellt. Es Rindern EZFH <1
steht nur ein kleineres stidliches Teilstiick der stadtischen Flache fiir eine Bebauung
zur Verfligung. Ein Bebauungsplan befindet sich derzeit in der Aufstellung.

Altenheim (Wohnbaufldchen sind Bestand) 40

F Auf der Flache wird derzeit ein Altenheim gebaut. Im Flachennutzungsplan wird das Rindern GWB 1,6
Areal als Wohnbaufldche dargestellt, ein Bebauungsplan ist vorhanden.

Nordlich Kranenburger StraBe

G Die Flache ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt. Ein Bebau- Donsbriiggen 15 11
ungsplan ist vorhanden. Gegebenenfalls langfristig Erweiterung um 10 WE. Ein EZFH !
Bebauungsplan befindet sich derzeit in der Aufstellung.

Am Deichbogen (alter Schulstandort)
Die Flache befindet sich in stadtischem Besitz. Sie ist im Flachennutzungsplan als 15

H Wohnbauflache dargestellt, ein Bebauungsplan ist vorhanden. Landschaftlich Duffelward E7EH 1,3
attraktive Lage, in unmittelbarer Ndhe zum Griethauser Altrhein, einem Teich und
Feldern gelegen.

Quelle: Stadt Kleve, Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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5 Wohnungspolitische Strategien und
Leitideen

Zur konzeptionellen Einbindung des kommunalen
Handlungskonzepts Wohnen in den Kontext der
Stadtentwicklung werden u. a. auf Grundlage der
Situations- und Vergleichsanalyse wohnungsmarkt-
relevante Leitideen eingegrenzt. Bei der Erstellung
der Leitideen wurden Zielaussagen und Handlungs-
felder aus dem Stadtentwicklungskonzept Kleve
aus dem Jahr 2009 bericksichtigt. Das Leitbild der
behutsamen Siedlungsflachenentwicklung und das
Ziel ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung fir
eine ressourcenschonende  Stadtentwicklung”
wurden im Rahmen des Stadtentwicklungskon-
zepts durch den Rat der Stadt Kleve 2009 beschlos-
sen. Knapp zehn Jahre nach Beschluss des zuvor
genannten Konzepts nutzt das kommunale Hand-
lungskonzept Wohnen die bereits vorhandenen
Grundlagen der Stadt Kleve, stellt Leitideen auf
den Prufstand, entwickelt diese weiter und formu-
liert darauf basierend die nachfolgend dargestell-
ten wohnungsmarktrelevanten Strategien.

5.1 Wohnbauflachenpotenziale — Festlegung
von Entwicklungsschwerpunkten

Im Hinblick auf eine zukiinftige Neubauflachen-
entwicklung in der Stadt Kleve wird aus Gutachter-
sicht eine Konzentration auf bestehende Sied-
lungsschwerpunkte im Stadtgebiet empfohlen. Die
Entwicklung von Wohnbaupotenzialflichen sollte
sich somit in erster Linie auf die bereits bestehen-
den und im Regionalplan festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereiche (ASB) beziehen. Diese i.d.R.
zentral gelegenen Ortsteile von Kleve sind auf-
grund ihrer Angebotsdichte und ihrer integrierten
Lage pradestiniert fur barrierefreies Wohnen auch
im Geschosswohnungsbau fiir eine dlter werdende
Gesellschaft. Die Aktivierung der gewachsenen und
zentralen Ortslagen als attraktive Wohnstandorte
kann aber auch fir Personen in der Haushaltsgriin-
dungsphase erfolgen, insbesondere fir die Ziel-
gruppe der Studierenden.

Ortsteile, die entsprechend der regionalplaneri-
schen Zielsetzung nicht als Allgemeiner Siedlungs-
bereich gekennzeichnet sind, sollten entsprechend
behutsam weiterentwickelt werden. Im Vorder-
grund stehen hier flichenmaRig kleinere Erweite-
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rungen auf Grundlage der Bedarfe, die sich aus
dem jeweiligen Ortsteil ergeben (sog. Eigenbe-
darfslage), das Entwickeln von Bauliicken, Arron-
dierungen und das Vermeiden grofRflachiger Neu-
baugebiete. Das Ziel sollte es sein, den meist dorf-
lichen Charakter der Ortsteile zu erhalten.

5.2  Wohnbauflachenpotenziale — Innen- und
AuBenentwicklung gleichermallen férdern

Hinsichtlich des bislang glltigen Leitbilds ,Innen-
entwicklung vor AuRRenentwicklung” wird aus gut-
achterlicher Perspektive fiir die Stadt Kleve eine
Modifizierung vorgeschlagen. Zwar sollte es nach
wie vor erklartes Ziel der Stadt Kleve bleiben, die
Inanspruchnahme von Freiflachen und die Nutzung
landwirtschaftlicher Flachen fiir Wohnbebauung so
gering wie moglich zu halten (die Nutzung land-
wirtschaftlicher Flachen erfordert einen Nachweis,
dass keine integrierten Lagen mehr zur Verfligung
stehen). Dennoch verdeutlichen die in Kapitel 3
ausfihrlich dargestellten Bevodlkerungs- und Woh-
nungsbedarfsprognosen, dass die zukinftige
Wohnraumnachfrage in der Stadt Kleve nicht allein
durch die Entwicklung integrierter Flachen und das
SchlieBen von Bauliicken zu decken ist. Dariiber
hinaus zeigen bisherige Erfahrungen in der Stadt
Kleve sowie in anderen Kommunen, dass Innen-
entwicklungen im Sinne von Nachverdichtungen
nicht selten einen hohen Aufwand bedeuten und
auf zum Teil erheblichen Widerstand der Anwoh-
ner stolRen. Der Entwicklungsaufwand und der zu
erzielende Ertrag stehen bei solchen Flachen oft in
einem ungiinstigen Verhéltnis. Insofern wird vor-
geschlagen, Nachverdichtungspotenziale an inte-
grierten Standorten und Wohnbauflachenpotenzia-
le im AuRenbereich gleichsam in den Blick zu neh-
men und entsprechend ihrer Qualitdaten und Ent-
wicklungsmoglichkeiten zu bestimmen.

Die Festlegung der zukiinftigen Entwicklungs-
schwerpunkte sowie der Ortsteile, die nach Eigen-
bedarfslage entwickelt werden, erfolgt im Mal3-
nahmen- und Handlungskonzept in Kapitel 6.2.2.
und 6.2.3.



5.3 Qualitat und Quantitat — Modernisierung,
Umbau und Ausbau von Bestinden

Neben der Schaffung neuen Wohnraums in der
Stadt Kleve (quantitative Komponente) liegt eine
weitere zentrale Aufgabe in der Weiterentwicklung
und Qualifizierung des bestehenden Wohnraum-
angebots (qualitative Komponente). Vor allem im
Geschosswohnungsbau sollen Modernisierungen,
Um- und Ausbauten, ggf. auch ein Riick- und Neu-
bau der Bestande erfolgen, um qualitativ hochwer-
tigen Wohnraum fiir unterschiedliche Zielgruppen
zu schaffen. Dazu zdhlt insbesondere die Moderni-
sierung und Sanierung nicht mehr zeitgemaler
Mehrfamilienhaussiedlungen der 1950er bis
1980er Jahre. In diesem Zusammenhang ist eine
Anpassung der Bestinde an eine sich wandelnde
Nachfrage (z. B. verdnderte Grundrisse und Woh-
nungsgroBen, Barrierefreiheit, energetische Sanie-
rung) und neue Nachfragergruppen (z. B. Senioren-
Wohngemeinschaften, Mehrgenerationenwohnen)
von Bedeutung.

5.4  Die Mischung macht’s! Gemischte
Wohnformen in gemischten Quartieren

Die Stadt Kleve weist einen hohen Besatz an Ein-
und Zweifamilienhdusern auf. Der Geschosswoh-
nungsbau spielt eine vergleichsweise geringere
Rolle. GroRere Mehrfamilienhaussiedlungen finden
sich nur an wenigen Stellen. Vielfach pragen aus-
gedehnte Ein- und Zweifamilienhausquartiere das
Bild der Stadt.

Im Hinblick auf die Bevdlkerungs- und Haushalts-
prognosen ist neben einer Ausdifferenzierung bei
der Wohnraumnachfrage in erster Linie mit einer
alternden Bevdlkerung zu rechnen. Bereits in Kapi-
tel 3 wurde dargelegt, dass die Gruppe der 60-
Jahrigen und Alteren vor allem barrierearmen bis
barrierefreien Wohnraum an zentral gelegenen
Standorten mit Infrastrukturangeboten nachfragt.
Um diesem Nachfragesegment in Zukunft ein ent-
sprechendes Angebot gegeniiberstellen zu kdnnen,
bedarf es in der Stadt Kleve einer Ausweitung des
Geschosswohnungsbaus und der Schaffung von
Wohnquartieren mit einer Mischung aus Ein- und
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Zweifamilienhdusern sowie Mehrfamilienhdusern
far unterschiedliche Zielgruppen und Preissegmen-
te. Quartiere mit gemischten Wohnformen mit
Angeboten fiir unterschiedliche Zielgruppen kon-
nen zu einem Ausgleich bei der Inanspruchnahme
vorhandener Infrastruktureinrichtungen, insbe-
sondere im Hinblick auf Kitas und Schulen, fiihren.
Das Postulat der gemischten Wohnformen bezieht
sich auch auf eine funktionale Mischung aus Woh-
nen und Versorgung.

Die Leitidee ,,Gemischte Wohnformen in gemisch-
ten Quartieren” bezieht sich auch auf eine soziale
Mischung der Wohnquartiere. Die Stadt Kleve
sollte vor diesem Hintergrund die Rahmenbedin-
gungen daflr schaffen, in unterschiedlichen Quar-
tieren bezahlbaren Wohnraum fiir verschiedene
Nachfragergruppen zu schaffen. Unter Beriicksich-
tigung einer moglichst gleichmaRigen raumlichen
Verteilung im Stadtgebiet sollte zuklnftig der 6f-
fentlich geférderte Wohnungsbau sowie Wohn-
raum fiir Gefliichtete an unterschiedlichen Stand-
orten in der Stadt errichtet werden.

5.5 Wohnen mit den Vorziigen von Urbanitat
und Land

Kleve verflgt Giber eine kompakte Kernstadt mit
einem vielfaltigen Angebot an Geschaften, Dienst-
leistungs- und Gastronomieangeboten genauso
wie Uber dorflich gepragte Ortsteile in griner und
ruhiger Umgebung. Die Stadt strebt in Zukunft
nach einer starkeren Verknipfung und Vermark-
tung dieser beiden wohnrelevanten Vorteile von
urbanem Wohnen und Wohnen im Ilandlichen
Raum. In innenstadtnahen Ortsteilen wie Kellen,
Materborn oder Rindern lasst sich ruhiges und
griines Wohnen mit den Vorteilen des urbanen
Wohnens (lebendige Wohnquartiere mit fulllaufi-
gen Infrastrukturangeboten) verbinden. Um die
Vorteile beider Wohnformen hervorzuheben, kon-
nen z.B. Wohnquartiere mit einer Kombination
aus Reihenhausern, Doppelhdusern und kleineren
Mehrfamilienhdusern mit vier bis acht Wohnein-
heiten pro Gebdude entsprechend weiterentwi-
ckelt und qualifiziert werden.
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6 MafBnahmen- und Handlungskonzept

6.1  Einleitung

Das MaRnahmenprogramm umfasst alle Projekte
und MaRnahmen, die dazu dienen, die beschriebe-
ne Schwachen und Defizite auszugleichen, um die
vorhandenen Potenziale auf dem Wohnungsmarkt
zu nutzen. Die Malnahmenbeschreibungen der
folgenden Projektbogen haben zum Teil noch ei-
nen (bergeordneten Charakter und werden im
Laufe der Umsetzung des MalRnahmen- und Hand-
lungskonzepts durch Detailplanungen konkreti-
siert.

Die Beschreibung der MalRnahmen erfolgt in Form
eines Projekt- bzw. MalRnahmenbogens. Alle zent-
ralen Informationen zur jeweiligen Malknahme
werden in diesen Bogen beschrieben und beinhal-
ten Angaben zur Prioritdt, zur Laufzeit der MaR-
nahme und Projektbeteiligten sowie ggf. den For-
dermoglichkeiten. Die Prioritdten zielen nicht auf
die zeitliche Umsetzung einer MalRnahme ab, son-

= Prioritat A: MaBnahme von hochster bzw.
hoher Prioritdt und Bedeutung fir die Zieler-
reichung der GesamtmaRnahme

] Prioritat B: MaRnahme von mittlerer Prioritat
und Bedeutung fir die Zielerreichung der Ge-
samtmaBnahme

Die Projektbogen sind nach folgenden Handlungs-
feldern sortiert:

= Handlungsfeld A — Bevolkerungsentwicklung
und rdumliche Schwerpunkte

] Handlungsfeld B — Neubauflachenentwicklung
und -qualifizierung

= Handlungsfeld C — Bestandsentwicklung:
Instrumente und MaRnahmen

= Handlungsfeld D — Bedarfe einzelner Ziel-
gruppen

] Handlungsfeld E — Steuerungsinstrumente am
Wohnungsmarkt und flankierende MafRnah-

dern auf deren Bedeutung/Erforderlichkeit fur die men
Zielerreichung der Gesamtmafnahme.
Prioritat Beschreibung der Wichtigkeit der MalRnahme zur Erreichung des Gesamtziels,

nicht jedoch die Prioritat der zeitlichen Umsetzung

Projektbeschreibung
Projektlaufzeit

Projektbeteiligte
Akteure

Fordermittel
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Kurze Beschreibung der Ausgangslage, Zielsetzung der MalRnahme, Inhalte

Benennung des Umsetzungszeitraums

Wohnungsbaugesellschaft, private Eigentimer, Bewohner, Vereine, weitere

Moglicher Forderzugang, z. B. Stadtebauférderung, Forderung nach F6Rikom-
Stra, Wohnraumforderung



6.2  Handlungsfeld A — Bevélkerungsentwicklung und raumliche Schwerpunkte

6.2.1 Zielvorgabe fiir die gesamtstadtische Bevélkerungsentwicklung

Projektbeschreibung Die Stadt Kleve strebt an, bis zum Jahr 2040 eine bestimmte festgelegte Ein-
wohnerzahl zu erreichen. Dieser angestrebte Wert soll nach Maoglichkeit nicht
erkennbar Uber- oder unterschritten werden. Bei dieser MalRnahme handelt es
sich somit um die Formulierung einer grundsatzlichen Zielvorgabe zur Errei-
chung der zukiinftigen gesamtstadtischen Einwohnerzahl. Sie bietet damit einen
Orientierungsrahmen fiir das Handeln aller Akteure in der Stadt Kleve. Zudem
dient diese MalRnahme als Grundlage fiir die Gbrigen im MaRnahmen- und
Handlungskonzept vorgeschlagenen Projekte, die in den kommenden Jahren in
der Stadt Kleve umgesetzt werden sollen. Diese lassen sich unter Beachtung die-
ser Zielvorgabe entsprechend planen und umsetzen.

Wie zuvor an verschiedenen Stellen im Gutachten dargestellt, lag das Bevolke-
rungswachstum der Stadt Kleve in den vergangenen Jahren Gber dem Durch-
schnitt des Kreises und des Landes Nordrhein-Westfalen. Verursacht wurde der
Anstieg u. a. durch die starke Zunahme der Studierenden aufgrund des sich sehr
positiv entwickelnden Hochschulstandorts, durch die Aufnahme von Gefliichte-
ten, aber auch durch kontinuierliche regionale und Uberregionale Zuzige.

Basierend auf den Berechnungen von Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH wird bis zum Jahr 2039 eine untere Bevolkerungsprognose von ca. 50.600
Einwohnern und eine obere Variante von ca. 58.600 Einwohnern ermittelt. Die
mittlere Variante prognostiziert unter konstant positiven Rahmenbedingungen
einen Bevolkerungsanstieg bis auf ca. 54.600 Einwohner. Die mittlere Variante
wird derzeit als realistische Entwicklungsvariante betrachtet. Als Zielvorgabe fir
die zukinftige Einwohnerzahl wird daher ein Korridor zwischen 54.500 und
55.000 Einwohnern bis 2040 formuliert.

Um diese Zielvorgabe zu erreichen, sind die Wohnraumangebote in der Stadt
Kleve entsprechend auszuweiten. Ausgehend von einer angestrebten Einwoh-
nerzahl von knapp 55.000 Einwohnern besteht bis 2040 ein ungefdhrer Bedarf
von ca. 2.500 Wohneinheiten. Die ausfiihrliche Wohnungsbedarfsprognose fiir
die Stadt Kleve findet sich in Kapitel 3.3.

Projektlaufzeit bis 2040
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6.2.2
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Projektbeschreibung

Projektlaufzeit

Raumliche Entwicklungsschwerpunkte

Entsprechend der wohnungspolitischen Leitidee, sich bei der zukiinftigen Wohn-
raumentwicklung auf die Weiterentwicklung bereits bestehender Siedlungs-
schwerpunkte und die im Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich darge-
stellten Gebiete zu konzentrieren (vgl. Kapitel 5.1), werden mafRgeblich die Orts-
teile und -lagen in den Blick ggnommen, die sich u. a. aufgrund ihrer zentralen
Lage und vorhandenen Infrastrukturangebote einer entsprechenden Wohn-
raumnachfrage erfreuen. Insoweit wird dringend empfohlen, den Fokus bei der
zukiinftigen Wohnraumentwicklung auf folgende Ortsteile zu legen:

= Kleve-Kernstadt
= Kellen

= Materborn

= Reichswalde

= Rindern

Hierbei handelt es sich — bis auf Reichswalde — um den ersten ,,Ring“ von Orts-
teilen um die Klever Kernstadt und damit um Ortsteile mit einer Nahe zur Kern-
stadt.

Flr Rindern wird — entgegen der regionalplanerischen Zielsetzung, den Ortsteil
nur fiir den Eigenbedarf auszustatten — ein Entwicklungsschwerpunkt empfoh-
len. Dies lasst sich neben der Einwohnerzahl mit der Einordnung in die Kategorie
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB), der zentralen Lage zur Kernstadt, der vor-
handenen Infrastrukturausstattung (z. B. Lebensmittelversorgung, geplanter
Schulstandort) sowie der spilirbaren Nachfrage nach Wohnraum in Rindern be-
grinden. Im Sinne einer wohnortnahen Nahversorgung und einer Reduzierung
von Verkehr kann das vorhandene Angebot in Rindern stabilisiert werden. Rin-
dern ist als Stadtteil mit der Verknipfung der Funktionen Wohnen und Versor-
gung langfristig zu sichern.

Mit dem Ziel, den Ortsteil Rindern zu starken, werden groRere Ortsteile (insbe-
sondere die Kernstadt sowie Kellen) hinsichtlich der zukiinftigen Bereitstellung
von Wohnraum und dem damit verbundenen Flachenverbrauch entlastet. Der
Gesamtbedarf an Wohnraum in der Stadt Kleve wird in ein ausgeglicheneres
Verhaltnis gebracht.

Zur Umsetzung dieser MalRnahme konzentriert sich die Stadt Kleve bei der zu-
kiinftigen Wohnraumentwicklung maRgeblich auf die Identifizierung und Bereit-
stellung vorhandener Neubauflachenpotenziale in den genannten rdumlichen
Entwicklungsschwerpunkten. Anders als in den Ortsteilen ohne Entwicklungs-
schwerpunkt wird hier der GroRteil an groRflachigeren Neubauvorhaben ent-
stehen. Auch die Weiterentwicklung der Wohnungsbesténde, vor allem im Ge-
schosswohnungsbau, wird sich auf diese Ortslagen fokussieren.

bis 2040
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6.2.3 Entwicklung dorflich gepragter Ortsteile

Projektbeschreibung

Neben der Konzentration auf bestimmte Entwicklungsschwerpunkte bei der
Wohnraumversorgung bis zum Jahr 2040 besteht fur die Stadt Kleve eine weite-
re zentrale Aufgabe in der Weiterentwicklung der Gberwiegend dorflich geprag-
ten Ortsteile. Bei diesen Lagen, die im Regionalplan nicht als Allgemeiner Sied-
lungsbereich dargestellt sind, handelt es sich um folgende Ortsteile:

=  Bimmen

= Brienen

= Donsbriggen

= Duffelward

= Griethausen

= Keeken

= Salmorth

= Schenkenschanz
=  Warbeyen

= Wardhausen

Diese Ortsteile sind gekennzeichnet durch eine geringere Einwohnerzahl (unter
2.000 Einwohner), eine dezentrale Lage mit groRerer Entfernung zur Kernstadt
sowie wenigen oder fehlenden Infrastrukturangeboten. Hinzu kommt eine zu
beobachtende geringere Nachfrage nach Wohnraum, die neben den zuvor ge-
nannten Faktoren auch mit dem zum Teil negativen Image des Wohnens in den
Niederungen in Kleve zusammenhéangt.

Obwohl es sich bei den genannten Ortsteilen nicht um zukilnftige Entwicklungs-
schwerpunkte handelt, stellen sie doch einen wichtigen Beitrag zur Wohnraum-
versorgung und zur Entlastung anderer Ortsteile dar. Fiir die Zukunft resultieren
daraus folgende Handlungsbedarfe:

Die Ortslagen sind auf der Grundlage der Eigenbedarfslage bei der Wohnraum-
versorgung behutsam weiterzuentwickeln. Daflir kdnnen vorhandene Bauliicken
geschlossen (Bebauung auf Grundlage von §34 BauGB) oder einzelne, kleinere
Potenzialflachen auch im Rahmen von Flachenarrondierungen aktiviert werden.
Grundsatzlich steht der Erhalt der gewachsenen, dorflich gepragten Strukturen
sowie des jeweils spezifischen Charakters der Ortsteile im Vordergrund.

Um moglichst vielen Einwohnerinnen und Einwohnern in Kleve eine wohnungs-
nahe Versorgung zu ermoglichen, sollen in Ortsteilen ohne Versorgungsangebo-
te kreative, passgenaue Losungen entwickelt werden, um eine Grundversorgung
mit Waren des taglichen Bedarfs anbieten zu kénnen. Insbesondere fir die
Gruppe der Seniorinnen und Senioren sind in den Ortsteilen neben einer Grund-
versorgung bestehende Begegnungs- und Kontaktmoglichkeiten fortzufiihren
bzw. zu schaffen.
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Projektlaufzeit

Fordermittel

Fir den Ortsteil Donsbriggen wurde eine Klassifizierung als Entwicklungs-
schwerpunkt geprift, um die zukiinftige Wohnraumversorgung in Kleve auf
moglichst viele Ortslagen zu verteilen. Aus gutachterlicher Sicht wird dies jedoch
zurzeit nicht empfohlen. Aufgrund der geringen Einwohnerzahl von unter 2.000
Einwohnerinnen und Einwohnern und dem fehlenden Infrastrukturangebot
zahlt Donsbriiggen aus regionalplanerischer Sicht nicht zum Allgemeinen Sied-
lungsbereich. Zwar existiert eine Kindertagesstatte, jedoch sollte zunachst die
Schaffung weiterer Infrastrukturangebote (z. B. einer Schule) geprift bzw. ab-
gewartet werden. Daran anknilipfend kdnnten dann Bestrebungen zur Aktivie-
rung groRerer Wohnbaupotenzialflaichen sowie zur Ansiedlung eines Nahversor-
gungsbetriebs unternommen werden. Vor dem Hintergrund der Entlastung der
anderen Entwicklungsschwerpunkte in Kleve wird empfohlen, dem Ortsteil
Donsbriiggen perspektivisch entsprechende Entwicklungsmaoglichkeiten zu bie-
ten.

Eine weitere Moglichkeit zur Weiterentwicklung der dorflich gepragten Ortsteile
ergibt sich im Rahmen des jlingst aufgestellten Dorferneuerungsprogramms des
Ministeriums fir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes
Nordrhein-Westfalen. Ziel dabei ist es, die landlichen Rdume in ihren dorflichen
Siedlungsstrukturen als Lebens-, Arbeits-, Erholungs- und Naturraum zu sichern
und in Zukunft zu starken. Die Stadt Kleve sollte vor diesem Hintergrund prifen,
in welchen der genannten Ortsteile eine Aufwertung beispielsweise der Dorf-
pldtze oder Gemeinschaftseinrichtungen sinnvoll erscheint. Auf diese Weise
kann die Stadt Kleve einen Beitrag zur Starkung und behutsamen Weiterent-
wicklung dorflicher Ortsteile als Wohnstandort leisten.

bis 2040

Stadtebauforderung
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6.3  Handlungsfeld B — Neubauflichenentwicklung und -qualifizierung

6.3.1 Wohnbaupotenzialflachen — Flachenpool A

Prioritat

Projektbeschreibung

A

Das maligebliche und unmittelbare Instrument einer Kommune zur Mobilisie-
rung von Bautatigkeit im Bereich Wohnungswesen ist die Ausweisung von
Wohnbauland. Auch wenn anderen Aktivierungsstrategien eine hohe Prioritat
eingerdumt werden soll, gilt es doch, die planungsrechtlichen Voraussetzungen
far wichtige Flachen zu schaffen und Bebauungspldne aufzustellen.

Ein wichtiger kommunaler Einflussfaktor am Wohnungsmarkt ist insbesondere
der Zeitpunkt, zu dem fiir bestimmte Flachen Bauplanungsrecht geschaffen
wird. Dies ist nicht allein zur Steuerung demografischer Effekte zu sehen, viel-
mehr auch im Zusammenhang mit einer optimalen Auslastung der sozialen Inf-
rastruktureinrichtungen: Bei der ErschlieBung eines Neubaugebiets ergeben sich
flr die sozialen Infrastruktureinrichtungen aus der relativen Gleichzeitigkeit der
Belegungsphasen hohe Spitzen fiir bestimmte Alterskohorten, fiir die die jewei-
ligen Infrastrukturkapazitaten vorzuhalten sind. Dies allerdings nur kurzfristig,
da die Kinder in den Folgejahren sukzessive in die nachsten Altersgruppen
wachsen und damit die Anzahl der KiTa-Kinder und entsprechend zeitlich ver-
setzt die Anzahl der Grundschiler wieder rapide zurlickgehen wird. Wird die
Entwicklung der Baugebiete dagegen zeitlich gestreckt, ergibt sich im Ergebnis
eine Altersstruktur, die sich durch eine erhéhte Heterogenitat auszeichnet (vgl.
MaRnahme E1).

Auch wird das wesentliche Problem der Infrastrukturauslastung nicht nur in
kurzfristigen Nachfragespitzen, sondern auch in demografischen Verschiebun-
gen innerhalb der Stadt Kleve liegen. Erfahrungsgemal wird mit der Freigabe
neuer Wohngebiete zunachst die lokale Nachfrage bedient, d. h. es ergeben sich
Wanderungsbewegungen innerhalb der Gemeindegrenzen. Diese Umziige fiih-
ren meist dazu, dass im Zuzugs-Stadtteil ein Kapazitdtsengpass entsteht, wah-
rend in einem anderen Stadtteil Uberkapazititen festzustellen sind.

Um hier ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen Baulandentwicklung und Auslas-
tung vorhandener Infrastrukturkapazitaten herstellen zu kdnnen, ist es unbe-
dingt erforderlich, die jeweiligen Zeitrahmen fir Entwicklungen genau abzuste-
cken, also die Schaffung von Planungsrecht und die ErschlieRungsmaRnahmen
zeitlich auszutarieren.

Flr die Vermarktbarkeit der Flachen ist zudem die Nahe zu sozialer Infrastruktur
wie Schulen, Kindergarten, Nahversorgung und medizinische Angebote ent-
scheidend. Auch die Erreichbarkeit durch den 6ffentlichen Personennahverkehr
spielt eine wichtige Rolle.
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Aus diesen Griinden werden die Flachenpotenziale der Stadt Kleve in einen Fla-
chenpool A und einen Flachenpool B kategorisiert. Im Pool A finden sich die Po-
tenzialflachen, die aufgrund von Flacheneigenschaften (z. B. Eigentumssituati-
on), Flachenqualitdten und sonstigen Rahmenbedingungen eine Realisierung
einerseits als wiinschenswert und andererseits als moglich erscheinen lassen.
Der Realisierungszeitraum fiir diese Flachen wird kurz- bis mittelfristig gesehen,
erstreckt sich also ca. lGber die Jahre 2019 bis 2032.

Bei der Beplanung der Flachenpotenziale ist es unabdingbar, eine gegeniiber der
Vergangenheit starkere Verdichtung im Wohnungsbau anzustreben, da nur auf
diese Weise die in der Wohnungsprognose errechneten Bedarfe abgedeckt
werden kdnnen. Dieses Prinzip sieht eine engere Bebauung und damit eine bes-
sere Ausnutzung der noch nicht bebauten Bauliicken und Potenzialflaichen vor
und schafft auf diese Weise den zusétzlichen, bendétigten Wohnraum. Ebenso
sollte bei der zukinftigen Entwicklung von groReren Potenzialflichen (ca. ab
2,5-3 ha) angestrebt werden, immer auch einen gewissen Anteil fiir barriere-
freien Geschosswohnungsbau vorzusehen. Auch die LEP-Einordnung der Stadt
Kleve als gering verdichteter Siedlungsstrukturtyp geht von einer Dichte von 20
Wohneinheiten (WE) je Hektar aus. Bislang wurde in der Stadt Kleve vielfach
von einem Dichtewert von teilweise nur 10 bis 12 WE/ha ausgegangen. Hier
sollte es Ziel sein, zukiinftig mit einer Dichte von ca. 20 WE/ha fir Ein-
/Zweifamilienhausbau, von ca. 40 bis 60 WE/ha fiir den Geschosswohnungsbau
und von 20 bis 40 WE/ha fiir eine gemischte Bebauung zu planen. Mit diesen
Werten ist eine vertragliche Verdichtung auf den vorhandenen Flachen moglich.

Die Umsetzung dieser Dichtewerte fiir die Potenzialflaichen im Flachenpool A
lasst folgende Resultate fir die Planung zustande kommen (Flachen sortiert
nach Ortsteilen):

Karten-Nr. 2: Kleve — Zwanziger Geldnde

Laut aktuellem Entwurf des Bebauungsplans Mischgebiet, indem Wohnen und
das Wohnen nicht stérende Gewerbebetriebe gleichberechtigt nebeneinander
existieren. Da nur ein kleiner Bereich der Gesamtflache fiir die Wohnnutzung
vorgesehen ist, empfehlen sich neben den Gewerbebauten Wohneinheiten im
Geschosswohnungsbau.

FlachengroRe: 1,4 ha Wohneinheiten: 50

Karten-Nr. 3: Kleve — Nimweger StraRRe

Lage im riickwartigen Bereich der Nimweger Stralle, die Flache bildet den
Liickenschluss zwischen vorhandener Bebauung. ErschlieBung tiber die Post-
straRBe oder den Wasserweg moglich. Eignung als familienbezogenes Wohnge-
biet mit Einfamilien-/Reihen- und Doppelhdusern.

FlachengrofRe: 3,3 ha Wohneinheiten: 65 — 70

Karten-Nr. 4: Kleve — Merkur

Auf der Flache des ehemaligen Sportgelandes des VfL Merkur Kleve kann ein
neues Wohngebiet mit gemischter Bebauung entstehen. Der nordliche Bereich
in Nahe zu der heutigen mehrgeschossigen Bebauung und der 6stlich gelege-
nen Gewerbenutzung ist flir Geschosswohnungsbau geeignet, die stdlicheren
Lagen auch fir Einfamilien-/Reihen- und Doppelh&user. Durch die raumliche
Ndhe zum 6ffentlichen Nahverkehr und zum Einzelhandel ist dieses Gebiet fiir
Seniorenwohnen geeignet.

FlachengroRBe: 2,3 ha Wohneinheiten: 80 — 90
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Karten-Nr. 5: Kleve — XOX Briener StraRe

Fir die Stadt Kleve bieten die in der Ndhe zur Hochschule gelegenen Geldnde
der ehemaligen Firma XOX hervorragende Perspektiven zur Entwicklung von
studentenbezogenen Einrichtungen wie Wohnen, aber auch zur Bereitstellung
von kulturellen und gastronomischen Angeboten (vgl. MaBnahme D5).
FlachengroRe: 1,6 ha Wohneinheiten: 70

Karten-Nr. 6: Kleve — Kénigsallee (neben Friedhof)

Flache mit Tennisplatzen und vereinzelter Bebauung liegt nordwestlich vom
Friedhof an der Konigsallee und ist verkehrlich gut angebunden. Eignung fiir ei-
ne gemischte Bebauung: Mehrfamilienhduser entlang der Konigsallee, familien-
bezogenes Wohnen in Ein-/Reihen- und Doppelhdusern in zweiter Reihe zur K6-
nigsallee moglich.

FlichengroRBe: 3,0 ha Wohneinheiten: 120

Karten-Nr. 1: Kellen — KAG

Durch den geplanten Umzug des Konrad-Adenauer-Gymnasiums in einen Neu-
bau hinter dem Bahnhof Kleve stehen in Kellen die ehemalige Schulflache plus
der Randbereiche fiir den Wohnungsbau zur Verfligung. Eignung fiir eine ge-
mischte Bebauung: familienbezogenes Wohnen in Ein-/Reihen- und Doppelh3u-
sern moglich sowie einige wenige Mehrfamilienhduser unter Beibehaltung der
heutigen Eingriinung in den Randbereichen.

FlachengroRe: 6,2 ha Wohneinheiten: 120 — 150

Karten-Nr. 7: Kellen — Ostlich ,,Kellenshof“

Die heute landwirtschaftlich genutzte Flache erstreckt sich 6stlich ,,Kellenshof”
von der Emmericher StraBe bis zur StraRe Selfkant und bildet die Verbindung
zwischen zwei bereits bebauten Bereichen. Die ErschlieRung kann (iber die ge-
nannten StraBen erfolgen. Im nérdlichen Bereich zur Emmericher StralRe hin ist
in Nahe zu den heutigen gewerblichen Nutzungen Mehrfamilienhausbau mog-
lich, in stdlicher Richtung eher Ein- und Zweifamilienhausbau. Durch die raumli-
che Nahe zum o6ffentlichen Nahverkehr und zum Lebensmitteleinzelhandel ist
diese Lage auch fiir Seniorenwohnen geeignet.

FlichengroRBe: 5,0 ha Wohneinheiten: 150

Karten-Nr. 8: Kellen — Nordlich ,Am Alden Schmidt“

Diese Flache liegt 6stlich der Potenzialflache ,, KAG bis Postdeich” und bildet ei-
nen neuen Ortsrandabschluss fiir Kellen. Eine ErschlieRung ist Giber die StraRe
Postdeich und tiber die OlmerstraRe realisierbar. Eignung als familienbezogenes
Baugebiet mit einigen Mehrfamilienhdusern entlang der StraRe Postdeich.
FlichengroBe: 6,3 ha Wohneinheiten: 120 — 150

Karten-Nr. 9: Kellen — Westlich B 220

Nordlich der Heinrich-Bause-StralRe und des Abstandsbereichs um die Hoch-
spannungsleitung liegt diese Flache, die westliche Begrenzung bildet der Bach-
lauf Lambeer. Hier kann ein Baugebiet mit Ein- und Zweifamilienhadusern reali-
siert werden. Die ErschlieBung kann Uber die Heinrich-Bause-StralRe und die
StraBe Zum Breijpott erfolgen.

FlachengroRBe: 8,3 ha Wohneinheiten: 160
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Karten-Nr. 10: Kellen — Ostlich Schlotel

Die Flache erstreckt sich von der Riswicker StrafRe bis zur Heinrich-Bause-
Stralle auf einem landwirtschaftlich genutzten Bereich und bildet die stdliche
Verlangerung der Flache , Westlich B 220“. Sie grenzt mit der westlichen Seite
an die heutige Bebauung an, die durch den parallel verlaufenden Bach Lam-
beer von der Potenzialflache getrennt wird. Eine Bebauung der Flache kann
mit Ein-/Zwei- und Reihenh&usern erfolgen, entlang der Riswicker StraRBe auch
mit Mehrfamilienhausern.

FlachengroRe: 2,4 ha Wohneinheiten: 60

Karten-Nr. 11: Kellen — KreuzhofstraBe

Auf der Ostlichen Seite der KreuzhofstralRe liegt diese landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache, die von Bebauung umgeben ist. Um sich der Wohnbebauung
der Umgebung anzupassen, ist die Realisierung von Ein- und Zweifamilienhau-
ser eine Option.

FlachengroRe: 1,4 ha Wohneinheiten: 30

Karten-Nr.12: Materborn — KlombeckstraRRe

Bisher landwirtschaftlich genutzte Flache nérdlich der Querallee, westlich der
KlombeckstralRe. Die Fldache ist fast vollstandig von Wohnbebauung umschlos-
sen, und durch diesen Liickenschluss konnen hier Ein- und Zweifamilienhauser
entstehen. Durch die Ndhe zum 6ffentlichen Nahverkehr und auch zum Le-
bensmitteleinzelhandel bietet sich auch ein Standort fiir Seniorenwohnen an.
FlachengroRe: 3,7 ha Wohneinheiten: 75

Karten-Nr.13: Materborn — Ostlich Materborner Allee

Ostlich der Materborner Allee, hinter einem Mischgebiet, kann hier ein neues

Wohngebiet mit Mischbebauung entstehen. Im nordlichen Bereich der Flache

liegt ein gewerblich genutzter Sektor. In Nachbarschaft zu den hier ansdssigen

Gewerbebetrieben ist Mehrfamilienhausbau maoglich, auf der restlichen Flache
hauptsachlich Ein- und Zweifamilienhduser.

FlichengroRBe: 13,3 ha Wohneinheiten: 30

Karten-Nr.17: Rindern — Zur Alten Miihle

Am westlichen Rand des Stadtteils gelegen kénnen hier in einer Bautiefe einige
Ein- und Zweifamilienhduser errichtet werden und einen neuen Ortsrand bil-
den. Die ErschlieBung ist Gber die StralRe Zur Alten Mihle gesichert.
FlichengroRBe: 0,3 ha Wohneinheiten: 5

Karten-Nr.14: Reichswalde — Geldnde Sportverein

Das Geldnde des Sportvereins ist an drei Seiten von Bebauung umgeben, die
Ostliche Seite wird durch eine Waldflache begrenzt. Eine ErschlieBung ist Gber
die StraBen Dorfanger, Buchholz und Diiffelstrale moglich. In Anlehnung an
die vorhandene Bebauung empfehlen sich an diesem Standort groRRzligige Ein-
und Zweifamilienhduser.

FlachengroRBe: 2,5 ha Wohneinheiten: 40

Karten-Nr.16: Reichswalde

VergroRerung des Ortsteils Reichswalde in stidwestlicher Richtung auf teils
landwirtschaftlich, teils gewerblich genutzten Flachen. Im Westen reicht die
Potenzialflache bis an einen bewaldeten Bereich. Das Gebiet ist fiir familienbe-
zogenes Bauen mit Ein-/Zwei- und Reihenh&usern geeignet.

FlachengroRe: 6,1 ha Wohneinheiten: 120
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Projektlaufzeit

Projektbeteiligte

Karten-Nr. 15: Donsbriiggen — Nordlich Kranenburger StraBe

(Erweiterung)

Nordlich der Kranenburger StralRe liegt diese Erweiterungsflache in zweiter
Reihe und bildet einen neuen Ortsrandabschluss. Diese Flache hat eine Eig-
nung fur Ein -und Zweifamilienhduser. Die ErschlieBung erfolgt Gber den neu
angelegten Seitenarm der Kranenburger StraRRe, der in dem Erweiterungsbe-
reich in einem Wendehammer endet.

FlachengroRe: 0,5 ha Wohneinheiten: 10 WE

Bis ca. 2032

Stadtverwaltung, Eigentlimer, Investoren
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Abbildung 28: Wohnbaupotenzialflaichen — Flachenpool A
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6.3.2 Wohnbaupotenzialflichen — Flachenpool B

Prioritat

Projektbeschreibung

Die einflihrenden Worte zur Zielsetzung bei ,Wohnbaupotenzialflichen —
Flachenpool A“ gelten ebenso fiir die Potenzialflichen im sogenannten Flachen-
pool B.

Im Unterschied zu den Flachen des Pool A finden sich in Pool B diejenigen Po-
tenzialflachen, deren mogliche Realisierung aufgrund von Flacheneigenschaften
(z. B. Eigentumssituation), Flachenqualitaten und sonstigen Rahmenbedingun-
gen mit groeren Unsicherheiten behaftet sind. Der Entwicklungszeitraum fir
samtliche Flachen in Pool B ist langfristig ab ca. dem Jahr 2032 zu sehen. Zu be-
achten hierbei ist, dass sich teilweise die Bau- und Belegungsphasen der Flachen
aus Pool A (iber einen ldngeren Zeitraum hinziehen und in den Zeitraum der
Entwicklungen aus Pool B hineinreichen werden. Teile der in Pool B genannten
Flachen dienen vor allem als langfristige, strategische Reserve, d. h. als Moglich-
keit zur Bedarfsdeckung im Sinne einer ,Alternativplanung”, falls Flachen aus
Pool A nicht zur Entwicklung kommen sollten.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass nur ein Teil der in Pool B dargestellten
Flachen und Wohneinheiten eine realistische Entwicklungsoption hat. Fir einige
Flachen ist eine Anderung des Flichennutzungsplans erforderlich, da diese der-
zeit nicht als Wohnbauflachen gekennzeichnet sind. Bei diesen Flachen sollte
genaues Augenmerk auf den Aufwand fiir das Planverfahren und die Entwick-
lung gelegt werden. Gleichwohl ist dieser ,Puffer” an Potenzialflaichen erforder-
lich, um auf unvorhergesehene Entwicklungen reagieren zu kénnen.

Bei der Beplanung der Flachenpotenziale ist es unabdingbar, eine gegenliber der
Vergangenheit starkere Verdichtung im Wohnungsbau anzustreben, da nur auf
diese Weise die in der Wohnungsprognose errechneten Bedarfe abgedeckt
werden kdnnen. Dieses Prinzip sieht eine engere Bebauung und damit eine bes-
sere Ausnutzung der noch nicht bebauten Bauliicken und Potenzialflaichen vor
und schafft auf diese Weise den zusatzlichen, bendtigten Wohnraum. Ebenso
sollte bei der zukinftigen Entwicklung von groReren Potenzialflichen (ca. ab
2,5-3 ha) angestrebt werden, immer auch einen gewissen Anteil fir barriere-
freien Geschosswohnungsbau vorzusehen. Auch die LEP-Einordnung der Stadt
Kleve als gering verdichteter Siedlungsstrukturtyp geht von einer Dichte von 20
Wohneinheiten (WE) je Hektar aus. Bislang wurde in der Stadt Kleve vielfach
von einem Dichtewert von teilweise nur 10 bis 12 WE/ha ausgegangen. Auch fir
die Flachen in Pool B soll es Ziel sein, zukiinftig mit einer Dichte von ca. 20
WE/ha fiir Ein-/Zweifamilienhausbau, von ca. 40 bis 60 WE/ha fir den Ge-
schosswohnungsbau und von 20 bis 40 WE/ha fiir eine gemischte Bebauung zu
planen. Mit diesen Werten ist eine vertragliche Verdichtung auf den vorhande-
nen Flachen moglich.

Bei Umsetzung dieser Dichtewerte fir die Potenzialflichen im Flachenpool B
kommen folgende Resultate fiir die Planung zustande:

Stadt Kleve — Kommunales Handlungskonzept Wohnen 75



76

Karten-Nr. 18: Kellen — KAG bis Postdeich

Die nordlich des KAG gelegene Flache wird heute landwirtschaftlich genutzt, ist
aber fast vollstandig von Bebauung umschlossen. Eine ErschlieBung der Flache
ist Uber die StralRen Postdeich, Peiterstrae und Danziger StraBe moglich. Eig-
nung als familienbezogenes Baugebiet mit Ein-/Reihen- und Doppelhausbe-
bauung, Mehrfamilienhausbau kann entlang der StralRe Postdeich realisiert
werden.

FlachengroRe: 4,8 ha Wohneinheiten: 120

Karten-Nr. 19 Kleve — Graf-Otto-Stralle

Diese Flache ist an allen vier Seiten von StraBen umgeben: der Graf-Otto-
StraRe, der Thaerstrafle und der BrahmsstraRe. Heute wird diese Parzelle als
Parkplatz und Griinfliche mit Kinderspielplatz genutzt. Da in der direkten
Nachbarschaft mehrgeschossig gebaut wurde, ist hier ein Besatz mit Mehrfa-
milienhdusern realisierbar.

FlachengroRe: 1,0 ha Wohneinheiten: 60

Karten-Nr. 20 Kleve — Sackstrae

Die gewerblich genutzte Flache, die an der Kreuzung der Sackstralle mit der
Sudstralle liegt, kann einer Wohnnutzung zugefiihrt werden. Auf dieser Kon-
versionsflache ist eine aufgelockerte Bebauung mit Mehrfamilienhdusern mog-
lich.

FlichengroRBe: 2,0 ha Wohneinheiten: 100 — 120

Karten-Nr. 21 Kellen — Hoher Weg/NeerfeldstraRRe

Im Blockinnenbereich, in den heutigen, groRzligigen Garten der Hauser entlang
des Hohen Wegs, der NeerfeldstralRe und der RobertstraRe liegt diese Potenzi-
alflache. Sie hat eine Eignung fiir den Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern,
die vielen unterschiedlichen Eigentiimer wirken jedoch restriktiv.
FlachengroRBe: 0,9 ha Wohneinheiten: 15 - 20

Karten-Nr. 22 Kellen — RobertstraBe/Reeser StraRe

Wie auch bei der Flache Nr. 21 ist diese ebenfalls im Blockinnenbereich plat-
ziert und zwar innerhalb der Robertstralle, Reeser Strafle und NeerfeldstralRe.
Hier konnen auf den Gartenflachen Bauplatze fiir Ein- und Zweifamilienhauser
realisiert werden. Eine Restriktion bilden die vielen unterschiedlichen Eigen-
tumerinteressen.

FlichengroRBe: 1,6 ha Wohneinheiten: 25 - 30

Karten-Nr. 23 Rindern — Hohe StraRRe

Die Flache liegt an der Hohe StraRe bzw. im Blockinnenbereich zwischen Hohe
StraBe und Drususdeich. Hier kann ein Wohngebiet mit verschiedenen Hausty-
pen des Familienwohnens entstehen.

FlachengroRe: 1,3 ha Wohneinheiten: 25 - 30

Karten-Nr. 24 Rindern — Keekener StraBBe

Im sudlichen Bereich von Rindern liegt diese landwirtschaftlich genutzte Flache
auf der westlichen Seite der Keekener StraRe. Mit einer Bautiefe kann hier die
Verbindung zwischen einem landwirtschaftlichen Betrieb und einem anderen
Gewerbebetrieb geschaffen und damit eine Baullicke geschlossen werden.
FlachengroRe: 0,3 ha Wohneinheiten: 5 - 10

Karten-Nr. 25 Donsbriiggen — Kranenburger StraBe

Entlang der Kranenburger Stralle befindet sich diese heute landwirtschaftlich
genutzte Flache zwischen zwei bereits bebauten Bereichen. Ein neues Wohn-
gebiet mit Ein- und Zweifamilienhdusern kénnte einen neuen Ortsrand in
nordwestlicher Richtung bilden.

FlachengroRBe: 2,9 ha Wohneinheiten: 60
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Projektlaufzeit

Projektbeteiligte

Stadt Kleve — Kommunales Handlungskonzept Wohnen

Karten-Nr. 26 Diiffelward — Biesenburgstrafle

Diese Flache liegt im stdlichen Teil von Diffelward, im Kreuzungsbereich der
Biesenburgstralle mit der Rinderner StraRe. Sie bietet sich fiir familienbezoge-
nes Wohnen mit Ein- und Zweifamilienhdusern an. Die ErschlieBung kann tber
die genannten StraRenziige erfolgen.

FlachengroRe: 1,7 ha Wohneinheiten: 35

Karten-Nr. 27 Wardhausen

Zur SchlieBung einer Bauliicke kann diese Flache mit Ein- und Zweifamilien-
h&dusern bebaut werden und so den Zuzug von jungen Familien in den Ortsteil
ermoglichen. Die ErschlieBung der Flache kann (ber die StralRe Am Pélleken
erfolgen.

FlichengroBe: 0,4 ha Wohneinheiten: 10

Ab 2032 (ggf. friiher als Reserve)

Stadtverwaltung, Eigentimer, Investoren
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Abbildung 29: Wohnbaupotenzialflichen — Flachenpool B

/ : = Ortsteilgrenzen -
22 VA~ s L 5 \/ > , e o “ /= ﬁiFléghjm Pfol B/
Quelle: Stadt Kleve, Da gionalp.
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6.3.3 Masterplan ehem. Union-Geldnde

Prioritat

Projektbeschreibung

A

In der Klever Stadtmitte bieten die ehemaligen Industrieflichen der Kakao-
Fabrik Bensdorp und des Union-Geldndes Chancen fiir die Schaffung eines neu-
en Wohnquartiers in hervorragender zentraler Lage. Hier entsteht aktuell ein
Quartier fur alle Generationen mit Wohnraum fiir Familien, fiir alte Menschen
und fir Menschen, die Pflege benétigen.

Entlang der Van-den-Bergh-Stralle sind drei groBe Wohnhduser mit insgesamt
54 Wohneinheiten entstanden. In der sog. ,,Wohnschlange”, einer geschwunge-
nen Hauserzeile, die Gerdusch-Emissionen von dem benachbarten Unilever-
Werk abschirmen soll, werden weitere 97 Wohnungen errichtet. Ferner wurden
ein Seniorenpflegeheim mit 80 Platzen und ein Wohngruppenhaus mit 24
Wohneinheiten geplant. Das Konzept dieses ,,Wohnpark Union“ wurde vom
Land gefordert. Einerseits wurde es mit Landesmitteln zur Quartierférderung
bezuschusst, andererseits ist dort zu zwei Dritteln 6ffentlich geférderter Wohn-
raum entstanden.

Hier kann in zentraler Lage mit direkter Anbindung an die Klever Innenstadt, das
Hochschulgeldnde und den Klever Bahnhof ein neues durchmischtes und urba-
nes Quartier entstehen. Samtliche Funktionen wie Wohnen, Arbeit, Versorgung
und Erholung werden hierbei gemischt angeboten. Wesentlich hierbei ist auch,
dass wichtige Identifikationsorte wie beispielsweise die denkmalgeschitzte
,Union-Halle“, die ihren Standort an prominenter Stelle hat, in ein Nutzungs-
konzept eingebunden werden. Eine weitere, wichtige Voraussetzung hierfir
sind klare Wegebeziehungen zwischen Kernstadt, dem neuen Quartier und dem
benachbarten Ortsteil Kellen. Auch die Wege und Strallen innerhalb des neuen
Quartiers miissen klar gegliedert sein und allen Verkehrsteilnehmern gerecht
werden. Ziel sollte es sein, ein ganzheitliches Nutzungskonzept unter Beriick-
sichtigung aller verfiigbaren Flachen und Geb&ude aufzustellen.

Um die genannten Ziele zu erreichen, ist es notwendig, zunachst in einer Be-
standsaufnahme sdmtliche Konversionsflichen und ungenutzten Gebadude zu
erheben sowie alle laufenden Planungen zu koordinieren. In einem nachsten
Schritt ist es dann mdglich, ein ganzheitliches Entwicklungs- und Nutzungskon-
zept ,Masterplan Union-Geldnde” unter Beriicksichtigung der bestehenden
Nutzungen, laufenden Planungen (Aufstellung Bebauungsplan Nr. 2-305-0 fir
den Bereich Van-den-Bergh-StraRe/Wiesenstrale) sowie Nutzungsideen fir die
noch zur Verfiigung stehenden Flachen und Gebaude (wie die teilweise unter
Denkmalschutz stehende Union-Halle) im Rahmen eines ausgewiesenen Misch-
gebiets zu erarbeiten. Eine Moglichkeit, um als Kommune aktiv zu werden und
ein eigenes Flachenmanagement zu betreiben, kdnnte die Anwendung des be-
sonderen Vorkaufsrechts auf Grundlage von § 25 BauGB sein. Bei Gebieten, in
denen die Kommune stadtebauliche MalRnahmen in Betracht zieht, kbnnen Fla-
chen bezeichnet werden, an denen der Kommune ein Vorkaufsrecht an den
Grundstiicken zusteht.
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Sollte ein Ankauf von Flachen im Bereich des ehemaligen Union-Gelande fiir die
Stadt Kleve keine Option sein, so sollte dennoch seitens der Kommune im Rah-
men der vorhandenen Moglichkeiten (z.B. bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans, Gesprache mit Investoren) versucht werden Einfluss auf die Entwicklung
dieses zentralen Bereichs zu nehmen.

Die Initiierung eines Moderationsprozesses unter Einbindung diverser Akteure
kann eine Komponente sein, um mogliche Nutzungen zu eruieren. Die Mal3-
nahme und die Erarbeitung eines Rahmenplans ist unter Berlicksichtigung der
MaRnahme D5, Wohn-, Kultur- und Gastronomiestandort XOX“ zu betrachten.

Projektlaufzeit 2019 - 2020
Projektbeteiligte Stadtverwaltung, Eigentiimer, Investoren, externes Planungsbiiro
Fordermittel Ggf. Uber Kooperative Baulandentwicklung und indirekt tGiber Beteiligung

NRW.Urban Kommunale Entwicklung GmbH
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6.3.4 Aktivierung von Bauliicken

Prioritat

B

Ein besonderes Augenmerk soll auf die im Stadtgebiet, insbesondere in den
Stadtteilen vorhandenen Baullicken und Nachverdichtungsméglichkeiten gelegt
werden. Die Rahmenbedingungen zur Mobilisierung dieser Flachen liegen aller-
dings weitgehend auBerhalb des direkten Einflussbereichs der Stadt Kleve, da es
sich um private Flachen handelt und die individuellen Investitionsentscheidun-
gen der Eigentimer maligeblich fiir die Belegung dieser Flachen sind. Dennoch
kann ein offentlich zugédngliches Baullickenkataster allen Grundstiickssuchenden
und Bauwilligen eine entsprechende Flacheniibersicht bieten.

Ein aktives Bauliickenmanagement kann dazu beitragen, dass moglichst viele
der vorhandenen Bauliicken in naher Zukunft bebaut werden und so die Innen-
entwicklung gefordert wird. Die BaullickenschlieBung ist ein kleiner, aber wich-
tiger Bestandteil der zukinftigen Wohnraumversorgung. Es ist davon auszuge-
hen, dass jahrlich ca. 2 % bis 5 % der Baullicken mit Hilfe von Aktivierungsstrate-
gien einer Entwicklung zugefiihrt werden kénnen. Besonders geeignet erschei-
nen Flachen in Nahe zentraler Versorgungsbereiche, sonstiger sozialer Infra-
struktureinrichtungen und im direkten Umfeld von Stationen des 6ffentlichen
Nahverkehrs. In einem ersten Schritt kénnen damit insbesondere Baullicken in
den Ortsteilen Kernstadt, Materborn. Kellen sowie Rindern in den Blick genom-
men werden, die an Hauptverkehrswegen gelegen sind und eine insgesamt gute
verkehrliche Erreichbarkeit und/oder geringe fuRBldufige Entfernung zu Infra-
strukturangeboten (Lebensmittel-SB-Geschaft, Kita, Schule usw.) aufweisen.

Ziel sollte es sein, u. a. mit Hilfe eines Baultickenkatasters, Einzelflachen flr eine
Nachverdichtung in den Stadtteilen zu nutzen, da ErschlieBungs- und Infrastruk-
turkosten entfallen bzw. Giberschaubar bleiben.

Abbildung 30: Baullicken in der Stadt Kleve

iy

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Projektbeschreibung Zur Aktivierung von Bauliicken ist die Weiterentwicklung des Siedlungsmonito-
rings erforderlich sowie der Aufbau eines Baullickenkatasters. In diesem Baul-
ckenkataster konnen die Grundstiicke des Stadtgebiets erfasst werden, auf de-
nen bereits heute ein Baurecht besteht und die nicht oder nur geringfiigig be-
baut sind. Das Baullickenkataster liefert auf diese Weise eine Flachenibersicht
Uber alle Bauliicken im Klever Stadtgebiet sowie viele wesentliche planungs-
rechtliche Informationen Uber das jeweilige Grundstiick und seine mogliche
bauliche Nutzung. Bei einer Zustimmung der Grundstiickseigentiimer mit Ver-
kaufsabsichten konnen diese ihre Kontaktdaten der Stadt Kleve zur Weitergabe
an mogliche Kaufinteressenten zur Verfiigung stellen.

Projektlaufzeit Dauerhaft

Projektbeteiligte Stadtverwaltung, Grundstickeigentimer
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6.4 Handlungsfeld C — Bestandsentwicklung: Instrumente und MafBnhahmen

6.4.1 Bestandsentwicklung Geschosswohnungsbau

Prioritat A

Projektbeschreibung Neben der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum durch Neubauflachenent-
wicklung muss es ein Ziel der Stadt Kleve sein, durch eine Weiterentwicklung
der Wohnungsbestande zeitgemaRen, qualitativ ansprechenden Wohnraum zur
Verfligung zu stellen. Fiir die Stadtteile besonders wichtig ist die Sicherung des
baulichen Bestands: Entstehen in Nachbarschaften Leerstdnde oder baulicher
Verfall, werden diejenigen Bewohner und Bewohnerinnen den Stadtteil verlas-
sen, die dazu wirtschaftlich in der Lage sind. Zuriick bleiben dann noch mehr
Leerstdnde, gepaart mit einer sozial benachteiligten Bewohnerstruktur (Resi-
dualisierung).

Ein besonderer Fokus bei der Bestandsentwicklung in Kleve ist daher auf Be-
stande im Geschosswohnungsbau zu legen, bei denen ein Modernisierungs- und
Sanierungsbedarf besteht. Zwar handelt es sich beim Geschosswohnungsbau
und insbesondere groBeren Mehrfamilienhaussiedlungen nicht um die dominie-
rende Wohnform in der Stadt Kleve, dennoch sind die vorhandenen Bestande
im Blick zu halten und Handlungsbedarfe zu eruieren.

Vorrangige Themen fiir ModernisierungsmaBnahmen sind:

= Dacherneuerung, Fassadenanstrich

= Aufstockung, Dachausbau

= Energetische Sanierung (z. B. Ddmmung)

= Barrierefreie Gebdude/Wohnungen

= Erneuerung Turen, Fenster, Briefkdasten usw.
=  Wohnraummodernisierung und -erneuerung

Auf der Grundlage von Vor-Ort-Begehungen und Erhebungen sind in Abbildung
33 Mehrfamilienhaussiedlungen in der Stadt Kleve sowie deren Sanierungs-
bzw. Modernisierungsstand dargestellt. Hieraus lassen sich fiir die Stadt Kleve
Handlungsbedarfe in diesem Wohnungsmarktsegment ableiten.

In der Klever Oberstadt befindet sich zwischen Hoffmannallee und Mittelweg
eine ehemalige Arbeitersiedlung (Karten-Nr. 1), die friiher den Arbeitern der
Schuhindustrie als Wohnraum diente und die in der jiingeren Vergangenheit
saniert wurde. Darlber hinaus lassen sich folgende Bereiche mit Geschosswoh-
nungsbauten benennen, bei denen auf Grundlage einer Beurteilung des dulRe-
ren Erscheinungsbilds aus Gutachtersicht derzeit kein oder ein geringer Hand-
lungsbedarf im Sinne einer Modernisierungs- oder Sanierungsmafnahme be-
steht:

= Kleve — Bereich Konigsallee/Mittelweg (Karten-Nr. 2)

= Kleve — Bereich KiipperstraRe/Pastor-JanRen-Weg (Karten-Nr. 3)
= Materborn — EichenstraRe/Kiefernweg (Karten-Nr. 4)
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Abbildung 31: Geschosswohnungsbau in der Klever Oberstadt, Mittelweg (Foto
oben) und in Materborn, EichenstraRe/Kiefernweg (Foto unten)

Y e

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Der Geschosswohnungsbau an zuvor genannten Stellen wirkt iberwiegend ge-
pflegt und ansprechend. Die Fassaden, Fenster, Tiren, Balkone und Eingangsbe-
reiche weisen insgesamt einen guten Zustand auf. Die Griinflachen vor, hinter
und zwischen den einzelnen Gebduden sind gepflegt. Moglichkeiten einer Mo-
dernisierung bestehen jedoch im Hinblick auf eine energetische Sanierung (z. B.
Fassadenddammung) oder zum Teil bei der Herstellung von Barrierefreiheit/
-armut (z. B. Eingangsbereiche).

Im Gegensatz zu den zuvor genannten Mehrfamilienhausgebieten finden sich in
der Stadt Kleve vereinzelt auch Gebdude im Geschosswohnungsbau, bei denen
hinsichtlich einer Sanierung bzw. Modernisierung neben den Aspekten der
energetischen Sanierung und Barrierefreiheit zusatzlicher Handlungsbedarf be-
steht. Dazu lassen sich die Mehrfamilienhduser an folgenden Orten der Stadt
Kleve zdhlen:

= Kleve — Friedrich-Ebert-Ring/BriiningstraRe (Karten-Nr. 5)
= Kleve — SpyckstralRe 90 — 84 (Karten-Nr. 6)

= Materborn — Tilsiter StraRe (Karten-Nr. 7)

= Kellen — LambertstraRe/Briener StraRe (Karten-Nr. 8)
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Abbildung 32: Geschosswohnungsbau in der Klever Oberstadt, Friedrich-Ebert-
Ring/BriiningstraRe

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Bei diesen Mehrfamilienhdusern erscheint den Fachgutachtern eine Moderni-
sierung in Zukunft notwendig. Neben einem Fassadenanstrich bzw. einer Fassa-
denreinigung besteht ein Aufwertungsbedarf beispielsweise bei der Gestaltung
der Eingangsbereiche (z. B. Briefkasten, Klingeln). Besonders auffallig sind die
vielfach ungepflegten und ungestalteten Griin- und Freiflachen, die keine Auf-
enthaltsqualitdt aufweisen. Moglichkeiten einer Aufwertung ergeben sich hier
z. B. im Hinblick auf eine Neugestaltung der Griinflichen mit Bepflanzungen so-
wie der Schaffung von Gemeinschaftsflachen als Treff- und Aufenthaltsorte,
aber auch der Neuordnung der Miillsammelstellen.

Da die Stadt Kleve nicht Eigentiimerin dieser Bestande ist, besteht die Notwen-
digkeit, den Eigentiimern Anreize fiir eine Modernisierung zu bieten. Neben der
Schaffung und Bereitstellung von Beratungsangeboten, z. B. zu Férdermoglich-
keiten, durch die Stadt Kleve kénnen folgende allgemeine MaRnahmen zur Be-
standsentwicklung vorgesehen werden:
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Projektlaufzeit

Projektbeteiligte

Fordermittel

Hof- und Fassadenprogramm

Ein in diesem Rahmen einzusetzendes Instrument ist das Hof- und Fassadenpro-
gramm, das private Immobilieneigentiimer bei der Neugestaltung der Hausfas-
sade und der privaten Freiflachen unterstitzt. Die Stadt Kleve kann mit Mitteln
des Landes NRW und stadtischer Eigenmittel die private Initiative von Hausei-
gentlimern und Mietern, die ihre Fassaden oder ihr Wohnumfeld neu gestalten
oder begriinen und somit aufwerten mochten, férdern. Der Zuschuss in diesem
Hof- und Fassadenprogramm liegt in der Regel bei 50 % der als forderfahig an-
erkannten Kosten. Die Eigenleistung des Antragstellers muss mindestens 50 %
der forderfahigen Gesamtkosten betragen. Erforderlich ist eine stadtebauliche
Forderkulisse, ein raumlich abgegrenztes Erneuerungsgebiet sowie weitere die-
ses Gebiet betreffende Erneuerungs- bzw. AufwertungsmafRnahmen im Rahmen
der Aufstellung eines Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts. Der
Einsatz dieses Programms bedarf damit eines entsprechend hdheren Arbeits-
aufwands fir die Stadt Kleve sowie die Bereitstellung von Eigenmitteln und soll-
te daher auch nur dann eingesetzt werden, wenn in einem bestimmten rdumli-
chen Bereich der Stadt Kleve ein deutlicher Erneuerungsbedarf zu erkennen ist.

Gestaltungskonzept

Die stadtebauliche Gestaltung des offentlichen Raums in einzelnen Ortsteilen
oder Mehrfamilienhaussiedlungen entspricht zum Teil nicht den heutigen An-
spriichen an eine attraktive und ansprechende Gestaltung. Griingestaltung fin-
det sich teilweise noch in Pflanzkibeln aus Waschbeton, steinerne StralRenziige
mit klarer Dominanz fur den Autoverkehr pragen zum Teil die Wohnquartiere.
Es wird empfohlen, in enger Zusammenarbeit mit einem Verkehrsplaner eine
beispielhafte Gestaltung zu entwickeln, tber die die Rahmenbedingungen fir
eine langfristige und attraktive Wohnnutzung hergestellt werden kdnnen. Dies
muss nicht zwingend in aufwandigen Umgestaltungsmalnahmen miinden. Viel-
fach reichen vereinzelt StraBenbdume mit einem Minimum an attraktiver
Stadtmoblierung schon aus, einen StraRenraum deutlich aufzuwerten.

Stadtebauliche SanierungsmaRnahme

In einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet konnen verbesserte steuerliche
Abschreibungsmoglichkeiten fur Investitionen in das Gebdude in Anspruch ge-
nommen werden. Entsprechend kann das vereinfachte Sanierungsverfahren
nach § 136 ff. BauGB eingesetzt werden — auch mit der Zielrichtung einer steu-
erlich motivierten Beférderung von Investitionstatigkeiten.

Dauerhaft
Stadtverwaltung, Eigentiimer, Mieter

Wohnraumférderung, Stadtebauforderung, Forderung nach FoRikomStra
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— Ortsteilgrenzen }]
[ Bestandsflachen Geschosswohnungsbau ;

(Kein oder geringer Sanierungsbedarf “:':'5

Quelle: Stadt Kleve, Darstellung Stadt- un

d Regionalplanung Dr. Jansen Gmb

Stadt Kleve — Kommunales Handlungskonzept Wohnen 87



6.4.2 Bestandsentwicklung Ein- und Zweifamilienhausgebiete

88

Prioritat

Projektbeschreibung

A

Ein weiterer Fokus bei der Bestandsentwicklung ist auf Bestdnde zu legen, bei
denen zu erwarten ist, dass sie in absehbarer Zeit dem Markt zur Verfliigung
stehen. Dies sind aktuell vor allem Ein- und Zweifamilienhausgebiete der 1960er
bis 1970er Jahre — in zehn Jahren werden es die 1980er und 1990er Gebiete
sein. Die frei werdenden Objekte sind so zu qualifizieren, dass sie marktkonform
wieder eingesetzt werden kénnen. Gleichzeitig sind in Kleve Angebote fir die
dlteren Nachfragergruppen vorzuhalten, um Abwanderungstendenzen zu ver-
hindern.

Bevor Neubaugebiete ausgewiesen werden, ist somit zunachst sicherzustellen,
dass keine Leerstdnde in bestehenden Ein- und Zweifamilienhdusern entstehen.
Gerade in dlteren Wohngebieten hat aktuell ein Generationenwechsel einge-
setzt bzw. wird in den kommenden Jahren stattfinden. Nach Auszug der Kinder
fragen die Eltern in der Regel kleinere integrierte und barrierefreie Wohnungen
nach und versuchen, das Einfamilienhaus samt Grundstiick zu verduRern. Dies
gelingt nicht immer, bzw. die aufgelegten Preise decken sich nicht immer mit
der Nachfrage.

An Stelle des Einsatzes breit angelegter Forderinstrumente ist in diesen Quartie-
ren an das eigene und gemeinschaftliche Interesse am Werterhalt der Immobilie
und der Quartiersbedeutung zu appellieren. Vorrangige Themen fir individuelle
ErhaltungsmaBnahmen sind dabei:

. Energetische Sanierung (Ddmmung), Heizung, Haustechnik, erneuerbare
Energien

. Wohnraummodernisierung und -erneuerung

. Barrierefreie Wohnungen

. Anbau, Dachausbau

Nicht immer wird der Handlungsbedarf vom Eigentiimer erkannt und als dring-
lich eingestuft. Vielfach wird erst bei der Mietersuche oder beim geplanten Ver-
kauf des Hauses festgestellt, dass die Marktfahigkeit nicht mehr gegeben ist.
Insofern konnen Beratungsangebote der Stadt Kleve (z.B. Mietersuche,
Recht/Versicherung, Abschreibungsmaoglichkeiten oder Finanzierungs- und For-
derungsmoglichkeiten) helfen, einen Generationenwandel in den Quartieren
erfolgreich zu begleiten.

Folgende MaRnahme zur Bestandsentwicklung in Ein- und Zweifamilienhausge-
bieten, die die Stadtbild pragende Wohnform darstellen, wird fir die Stadt Kleve
vorgeschlagen:
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»Jung kauft Alt“

Ein zentrales Problem bei der Vermarktung bzw. Wiedernutzung von Altbauten
ist die Einschatzung des Modernisierungsaufwands. Im Gegensatz zu Neubauten
fehlt es den Bauherrn oft an fundierten Grundlagen fiir die Finanzierung. Bereits
im Vorfeld des Erwerbs fallen Kosten fiir die erforderlichen Fachgutachten an.
Dieser zusatzliche Aufwand kann sich als wesentliches Entwicklungshemmnis fiir
die Reaktivierung von Altbausubstanz herausstellen. Um die Nutzungsmoglich-
keiten und die damit verbundenen Umbau- und Sanierungskosten von Altim-
mobilien fachkundig abschatzen zu lassen, kann die Stadt Kleve die Erstellung
von Altbau-Gutachten individuell fordern (z. B. Sockelbetrag von 900 EUR sowie
300 EUR je Kind, bis max. 1.800 EUR). Die Forderung ist verbunden mit der Ver-
pflichtung des Kaufinteressenten, der Stadt Kleve das Gutachten zur Verfugung
zu stellen, um einerseits Mehrfachbegutachtungen zu vermeiden und um ande-
rerseits ein Altbau-Zustands-Kataster fur die weitere Vermarktung aufbauen zu
kénnen. Voraussetzung ist jeweils das Einverstandnis des Eigentiimers sowie die
fachliche Qualifikation der Gutachter.

Auf Basis von Vor-Ort-Begehungen in allen Ortsteilen von Kleve sowie Gespra-
chen mit der Stadtverwaltung lassen sich derzeit noch keine Probleme bei der
Weitergabe und -nutzung von Bestandsimmobilien in Ein- und Zweifamilien-
hausgebieten feststellen. Leerstiande sind nicht oder nur sehr vereinzelt zu be-
obachten. Hingegen ist zu konstatieren, dass Modernsierungen sowie Sanierun-
gen von Gebauden in dieser Wohnform an unterschiedlichen Stellen und in ver-
schiedenen Ortsteilen durchgefiihrt wurden oder derzeit werden. Augenschein-
lich funktioniert der Generationenwandel in den Ein- und Zweifamilienhausge-
bieten in Kleve zum jetzigen Zeitpunkt. Aufgabe der Stadt Kleve wird es sein, die
zahlreichen Wohngebiete aus den 1980er Jahren im Blick zu halten, in denen
der Generationenwandel erst in den kommenden Jahren einsetzen wird. Dann
wird sich zeigen, wie marktgangig diese Immobilien sind und ob der Generatio-
nenwandel auch in diesen Wohngebieten reibungslos verlauft. Falls sich zukiinf-
tig in diesem Wohnsegment Handlungsbedarf ergibt, so kann die Stadt Kleve das
oben genannte Instrument modellhaft in einem betroffenen Quartier einsetzen
und erproben.

Projektlaufzeit Dauerhaft
Projektbeteiligte Stadtverwaltung, Eigentimer
Fordermittel Wohnraumférderung
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6.4.3 Aufwertung OberstralBe, Griethausen

90

Prioritat

Projektbeschreibung

Der an einem Altarm des Rheins gelegene Ortsteil Griethausen befindet sich in
landschaftlich reizvoller Lage. Der Ortskern ist gepragt durch die erhaltenen his-
torischen Dorfstrukturen und zahlreiche alte Gebaude. Im Mittelpunkt steht da-
bei die durch das Ortszentrum verlaufende, eng bebaute Oberstralle mit ihren
zweigeschossigen Wohngebduden.

Die Oberstralle bietet ein zweigeteiltes Bild. Zum einen pragen aufwandig und
liebevoll restaurierte Wohngebaude das Bild. Zum anderen wird dieses Bild je-
doch beeinflusst durch viele Geb&dude, die sich in einem baulich sehr schlechten
Zustand befinden und vernachldssigt wirken. Insgesamt weist der Bereich um
die OberstrafRe einen erheblichen Modernisierungs- und Sanierungsbedarf auf.
Die Notwendigkeit von AufwertungsmaBnahmen wird aus Gutachtersicht als
hoch eingestuft.

Abbildung 34: Wohngebé&ude in der OberstraRe in Kleve-Griethausen

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Das Zentrum ist die ,Visitenkarte” in jedem Ortsteil. Ein negatives Wohnimage
einzelner zentraler Ortslagen kann sich auf das gesamte Image des Ortsteils
auswirken und damit auch Einfluss auf die Wohnraumnachfrage ausiiben. Fir
den Ortsteil Griethausen ist daher der Erhalt des baulichen Bestands eine we-
sentliche Aufgabe flr die Zukunft. Ziel sollte es daher sein, die Immobilieneigen-
tiimer bei der Sanierung und Modernisierung ihrer Bestandsimmobilie zu unter-
stitzen, um negative Effekte fiir den Ortsteil Griethausen zu vermeiden. Auf-
wertungsmallnahmen werden daher in erster Linie fir die privaten Wohnhauser
vorgeschlagen. Begleitend sollte eine Aufwertung des 6ffentlichen Raums (z. B.
FuRgangerwege, Ortsteilmoblierung, Begriinung) erfolgen. Erganzende Wohn-
umfeldmalRnahmen kdénnen in enger Zusammenarbeit mit den Eigentiimern und
ggf. auch in Form einer Immobilien- und Standortgemeinschaft fiir Wohnen
durch Kofinanzierung der Eigentiimer erfolgen.
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Im Rahmen der anzustrebenden Aufwertung der Oberstralle und angrenzender
Bereiche sind mogliche MaRnahmen die Durchfiihrung einer vorbereitenden
Untersuchung (VU, § 140 BauGB), die Einrichtung einer stadtebaulichen Sanie-
rungsmaflinahme (einfaches Verfahren) sowie die Akquise von Férdergeldern im
Kontext der Stadtebauforderung (z. B. Modernisierung und Instandhaltung, Hof-
und Fassadenprogramm, Bestellung eines Stadtteilarchitekten, Aufstellung einer
Erhaltungssatzung bzw. Gestaltungssatzung oder Erstellung einer Gestaltungsfi-
bel). Zunachst ist dafiir der Aufwertungsbereich raumlich festzulegen.

Aus gutachterlicher Sicht wird vorgeschlagen, eine vorbereitende Untersuchung
mit dem Ziel durchzufiihren, den Handlungsbedarf im Bereich der Oberstrale in
Griethausen festzustellen, indem zundchst die Anzahl der betroffenen Eigenti-
mer und Objekte sowie der jeweilige Modernisierungs- und Sanierungsbedarf
ermittelt werden. Daruber hinaus sollte untersucht werden, inwieweit die Er-
neuerung der Bestandsimmobilien begleitet werden kann durch Aufwertungs-
maRnahmen im &ffentlichen Raum (z.B. hinsichtlich Stadtmobiliar, Begriinung,
Belebung durch Gastronomie, Weiterentwicklung des Ortsteils fiir Touristen).

Projektlaufzeit 2020 -2022
Projektbeteiligte Stadtverwaltung, Eigentiimer, Bewohner
Fordermittel Stadtebauforderung, Wohnraumforderung
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6.4.4 Nachverdichtung im Bestand

92

Prioritat

Projektbeschreibung

A

In der jlingeren Vergangenheit haben an zahlreichen Stellen in der Stadt Kleve
RickbaumaBnahmen sowohl bei Mehrfamilienhdusern als auch bei Ein- und
Zweifamilienhdusern stattgefunden. Die Flachen sollen auch zukiinftig fir eine
Wohnbebauung genutzt werden. Bei den teils groReren Grundstiicken stellt sich
fur die Stadt Kleve u. a. die Frage einer sinnvollen Nachverdichtung. Konkret
steht dabei die Frage im Raum, wie viele neue Wohneinheiten auf der jeweili-
gen Flache entstehen sollten und wie hoch der Grad der Nachverdichtung sein
sollte.

Wie bereits bei den MaRnahmen B1 und B2 ausgefiihrt, ist eine gegenliber der
Vergangenheit starkere Verdichtung im Wohnungsbau anzustreben, da nur auf
diese Weise die in der Wohnungsprognose errechneten Bedarfe abgedeckt
werden kénnen. Grundsatzliches Ziel sollte daher eine bessere Ausnutzung der
noch vorhandenen Bauliicken bzw. der durch Abbruch frei werdenden Flachen
sein. Folgende Dichtewerte dienen dabei als Orientierung:

= 20 WE/ha fur den Ein-/Zweifamilienhausbau
= 20-40 WE/ha fiir eine gemischte Bebauung
= 40- 60 WE/ha fiir den Geschosswohnungsbau

Des Weiteren werden im Folgenden Vorschldge zur jeweiligen Verdichtung so-
wie zur Art der Bebauung in Abhangigkeit der Lage einer Flache gemacht:

Hohere Verdichtung durch Geschosswohnungsbau bzw. gemischte Bebauung

»  Uberwiegend in den Ortsteilen Kernstadt, Materborn und Kellen, dort vor
allem auf Flachen an Hauptverkehrswegen und mit insgesamt guter verkehr-
licher Erreichbarkeit und/oder in fuBldufiger Entfernung zu Infrastrukturan-
geboten (Lebensmittel-SB-Geschift, Kita, Schule usw.)

= |n allen Gbrigen Ortsteilen auch moglich auf Flachen an Hauptverkehrswegen
und mit insgesamt guter verkehrlicher Erreichbarkeit und/oder in fuBlaufiger
Entfernung zu Infrastrukturangeboten (Lebensmittel-SB-Geschéft, Kita, Schu-
le usw.)

* Uberwiegend in Lagen mit vergleichbarer Umgebungsbebauung, allerdings
nicht ausgeschlossen in Bereichen mit Ein- und Zweifamilienhdusern

Geringere Verdichtung durch Ein- und Zweifamilienhausbau

= Vorwiegend in den Ortsteilen Rindern, Reichswalde sowie allen Ortsteilen,
die keinen zukiinftigen Entwicklungsschwerpunkt darstellen (vgl. MaRnahme
Al)

= |n der Kernstadt, Materborn und Kellen nur an gering verdichteten und nicht
integrierten Lagen an den Ortsteilrandern, dort aber als Form der gemisch-
ten Bebauung empfohlen

= Nach Moglichkeit zu vermeiden auf Flachen an Hauptverkehrswegen und mit
insgesamt guter verkehrlicher Erreichbarkeit und/oder in fuBldufiger Entfer-
nung zu Infrastrukturangeboten (Lebensmittel-SB-Geschift, Kita, Schule
usw.), da diese wenigen Flachen primar fir den Geschosswohnungsbau (z. B.
Wohnformen fir dltere Menschen) bereitgehalten werden sollten
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Mit diesen Werten ist aus gutachterlicher Sicht eine vertragliche Verdichtung
auf den vorhandenen Flachen moglich. Generell besteht in der Stadt Kleve in
Zukunft ein hoherer Bedarf an Geschosswohnungsbauten, wahrend der Ein- und
Zweifamilienhausbau und dessen Nachfrage an Bedeutung verlieren durfte. In-
sofern sollte beim Thema Nachverdichtung nach Moglichkeit eine héhere Ver-
dichtung als zum jetzigen Zeitpunkt angestrebt werden. Aufgrund der individuel-
len Flachenzuschnitte, -qualitdten und der jeweils spezifischen Lage wird es sich
bei der Art der Bebauung und der Bemessung der exakten Anzahl an Wohnein-
heiten allerdings vielfach um Einzelfallentscheidungen handeln.

Projektlaufzeit Dauerhaft
Projektbeteiligte Stadtverwaltung, Eigentimer

Fordermittel
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6.5

Handlungsfeld D — Bedarfe einzelner Zielgruppen

6.5.1 Offentlich geforderter Wohnungsbau

94

Prioritat

Projektbeschreibung

A

In der jingeren Vergangenheit hat der soziale Wohnungsbau an Bedeutung ver-
loren. Gleichwohl gilt es, die Entwicklungen und das Auslaufen der Belegungs-
bindungen in den Bestdnden genau zu beobachten, um gegebenenfalls friihzei-
tig MaRRnahmen einleiten zu kdnnen. Insgesamt kann davon ausgegangen wer-
den, dass der Bedarf an MaRRnahmen der Wohnungsbauforderung in der Stadt
eine wieder zunehmende Rolle spielen wird. Dies nicht alleine aufgrund der
Flichtlingssituation, sondern auch aufgrund der guten Standortfaktoren in der
Stadt Kleve und der anhaltenden Nachfrage. Eine gute Nachfragesituation, die
es Vorhabentragern ermoglicht, einen ausschliellichen Fokus auf den hochprei-
sigen Wohnungsbau zu legen, bedingt, dass eine sozial schwache Klientel aus
dem Fokus gerat und eine Wohnraumversorgung fiir alle Bevolkerungsschichten
damit nicht gewahrleistet ist.

Sozialwohnungen werden grundsétzlich nur an Personen mit den Einkommens-
gruppen A und B vergeben. Der Unterschied zwischen dem Wohnberechti-
gungsschein A oder B liegt in der Hohe des erwirtschafteten Bruttohaushalts-
einkommens. Der Wohnberechtigungsschein A ist fir geringer Verdienende
vorgesehen und wird fir alle 6ffentlich geférderten Wohnungen ausgestellt. Der
Wohnberechtigungsschein B gilt fir Personen, die die Einkommensgrenze fir
den sozialen Wohnungsbau um 40 % liberschreiten.

Zum Ende des Jahres 2017 waren in der Stadt Kleve 239 Personen bzw. 134
Haushalte mit Wohnberechtigungsschein bei dem Fachbereich Arbeit und Sozia-
les als wohnungssuchend gemeldet. Nach Angaben des Fachbereichs liegt die
Anzahl der wohnungssuchenden Haushalte jedoch hoher, da sich einige dieser
Haushalte direkt bei den in Kleve tatigen Wohnungsbaugesellschaften melden,
ohne Rickmeldung bei der Stadt. Das Gros der bei der Stadt Kleve registrierten
Haushalte sind mit ca. 57 % Ein-Personen-Haushalte. Weitere 24 % der woh-
nungssuchenden Haushalte entfallen auf Zwei-Personen-Haushalte. Haushalte
mit drei und mehr Personen stellen mit ca. 19 % den kleinsten Anteil. Das be-
deutet, dass ein groRer Bedarf an kleineren, 6ffentlich geférderten Wohneinhei-
ten in der Stadt Kleve besteht.
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Abbildung 35: Anzahl der wohnungssuchenden Haushalte mit Wohnberechti-
gungsschein zum 31.12.2017
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Quelle: Stadt Kleve, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

In der Stadt Kleve existieren zum 31.12.2017 insgesamt 1.965 &ffentlich gefor-
derte Wohneinheiten, von denen 374 auf selbstgenutztes Eigentum, 1.484 auf
Mietwohnungen und 107 auf Studentenwohnungen entfallen. Da die Anzahl der
offentlich geforderten Eigentumsmafnahmen aufgrund des giinstigen Zinsni-
veaus aktuell nicht von groBerer Bedeutung ist, werden in den weiteren Ausfiih-
rungen ausschlielRlich die selbst geférderten Mietwohnungen inklusive der Stu-
dierendenwohnungen betrachtet.

Bestand offentlich geférderter Mietwohnungen in der Stadt Kleve 2017

= Donsbriggen: 17 Mietwohnungen

= Griethausen: 1 Mietwohnung

= Kellen: 144 Mietwohnungen

= Kleve-Kernstadt: 734 Mietwohnungen, 107 Studierendenwohnungen
= Materborn: 556 Mietwohnungen

= Reichswalde: 7 Mietwohnungen

= Rindern: 25 Mietwohnungen

Von den 1.591 o6ffentlich geférderten Mietwohnungen sind 53 % in der Kern-
stadt Kleve zu verorten und weitere 35 % im Stadtteil Materborn. Die weiteren
12 % entfallen auf die Stadtteile Donsbriiggen, Griethausen, Kellen, Reichswalde
und Rindern. Offentlich geférderte Mietwohnungen fiir Studenten sind aus-
schlieRRlich in der Kernstadt Kleve zu finden.

Aktuell befinden sich weitere 363 Sozialwohnungen im Bau, die dem Bestand
noch nicht zugerechnet sind. Davon entfallen 198 Wohneinheiten auf Mietwoh-
nungen und 166 auf Studentenwohnungen. Der Schwerpunkt der Bauaktivitdten
liegt bei den offentlich geférderten Mietwohnungen mit 137 Einheiten im Stadt-
teil Kellen, die Studentenwohnungen finden sich samtlich in der Kernstadt Kle-
ve.

Wird der Bestand an offentlich geférderten Wohnungen ohne solche Neubauak-
tivitaten fortgeschrieben, werden im Jahr 2035 nur noch 916 6ffentlich gef6r-
derte Mietwohnungen und 76 Studentenwohnungen zur Verfiigung stehen.

Stadt Kleve — Kommunales Handlungskonzept Wohnen 95



96

Abbildung 36: Bestand offentlich geférderter Wohnungen von 2017 bis 2035
ohne Neubau-Aktivitaten
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Quelle: Stadt Kleve, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Zwischen den Jahren 2018 und 2035 werden planmaRig 599 Sozialwohnungen
aus den Bindungen fallen. Wie die folgende Abbildung deutlich macht, ist der
Bindungsauslauf zeitlich ungleichmaRig verteilt. Besonders hoch ist er mit 88
Wohnungen im Jahr 2026 und mit 94 Wohnungen im Jahr 2031. Verteilt auf die
Jahre zwischen 2018 und 2035 ergibt sich ein mittlerer jahrlicher Verlust von ca.
33 Wohneinheiten.

Abbildung 37: Bindungsauslauf von Sozialwohnungen 2017 — 2035 in absoluten
Zahlen
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Quelle: Stadt Kleve, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Ohne diese Neuherstellung von 6ffentlich geforderten Mietwohnungen wird in
der Stadt Kleve der Anteil der Sozialwohnungen an der Gesamtzahl der
Wohneinheiten im Mehrfamilienhausbau von heute rund 15 % auf 8 % im Jahr
2035 sinken.
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In Bezug auf den Sozialwohnungsbedarf stellt sich zunachst die Frage, an wel-
chen ZielgroRen der Bedarf ausgerichtet werden sollte. Hier bieten sich unter-
schiedliche Moglichkeiten an. Die einfachste ZielgroRe besteht darin, den Be-
stand an Sozialwohnungen auf dem derzeitigen absoluten Niveau zu halten. Bei
dieser Berechnung werden bis zum Jahr 2035 insgesamt 599 soziale Wohnein-
heiten bendtigt, d. h. pro Jahr 33 neue Sozialwohnungen. Trotz der Neuherstel-
lung der Wohnungen, deren Bindungen entfallen, wird der Anteil der 6ffentlich
geforderten Mietwohnungen an den Wohneinheiten im Mehrfamilienhausbau
von 15 % im Jahr 2017 langsam, aber stetig auf 13 % im Jahr 2035 sinken.

Ein anderes Ziel kann darin bestehen, den Anteil der Sozialwohnungen am
Wohnungsbestand auf dem derzeitigen relativen Niveau von ca. 15 % der
Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau zu halten. Das entspricht einem Zu-
wachs von 859 Wohneinheiten bis zum Jahr 2035 und einem jahrlichen Bedarf
von 48 Wohneinheiten. Allerdings kann diese MaRgabe nur dann aufgestellt
werden, wenn die geringen Fertigstellungen der Vergangenheit auf eine man-
gelnde Investitionsbereitschaft im frei finanzierten Segment zuriickzufiihren ist.
Wenn aufgrund eines zu geringen Grundstiicksangebots zu wenig gebaut wurde,
dann wiirde eine Erhéhung des Sozialwohnungsbaus nur zu einer Verdrangung
des frei finanzierten Neubaus fihren.

Zusammenfassend betrachtet, |dsst sich der Bedarf an Sozialwohnungen nicht
eindeutig feststellen. Letztlich ist deshalb politisch zu entscheiden, wie viele So-
zialwohnungen es in Kleve geben soll. Angesichts des sich vermutlich weiter
verengenden Wohnungsmarkts ist davon auszugehen, dass der Bedarf an Sozi-
alwohnungen nicht geringer wird. Zu bedenken ist, dass sich die Bedarfsberech-
nungen auf eine Datenlage in der Vergangenheit beziehen, in der die Flicht-
lingsthematik nur bedingt eine Rolle in der Wohnungsdisposition gespielt hat.
Dariliber hinaus ist zu bedenken, dass die Vertreter der starksten Altersgruppe
(Babyboomer von Anfang der 1960er Jahre) bis 2030 zu Senioren werden. Das
Verhaltnis der Einzahler zu Rentenbeziehern wird dann ca. 1 : 1 sein. Insoweit ist
aus Sicht der Fachgutachter der jahrliche Bedarf von 48 Wohnungen als Unter-
grenze anzusehen.

Unter Bericksichtigung der Fliichtlingsthematik und der Herausforderung einer
teilweise drohenden Altersarmut wird aus aktueller Sicht eher empfohlen, bis
zum Jahr 2035 pro Jahr zwischen 50 und 60 Sozialwohnungen neu zu errichten.
Eine konkretere Anndherung an den Bedarf kann nur unter Berlicksichtigung
aktueller Fltchtlingszahlen erfolgen.

Projektlaufzeit Dauerhaft
Projektbeteiligte Stadtverwaltung, Projektentwickler/Investoren
Fordermittel Siehe MalRnahmen E2 ,Wohnraumoffensive von Bund, Ldndern und Kommu-

nen” und E4 , Kooperative Baulandentwicklung”
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6.5.2 Seniorenwohnen

98

Prioritat

Projektbeschreibung

A

Die Bevolkerungsprognosen machen deutlich, dass im Jahr 2030 ein beachtli-
cher Teil der Menschen in der Region zu den Personen Uber 60 Jahren zdhlen
und diese damit zu einer dominierenden Gesellschaftsgruppe werden. Die Zu-
nahme der dlteren Bevolkerungsgruppe und die Differenzierung ihrer Lebens-
formen kennzeichnen die Veranderungen. Das selbststandige und selbstbe-
stimmte Wohnen fir dltere und pflegebedirftige Menschen wird in den Mittel-
punkt des zukiinftigen Wohnungsbaus und der Quartiersentwicklung riicken.

Um der zunehmenden Betreuungs- und Pflegebedirftigkeit entsprechen zu
kénnen, ist es erforderlich, Wohn- und Quartiersstrukturen sowie sozial orien-
tierte Konzepte fir altere und insbesondere hochaltrige, zunehmend allein le-
bende Menschen zu entwickeln. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass mit zuneh-
mendem Alter das Risiko der Pflegebedurftigkeit steigt. Die Zahl der Pflegebe-
dirftigen wird sich bis zum Jahr 2030 in etwa verdoppelt haben.

Wohnkonzepte fiir Altere erhalten angesichts der steigenden Nachfrage und der
prognostizierten Zahl (kaum bezahlbarer) professioneller sowie fehlender fami-
lidrer Pflegekrafte einen erheblichen Bedeutungszuwachs. Neben den Wohn-
und Versorgungsaspekten besteht vermehrt der Wunsch nach einem mit Aufga-
ben und Aktivitaten erfiillten Alltag.

Altengerechte Wohnungen sind i. d. R. barrierearm bis barrierefrei, auf ein bis
zwei Personen ausgerichtet und ebenerdig bzw. mit einem Aufzug erreichbar.
Allerdings ist zu beachten, dass nicht alle Siedlungsbereiche in der Stadt Kleve
geeignet sind, Senioren eine eigene Versorgung auch aullerhalb ihres Wohnum-
felds zu ermoglichen. Hierzu sind beispielsweise die Anbindung an den offentli-
chen Personennahverkehr, Lebensmittelbetriebe, drztliche Versorgung und wei-
tere Angebote des taglichen Bedarfs in wohnungsnaher Entfernung und die fuRk-
laufige Anbindung an Freizeit-, Erholungs- und Kommunikationsangebote not-
wendig. Zahlreiche kleinere Ortsteile im nordlichen Stadtgebiet von Kleve stel-
len in dieser Hinsicht keine geeigneten Wohnstandorte fur dltere Menschen dar.

Mit den erkennbaren Entwicklungen enthalt die Neubauentwicklung in der
Stadt Kleve — auch wenn sie auf den Bedarf hin austariert ist — eine kritisch an-
zumerkende Komponente: In Anbetracht der Alterspyramiden (vgl. Kap. 3.4)
werden langfristig die Ein- und Zweifamilienhduser an Nachfrage verlieren. Mit
dem fortschreitenden Alterungsprozess gewinnen barrierefreie Wohnungen in
zentraler Lage bzw. an Standorten mit Versorgungsangeboten zunehmend an
Bedeutung. Es soll demnach auch sichergestellt werden, dass mit der aktuellen
und geplanten Neubauentwicklung nicht Leerstdnde von morgen produziert
werden.
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Tatsache ist, dass nicht alle Menschen so wohnen, wie es ihrer jeweils aktuellen
Lebensphase entspricht. Ein Ehepaar Gber 60 mag sich in einem 200 m? Einfami-
lienhaus mit Garten zwar wohlfiihlen, lebt hier aber (nachdem die Kinder aus
dem Haus sind) nicht bedarfsgerecht. Nun gibt es in dieser Alterskohorte der
Uber 60-Jdhrigen zwei relevante Verhaltensmuster: erstens, die nicht bedarfsge-
rechte Wohnsituation wird akzeptiert bzw. ist gewilinscht und ein Umzug wird
nicht in Betracht gezogen oder zweitens, das Familienheim wird zugunsten einer
seniorengerechten, moglichst zentral und integriert liegenden Wohnung abge-
geben.

Selbstverstandlich gibt es individuelle Motivationen, in einem Familienheim zu
verbleiben. Vielfach ist es aber auch das fehlende Angebot an bedarfsgerechten
Alternativen, das verhindert, eine barrierefreie Wohnung in zentraler Lage an-
zusteuern. Das Bestreben, ein groRes Familienheim mit Garten gegen eine seni-
orengerechte zentral und integriert liegende Wohnung einzutauschen, ist haufi-
ger als gemeinhin vermutet vorhanden, scheitert aber oft an einem passenden,
ausreichenden und preisaddaquaten Angebot. Aufgrund des Giberschaubaren An-
gebots an geeignetem Geschosswohnungsbau trifft diese Beschreibung auf die
Stadt Kleve in besonderer Weise zu.

So paradox es klingen mag, bedeutet dies: wenn die Stadt Kleve das Angebot an
Ein- und Zweifamilienhdusern weiter erh6hen mdchte, sollten zentral gelegene
seniorengerechte Wohnungen zwischen 80 und 100 m® Wohnfliche errichtet
werden. Mit dieser MaRnahme wird das Freiwerden von Ein- und Zweifamilien-
hdusern mafRgeblich unterstiitzt, und diese kbnnen dem Markt wieder zur Ver-
fiigung stehen. Kiinftigen Uberhdngen im Bereich der Ein- und Zweifamilienhiu-
ser kann unter dieser MaRgabe bereits frih ein Riegel vorgeschoben werden.

Diese integrierte Strategie bedarf aber einer Unterstiitzung, da sie verschiedene
Hiarden birgt: Vielfach ist die Finanzierung einer neuen und barrierefreien Woh-
nung in zentraler Lage Uber die VerduRerung eines (meist sanierungsbediirfti-
gen) Einfamilienhauses nicht zu leisten. Es bedarf einer Kreditaufnahme zur De-
ckung eines Fehlbetrags. Es wird demnach empfohlen, hier in enger Zusammen-
arbeit mit den Banken ein Programm aufzulegen mit dem Ziel, dlteren Men-
schen barrierefreie Wohnungen anzubieten und damit vorhandene Ein- und
Zweifamilienhaduser dem Klever Wohnungsmarkt zur Verfigung zu stellen. Die
Banken konnen hier sowohl im Investment der Neubauentwicklung barrierefrei-
er Wohnungen, bei der Kreditvergabe sowie bei der Vermarktung der Altimmo-
bilie unterstitzen, beraten und partizipieren. Neu an diesem Ansatz ist die inte-
grierte Beratung und Unterstiitzung von dlteren Immobilieneigentiimern in Ver-
bindung mit Kreditvergabe und Vermarktungsaspekten.

Zusammenfassend ist demnach ein wichtiger Fokus auf Bestdande zu legen, bei
denen zu erwarten steht, dass sie in absehbarer Zeit freigezogen werden kdn-
nen und damit dem Markt wieder zur Verfiigung stehen. Dies sind aktuell vor
allem Ein- und Zweifamilienhausgebiete der 1970er und 1980er Jahre, also die
Wohnhauser der Generation 60+ (in zehn Jahren werden es die 1980er und
1990er Gebiete sein). Die frei werdenden Objekte sind so zu qualifizieren, dass
sie marktkonform wieder eingesetzt werden kénnen. Gleichzeitig sind in der
Stadt Kleve Angebote fir die dlteren Nachfragergruppen vorzuhalten.
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Projektlaufzeit

Projektbeteiligte

Fordermittel

Im Folgenden sind die Wohnbaufldchenpotenziale der Stadt Kleve genannt, die
aufgrund ihrer Lage und der fuRlaufigen Versorgungsangebote aus gutachterli-
cher Sicht fir altere Menschen geeignet erscheinen und auf denen Wohneinhei-
ten flr diese Zielgruppe angeboten werden sollten:

=  Kleve — Merkur: Auf der Flache des ehemaligen Sportgeldndes des VfL Mer-
kur Kleve kann ein neues Wohngebiet mit gemischter Bebauung entstehen.
Durch die rdumliche Nahe zum 6ffentlichen Nahverkehr und zum Einzelhan-
del ist dieses Gebiet auch fiir Seniorenwohnen geeignet. Auf der ca. 2,3 ha
groBen Flache konnen insgesamt ca. 80 — 90 Wohneinheiten entstehen.

=  Kleve-Kellen — Ostlich ,Kellenshof“: Die heute landwirtschaftlich genutzte
Flache erstreckt sich 6stlich ,Kellenshof” von der Emmericher Stral3e bis zur
StraRe Selfkant und bildet die Verbindung zwischen zwei bereits bebauten
Bereichen. Durch die raumliche Nahe zum o6ffentlichen Nahverkehr und zum
Lebensmitteleinzelhandel ist diese Lage auch fiir Seniorenwohnen geeignet.
Insgesamt konnen auf der ca. 5 ha grofRen Flache bis zu 150 Wohneinheiten
entstehen.

= Kleve-Materborn — Klombeckstra3e: Bisher landwirtschaftlich genutzte Fla-
che stidlich der Querallee, westlich der KlombeckstrafRe. Durch die Nahe zum
offentlichen Nahverkehr und auch zum Lebensmitteleinzelhandel bietet sich
auch ein Standort flr Seniorenwohnen an. Auf der ca. 3,7 ha groRRen Flache
kénnen insgesamt 75 Wohneinheiten entstehen.

Dauerhaft

Stadtverwaltung, private Eigentimer, Projektentwickler/Investoren, Finanzie-
rungsinstitute

Eine weitere Moglichkeit, auch fur Mieter, bildet das KfW-Programm , Altersge-
recht Umbauen®, das seit Anfang August 2018 fortgesetzt wird. Private Eigen-
timer und Mieter kdnnen im Rahmen dieses Programms, unabhangig von Ein-
kommen und Alter, Zuschiisse beantragen, um Barrieren in Wohngeb&duden ab-
zubauen (Quelle: Gemeinsame Wohnraumoffensive von Bund, Ldndern und Kommunen,
Ergebnisse des Wohngipfels am 21. September 2018).

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH



6.5.3 Studierendenwohnen bzw. Wohnangebote fiir junge Erwachsene

Prioritat A

Projektbeschreibung Seit dem Jahr 2009 ist die Stadt Kleve Hochschulstandort. Nach einem rasanten
Wachstum der Hochschule in den vergangenen Jahren waren im Wintersemes-
ter 2017/18 ca. 7.300 Studierende und davon ca. 5.400 am Standort Kleve ein-
geschrieben. Zahlreiche Studierende aus insgesamt 120 Landern sind nach Kleve
gekommen, um einen der 25 Studiengdnge zu belegen.

Die Entwicklungen bei der Zahl der Studierenden haben sich seitdem auf dem
Klever Wohnungsmarkt in deutlicher Weise bemerkbar gemacht. Es liegen je-
doch keine gesicherten Zahlen dariiber vor, wie viele der Studierenden eine ei-
gene Wohnung am Standort Kleve bezogen haben. Sicher ist, dass nicht alle
Studierenden als Nachfrager auf dem Klever Wohnungsmarkt in Erscheinung
getreten sind. Es ist davon auszugehen, dass ein Teil, der bereits vorher in Kleve
lebte, noch immer bei den Eltern wohnt. Ein anderer Teil der Studierenden
wohnt in Gemeinden auRerhalb von Kleve, die im Rahmen von Pendelmobilitat
zu erreichen sind (z. B. Krefeld, Essen, Duisburg, Wesel). Die hohere Zahl an Stu-
dierenden aus dem Ausland legt hingegen die Vermutung nahe, dass diese Stu-
dierenden Uberwiegend eine Wohnung in der Stadt Kleve bezogen haben diirf-
ten. Unabhangig der tatsdchlichen GroRe der studentischen Wohnraumnachfra-
ge ist es seit Griindung der Hochschule in Kleve zu einer erkennbar gestiegenen
Nachfrage an kleineren Wohnungen bzw. Wohnungen fir Wohngemeinschaften
gekommen. Zur Deckung der Nachfrage nach studentischem Wohnen wurden
u. a. in den vergangenen Jahren sieben Studierendenwohnheime erbaut. In dem
Zusammenhang gibt es 107 offentlich geférderte Studierendenwohnungen in
Kleve (vgl. MaRnahme D1).

Zusatzlich zur Gruppe der Studierenden treten weitere jiingere Nachfragergrup-
pen (ca. 18- bis unter 35-Jdhrige) auf dem Klever Wohnungsmarkt in Erschei-
nung, die vergleichbare Wohnraumangebote nachfragen und damit in gewisser
Weise in Konkurrenz zu den Studierenden treten. Hierbei handelt es sich bei-
spielsweise um junge Erwachsene, die bereits seit der Geburt bzw. Kindheit in
Kleve leben, nach dem Auszug aus dem Elternhaus einen eigenen Haushalt
grinden mochten und/oder eine Ausbildung beginnen bzw. eine erste Berufsta-
tigkeit aufnehmen. Insofern besteht die Notwendigkeit in Kleve, sowohl Wohn-
raum fir zuziehende Studierende als auch fiir bereits in Kleve lebende oder aus
dem Umland zuziehende junge Erwachsene bereit zu halten.
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Projektlaufzeit

Projektbeteiligte

Die Einschatzung bzw. Ermittlung des zuklinftigen Bedarfs an Wohnraum fiir die
Gruppe der Studierenden ist mit zahlreichen Unwagbarkeiten verbunden. Das
guantitative Ausmafl der Nachfrage wird sich zukinftig maRgeblich an der Ent-
wicklung der Zahl der Studierenden orientieren. Betrachtet man den Verlauf der
Studierendenzahlen in den vergangenen Jahren, so ist ein deutliches Abflachen
bei der Zunahme der Zahlen zu beobachten. Moglicherweise ist mit ca. 5.400
Studierenden das Maximum am Standort Kleve erreicht. Fraglich ist in diesem
Zusammenhang die Entwicklung der Anzahl auslandischer Studierender. Der
Hochschul-Bildungsreport 2020 kommt zu dem Ergebnis, dass sich deren Anzahl
in Deutschland von 102.000 im Jahr 2013 auf 258.000 im Jahr 2025 erhdhen
kénnte. Dies wiirde sich moglicherweise auch am Standort Kleve bemerkbar
machen, wo heute schon ein beachtlicher Teil der Studierenden aus dem Aus-
land stammt. Im Hinblick auf die zuklnftige Alterszusammensetzung der Ein-
wohner in Deutschland ist wiederum in Zukunft nicht mit starken Studierenden-
jahrgangen zu rechnen.

Gesprache mit Vertretern der Studierendenschaft belegen die in der Vergan-
genheit und auch derzeit bestehende hohe Nachfrage nach Wohnraum fiir Stu-
dierende. Daraus ergibt sich insgesamt eine hohe Nachfrage nach kleineren, be-
zahlbaren Wohnungen in Zentrumsnahe seitens der Nachfragergruppe der jun-
gen Erwachsenen. Fir zahlreiche Studierende war es in der Vergangenheit und
ist es auch momentan nicht moglich, eine geeignete Wohnung in der Stadt Kleve
zu finden. Diese Studierenden weichen beispielsweise auf Wohnstandorte in
Nachbargemeinden oder auf groRere Stadte in Pendeldistanz aus. Damit zeigt
sich, dass das derzeitige Angebot an Wohnungen, die fiir junge Erwachsene ge-
eignet sind, nicht ausreicht. Auch wenn aus gutachterlicher Sicht die Auffassung
vertreten wird, dass nicht alle in Kleve Studierenden bzw. jungen Erwachsenen
zwangslaufig auch in der Stadt wohnen missen, so ist das derzeitige Angebot an
Wohnraum fiir diese Zielgruppe kurz- bis mittelfristig zu erhéhen.

Die Stadt Kleve sollte gemeinsam mit der Hochschulverwaltung und der Studie-
rendenvertretung einen Arbeitskreis/ein Kommunikationsnetzwerk ,Studieren-
denwohnen” ins Leben rufen, der die Wohnsituation und Wohnbedarfe dieser
Zielgruppe in den Mittelpunkt riickt. Dabei sollte zundchst eine belastbare Da-
tengrundlage Gber die Wohnsituation der Studierenden in Kleve und die zukiinf-
tigen Bedarfe geschaffen werden. Ausgehend davon kann der Bedarf fir ein zu-
satzliches Studierendenwohnheim ermittelt werden.

Unabhdngig von der Errichtung eines zusatzlichen Wohnheims sollten in den
kommenden Jahren mehr bezahlbare, kleinere Wohnungen sowie Wohnungen,
die fiir Wohngemeinschaften bzw. junge Paare geeignet sind, erstellt und ange-
boten werden. Um dieses Angebot nicht einseitig auf die Zielgruppe der Studie-
renden auszurichten, sollten die Wohnungen so beschaffen sein (z. B. GroRe,
Schnitt, Ausstattung), dass bei einem eventuellen Nachfrageriickgang bei der
Gruppe der Studierenden andere Gruppen, die vergleichbare Wohnungen nach-
fragen (sog. Starter-Haushalte, Alleinlebende, Altere), den Nachfrageriickgang
ausgleichen kénnen. Auf diese Weise sichert sich die Stadt Kleve gegen zukiinf-
tige Leerstiande im Segment des Studierendenwohnens ab.

2019 -2021

Stadtverwaltung, Hochschule Rhein-Waal (Hochschulverwaltung, Studieren-
denvertretung), Projektentwickler/Investoren
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6.5.4 Infrastruktur fiir Studierende bzw. junge Erwachsene

Prioritat B

Projektbeschreibung Zu einem umfassenden Infrastrukturangebot fur Studierende und junge Erwach-
sene zdhlen neben geeignetem Wohnraum auch entsprechende Gastronomie-,
Freizeit- und Kulturangebote am Standort. Eigene Erhebungen und Vor-Ort-
Begehungen sowie Gesprache mit der Stadtverwaltung und Studierendenvertre-
tern der Hochschule machen deutlich, dass am Hochschulstandort Kleve noch
weitere Infrastrukturangebote fir diese Zielgruppe bereitstellt werden konnten,
um eine noch hohere Anziehungskraft als attraktiver Studienstandort aufzuwei-
sen. Fehlende Angebote fir jingere Altersgruppen machen sich trotz Ansied-
lungserfolgen der vergangenen Jahre zum Teil bei Gastronomieangeboten be-
merkbar.

Neben der Schaffung von geeignetem und bezahlbarem Wohnraum fiir junge
Menschen sollte die Stadt Kleve mit allen relevanten Akteuren aus Politik, Ver-
waltung, Birger- und Akteursschaft an einer Aufwertung und Attraktivierung
des Standorts fir diese Zielgruppe arbeiten. Mit dem Vorsatz, zielgruppenspezi-
fische Angebote in den Bereichen Gastronomie, Freizeit und Kultur anbieten zu
koénnen, soll die Wohn- und Aufenthaltsqualitat fir junge Erwachsene in Kleve
weiter erhoht, die Bindung an und die Identifikation mit der Stadt verstarkt
werden.

Folgende mogliche MaRBnahmen kdénnen zu einer Aufwertung des Standorts fiir
die Gruppe der jungen Erwachsenen beitragen:

= Aufbau eines Kommunikationsnetzwerks/Arbeitskreises mit Vertretern der
Hochschule zur Klarung der Bedarfe von Studierenden

= Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzepts unter besonderer
Berlcksichtigung der Zielgruppe der jungen Erwachsenen

= Erarbeitung von Moglichkeiten fur eine Ausweitung des Gastronomieange-
bots

= Belebung des Campusbereichs durch Schaffung von Aufenthalts- und Begeg-
nungsorten sowie Gastronomiekonzepten (insbesondere mit AuRengastro-
nomie)

= Umsetzung von MaBnahmen und Projekten aus dem Masterplan ,Junge Mit-
te”

=  Weiterentwicklung Standort XOX (vgl. MaBnahme D5)

Es ist durch die Stadt Kleve zu priifen, inwieweit die Moglichkeit besteht, ge-
nannte MaRnahmen im Rahmen des Integrierten Handlungskonzepts Innenstadt
Kleve (Fortschreibung 2017) umzusetzen, da zumindest ein kleiner Bereich des
Campus im Projektgebiet liegt. Moglichkeiten ergeben sich beispielsweise durch
die Unterstiitzung durch das vor Ort tatige Citymanagement im Hinblick auf den
Aufbau von Netzwerkstrukturen. Der Verfligungsfonds wiederum bietet die
Moglichkeit, kleinere Projekte- und MalBnahmen zu realisieren, ggf. auch mit der
speziellen Ausrichtung auf die Gruppe der Studierenden bzw. jungen Erwachse-
nen.
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Projektlaufzeit 2019 - 2025

Projektbeteiligte Stadtverwaltung, Hochschulverwaltung, Studierendenvertreter der Hochschu-
le
Foérdermittel Ggf. Stadtebaufordermittel im Rahmen des Integrierten Handlungskonzepts

Innenstadt Kleve
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6.5.5 Masterplan Wohn-, Kultur- und Gastronomiestandort XOX

Prioritat

Projektbeschreibung

Projektlaufzeit

Projektbeteiligte

Fordermittel

In zentraler, integrierter Lage und direkter Nachbarschaft zur Hochschule Rhein-
Waal (Bereich Briener StraRe) befinden sich im Bereich der ehemaligen Firmen
XOX und Bensdorp ungenutzte oder mindergenutzte Flachen. Ankniipfend an
die Idee der Stadt Kleve, den Innenstadt- und Campusbereich der Hochschule
fiir junge Erwachsene und Studierende attraktiver zu gestalten, wird aus Gut-
achtersicht eine Weiterentwicklung des Standorts XOX zu einem lebendigen
Quartier mit Wohnen, Gastronomie und Kultur empfohlen. Um mehr Angebote
fir junge Menschen und die Gruppe der Studierenden zu schaffen, sollten die
vorhandenen Flachen und Raumlichkeiten fir entsprechende Ansiedlungen ge-
nutzt werden. Denkbar sind neben Gastronomie- und Freizeitangeboten auch
Wohnungen fiir Studierende, Raumlichkeiten fir kreative Nutzungen oder Start-
up-Unternehmen. Zudem ist zu prifen, ob die Hochschule Rhein-Waal Interesse
an der Nutzung von Raumlichkeiten oder Flachen an diesem Standort hat und
inwieweit sich hierbei Synergien ergeben kdonnen. Die Nutzung vorhandener,
ehemaliger Fabrikhallen verspricht dabei eine besondere Atmosphare.

Thematisch knlpft dieser Vorschlag damit an die MaRnahme B3 , Flachenent-
wicklung ehem. Union-Geldnde” an, um anhand einer ganzheitlichen Planung
aufeinander abgestimmte Nutzungen zu entwickeln und ein gemischtes und le-
bendiges Quartier im Herzen der Stadt Kleve zu schaffen. Die MalRnahmen D5
und B3 sind in einem ganzheitlichen Rahmenplan integriert zu betrachten, zu-
kiinftige Funktionen und Nutzungen sind aufeinander abzustimmen.

Um die genannten Ziele zu erreichen, ist es notwendig, zunachst in einer Be-
standsaufnahme samtliche Brachflachen, mindergenutzten Flachen und unge-
nutzte Gebaude zu erheben sowie alle laufenden Planungen zu koordinieren. In
einem nachsten Schritt ist es dann moglich, ein ganzheitliches Entwicklungs-
und Nutzungskonzepts ,,Masterplan XOX“ zu erarbeiten. Um ein belebtes, urba-
nes Quartier zu erschaffen, kann die Stadt Kleve selbst als Akteur in Erscheinung
treten. In diesem Zusammenhang kann die Stadt priifen, die noch nicht genutz-
ten Flachen zu erwerben (beispielsweise auf Grundlage von § 25 BauGB ,,Be-
sonderes Vorkaufsrecht”) und im eigenen Interesse zu entwickeln (vgl. MaR-
nahme E6). Gegebenenfalls kann dann ein Moderationsprozess mit Einbindung
der Birgerschaft durchgefiihrt werden, um eine Rahmenplanung bzw. ein Nut-
zungskonzept zu erarbeiten.

2019 - 2020
Stadtverwaltung, Politik, Eigentiimer, Anlieger, Biirgerschaft, Investoren

Ggf. Uber Kooperative Baulandentwicklung und indirekt tiber Beteiligung
NRW.Urban Kommunale Entwicklung GmbH
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6.6

Handlungsfeld E — Steuerungsinstrumente am Wohnungsmarkt und flankierende MaBnahmen

6.6.1 Optimierung der Versorgungsstrukturen

106

Prioritat

Projektbeschreibung

A

Das Angebot an Versorgungsstrukturen und/oder die Integration einer neuen
Siedlung in das bestehende Stadtgeflige sind maRgebliche Kriterien fir die
Nachfrageseite. Zeitwohlstand, der sich Gber verkiirzte Versorgungswege ergibt,
gewinnt zunehmend an Bedeutung und ist daher als Kriterium und Standortfak-
tor zu berlicksichtigen. Dabei haben die unterschiedlichen Zielgruppen auch un-
terschiedliche Anspriiche an die Versorgungsstrukturen. Fiir junge Familien sind
es die Schul- und Betreuungsangebote, fiir dltere die wohnungsnahe Grundver-
sorgung sowie das gesundheitsorientierte Angebot und fir Singles oder Indivi-
dualisten die gute Erreichbarkeit.

Die Betrachtung der Infrastruktureinrichtungen zeigt Starken, aber auch
Schwachstellen des Klever Besatzes. In erster Linie steht der Aspekt der raumli-
chen Verteilung im Vordergrund, um Wohnbauflachenpotenziale im Hinblick auf
ihre Nahe zu relevanten Angeboten bewerten zu kdénnen. In Anbetracht der
GroRe der zu entwickelnden Potenzialflaichen und der méglichen Wohneinhei-
ten und den damit verbundenen Auswirkungen auf die umliegende Infrastruktur
(z. B. StraBen, Nahversorgung, Kitas, Schulen) sollten groRere Neubaugebiete in
mehreren Bauabschnitten schrittweise entwickelt werden. Bei mehreren rdum-
lich nah beieinander liegenden Potenzialflichen sollten diese zeitlich versetzt
und nicht parallel entwickelt werden. Zudem ist es fir die Stadt Kleve unum-
ganglich, andere Planungsbereiche, wie die Verkehrsplanung, die Kitaplanung,
die Schulplanung, Sozialplanung, Seniorenplanung etc. friihzeitig in die Entwick-
lung insbesondere grofRerer Potenzialfldichen einzubeziehen.

Lebensmittelgrundversorgung

Wohnungsnahe Lebensmittel-SB-Betriebe sind in Kleve in der Kernstadt sowie in
den Ortsteilen Kellen, Materborn und Rindern vorhanden. Allerdings sind in ein-
zelnen Siedlungsbereichen, z. B. in Materborn oder Rindern, Lebensmittel-SB-
Betriebe nicht fulllaufig erreichbar. Dieser Einschatzung liegt die branchenibli-
che Annahme von einer 700-m-Entfernung zwischen Lebensmittel-SB-Betrieb
und Wohnort zugrunde.

Die groBen Lebensmittelhdndler konzentrieren ihre Standorte in einem von
Stdwest nach Nordost verlaufenden Band und damit von Materborn, die Klever
Ober- und Unterstadt bis nach Kellen. In diesem Bereich liegen zahlreiche
Wohnlagen mit sehr guter Nahversorgung. Hinzu kommt ein Lebensmittel-SB-
Betrieb in solitdrer Lage im nordlichen Bereich von Rindern.
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Neben Reichswalde, Donsbriiggen und einzelnen Bereichen der Kernstadt, von
Materborn, Kellen und Rindern ist im kompletten nérdlichen Wohnbereich von
Kleve (nordlich Rindern) kein Lebensmittel-SB-Betrieb fuRlaufig zu erreichen.
Dieser Zustand ist insbesondere bei einer Beriicksichtigung der Wohnbaupoten-
ziale in diesem Bereich der Stadt von Bedeutung. Im Rahmen von Machbarkeits-
studien kénnte geklart werden, ob die Tragfahigkeit flr einen Markt gegeben ist
und eine Ansiedlung erfolgreich akquiriert werden kann, z. B. zuklinftig in Dons-
briiggen (vgl. MaBnahme A3).

Nur wenige Ortsteile von Kleve besitzen heute noch Einzelhandel wie beispiels-
weise einen Backereibetrieb. Eine wohnungsnahe Nahversorgung in den dorflich
gepragten Ortsteilen ist insbesondere fur die in ihrer Mobilitdt eingeschrankten
Bevolkerungsgruppen in Kleve bedeutsam. Aus betriebswirtschaftlichen Griin-
den ist eine Ansiedlung von Lebensmittel-SB-Betrieben in diesen Ortsteilen nicht
moglich, sodass hier nur alternative Moglichkeiten wie beispielsweise Ver-
kaufswagen, rollender SB-Markt, Bringdienste etc. und ggf. Hofladen eine Lo-
sung sein kdnnen.

Bildungsangebot (Kitas und Schulen)

Junge Familien orientieren sich bei ihrer Wohnstandortentscheidung und der
Wahl des konkreten Wohnstandorts an der Lage und Erreichbarkeit von Betreu-
ungs- und Schulangeboten. Das entsprechende Angebot in der Stadt Kleve so-
wie zukiinftige Wohnbaupotenzialflichen sind in Abbildung 26 dargestellt.

Kita-Standorte befinden sich in den Ortsteilen Kleve-Kernstadt, Kellen, Mater-
born, Reichswalde, Donsbriiggen, Rindern, Diffelward und Griethausen. Wah-
rend finf Ortsteile Uber eine Grundschule verfigen, finden sich weiterfiihrende
Schulen nur in den Ortsteilen Kleve-Kernstadt, Kellen und Rindern.

Zentrale Bedeutung fiir die Stadt Kleve hat im Zusammenhang mit der Entwick-
lung von Wohnbaupotenzialflachen die Berlicksichtigung vorhandener bzw. ge-
planter Bildungs- und Betreuungsangebote. Bezogen auf die Kita- und Schul-
standorte ergeben sich bei Neubaugebieten aus einer relativen Gleichzeitigkeit
der Belegung hohe Spitzen fiir bestimmte Alterskohorten, fiir die die jeweiligen
Infrastrukturkapazitaten vorzuhalten sind. Wird ein Familienwohngebiet mit 150
Ein- und Zweifamilienhdusern innerhalb eines Zeitrahmens von sieben Jahren
belegt, werden im Spitzenjahr ca. 30 Kitapldtze und ca. 48 Grundschulplatze
vorzuhalten sein. Dies allerdings nur kurzfristig, da die Kinder in den Folgejahren
sukzessive in die nachsten Altersgruppen wachsen und damit die Anzahl der
Kindergartenkinder und entsprechend zeitlich versetzt die Anzahl der Grund-
schiller wieder rapide zuriickgehen wird. Wird die Entwicklung des Baugebiets
dagegen zeitlich gestreckt und die Bau- und Belegungsphase auf 14 Jahre aus-
gedehnt, ergibt sich im Ergebnis eine Altersstruktur, die sich durch eine erhéhte
Heterogenitdt auszeichnet, und die sich bei durchweg geringeren Spitzen weit
nachhaltiger flir die Auslastung der sozialen Infrastrukturangebote darstellt.

Projektlaufzeit Dauerhaft

Projektbeteiligte Stadtverwaltung, private Investoren
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Abbildung 38: Versorgungsstruktur mit Lebensmittel-SB-Betrieben (700 m-Radius) in der Stadt Kleve

AN &
’ ; i

A

A

Legende
-Ortsteilgrenzen

©® Lebensmittel-SB-Betrieb

S«
@’\

LY
avi s X Ml Flichen aktuell in der Vorbereitung
- SV Ve ANLULE LTSRS QR . O

Quelle: Stadi“ KleJe, ‘D‘drstellung Stadtk-‘ und Regionaiplahung Dr. Jansen GmbH

108 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH



Tabelle 2: Lebensmittel-SB-Betriebe in der Stadt Kleve

Name Adresse Ortsteil
ALDI SUD Emmericher Strafle 237 Kellen

Lidl Van-den-Bergh-StraRe 60 — 62 Kellen
Netto Marken-Discount Borselstege 11 Kleve
Netto Marken-Discount WiesenstralRe 24 Kleve
Edeka Dahmen TriftstraBe 158 Kleve
Edeka Center Schroff Hoffmann Allee 35 +41 a Kleve
Penny Markt Materborner Allee 11 Kleve
Kaufland Flutstralle 81 Kleve
Netto Marken-Discount Materborner Allee 13 Kleve
REWE Albersallee 120 Kleve
Edeka Frischecenter Briiggemeier Ludwig-Jahn-StraRe 7 — 15 Kleve

ALDI SUD Hoffmannallee 31 Kleve
Biomarkt Kleve Hoffmannallee 36A Kleve
Bioladen Kalkarer Straf3e 22 Kleve
Kaufland OlmerstraBe 1 Kellen

Lidl Materborner Allee 61 — 63 Materborn
ALDI SUD Querallee 13 Materborn
EDEKA Drunkemihle Gemeindeweg 9 Materborn
Mega Food Materborner Allee 21 Materborn
Frischmarkt Keekener Strafle 91 Rindern

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Abbildung 39: Angebot an Kitas und Schulen in der Stadt Kleve
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Tabelle 3: Angebot an Kitas in der Stadt Kleve

Nr. | Name Adresse Ortsteil
1 E::ecrhnsicvi;ilzt;v; I\l;.tegratives Montessori Kinderhaus Eichenwinkel 25 Reichswalde
2 | Stadtische Kindertagesstatte Kleeblatt Buchholz 14 Reichswalde
3 | SOS Kinderdorf/Kita am Wald Kuhstralle 56 Materborn
4 | Kath. Kindergarten St. Marien Griiner Ring 17 Materborn
5 | FZ Morgenstern RolandstrafRe 33 Materborn
6 | Kath. Kindertagesstatte St. Anna DorfstraRe 65 Materborn
7 | Familienzentrum Zauberstern ;th?ar::z'l?r?;s%cjrr:é:glg Kleve
8 | Kita Sonnenblume Stidstrale 43 Materborn
9 | Elterninitiative Kita Purzelbaum Rathenaustrafle 17 Kleve
10 | Inklusive Kindertagesstatte Lebensfluss WagnerstralRe 10 Kleve
11 | Familienzentrum Christus Konig MerowingerstraBBe 105 Kleve
12 ;:z;:‘igci)tgiztr:v: I\r/1.tegrative Kindertagesstatte StadionstraRe 56 Kleve
13 | Kindertagesstatte St. Elisabeth Bollenstege 14 Kleve
14 | Evangelische Kindertagesstatte Kleve KasinostraRe 7 Kleve
15 | SOS-InKita Kalkarer StrafRe 10 Kleve
16 | Kita St. Bonifatius Pannofenstralle 12 Kleve
17 | KiKu’'s Wilde 13 Van-den-Bergh-StraRe 50 Kellen
18 | Stadt. Kita Zauberfarben Lambeer 20 Kellen
19 | Kath. Kindergarten Arche Noah OverbergstralRe 3 Kellen
20 | Montessori Kinderhaus Kleve Gildeweg 6 Kellen
21 | Kita St. Nikolaus SpyckstralSe 38 Kleve

22 | Kindergarten St. Martin

KlosterstralRe 4

Griethausen

23 | Elterninitiative Kindergarten Gansebliimchen e. V. Rinderner StraRe 5 Duffelward
24 | Kita St. Willibrord Hohe Strafle 101 Rindern
25 | Kita St. Lambertus Kranenburger StrafRe 29 Donsbriiggen

Quelle: Stadt Kleve, Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Tabelle 4: Angebot an Schulen in der Stadt Kleve

Nr. [Name Adresse Ortsteil
Grundschulen
1 | Gemeinschaftsgrundschule an den Linden Lindenallee 54 Kleve
2 | Gemeinschaftsgrundschule Karl-Leisner KlombeckstraRe 79 Kleve
3 | Montessorischule Spyckstralle 24 Kleve
4 | Katholische Bekenntnisgrundschule Marienschule Konigsallee 169 Materborn
5 | Katholische Bekenntnisgrundschule Johanna-Sebus Hohe StrafRe 116 Rindern
6 | Katholische Bekenntnisgrundschule St. Michael Moénnekenwald 1a Reichswalde
7 | Willibrordschule OverbergstralRe 1 Kellen
Weiterfiihrende Schulen
8 | Gesamtschule am Forstgarten Eichenallee 1 Kleve
9 Hoffmannallee 15 (Teilstand-
(a/b) Joseph-Beuys-Gesamtschule orte bis 2021: Ackerstralle 80, | Kleve
Rosendaler Weg 4)
10 | Karl-Kisters-Realschule Lindenstrale 3a Kellen
11 | Freiherr-vom-Stein-Gymnasium Rémerstralle 9 Kleve
123 Kostersweg 41 (zukinftiger
(12) Konrad-Adenauer-Gymnasium Standort no"rdt')stlich des Kleve
Bahnhofgelandes)
Foérderschulen
15 :?r:::crrzlﬁretrum Grunewald des Kreises Kleve/ Frankenstrafe 25/21 Kleve
16 | orderschute des Keeivs ieve Am Freudenberg 40 eve
Berufskollegs
17 | Berufskolleg Kleve des Kreises Kleve Felix-Roeloffs-Stralle 7 Kleve

Quelle: Stadt Kleve, Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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6.6.2 Wohnraumoffensive von Bund, Lindern und Kommunen

Prioritat

Projektbeschreibung

Projektlaufzeit

Projektbeteiligte

Fordermittel

Bund, Lander und Kommunen mit ihrem Regionalbezug reagieren auf die spezi-
fischen Herausforderungen der jeweiligen Wohnungsmarkte mit den 2018 be-
schlossenen MaBnahmen der sog. Wohnraumoffensive. Das Ziel ist es, die Rah-
menbedingungen fiir den Bau und Erwerb von Wohnraum zu verbessern. Neben
Forderprogrammen fiir die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum soll mehr
Bauland mobilisiert und die Baukosten gesenkt werden. Diverse MalRnahmen
sollen investive Impulse fiir den Wohnungsbau bringen und die Bezahlbarkeit
des Wohnens sichern — die drei wesentlichen Komponenten fiir den Wohnungs-
bau werden im Folgenden kurz dargestellt.

= Sozialer Wohnungsbau: Der Bund stellt fiir die soziale Wohnraumférderung
im Zeitraum 2018 bis 2021 mindestens 5 Mrd. Euro zur Verfiigung. Gemein-
sam mit den Mitteln von Landern und Kommunen sollen damit Giber 100.000
zusatzliche Sozialwohnungen geschaffen werden.

= Baukindergeld: Mit dem Baukindergeld werden gezielt Familien und Allein-
erziehende mit Kindern beim erstmaligen Erwerb von selbstgenutztem
Wohneigentum unterstiitzt. Die Forderung erfolgt durch einen Zuschuss in
Hohe von 1.200 EUR pro Jahr fir jedes Kind unter 18 Jahren, Uber einen
Zeitraum von maximal zehn Jahren.

= Sonderabschreibung Mietwohnungsbau: Bund, Lander und Kommunen for-
dern den Mietwohnungsneubau durch steuerliche Sonderabschreibungen.
Dariliber hinaus werden mit dieser steuerlichen MaRnahme auch Wohnun-
gen gefordert, die durch BaumalRnahmen an Gebduden neu hergestellt
wurden (z. B. Dachgeschossausbau oder die Umwidmung von Gewerbefla-
chen zu Wohnraum).

Starkung des sozialen Wohnungsbaus: 2019 — 2021
Baukindergeld: riickwirkend ab 01. Januar 2018

Sonderabschreibung Mietwohnungsbau: 1. September 2018 bis 31. Dezember
2021

Diverse, vgl. Gemeinsame Wohnraumoffensive von Bund, Ldandern und Kommu-
nen, Ergebnisse des Wohngipfels am 21. September 2018
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6.6.3 Initiative ,Bauland an der Schiene*

Prioritat

Projektbeschreibung

Projektlaufzeit

Projektbeteiligte

Fordermittel

Aufgrund der schienengebundenen Lage der Stadt Kleve kann die im Juli 2018 in
Nordrhein-Westfalen beschlossene Initiative , Bauland an der Schiene” berick-
sichtigt werden, die zu Teilen in Kleve bereits umgesetzt wurde. Die Initiative-
umfasst drei Komponente:

1) Eine systematische Suche nach Baulandpotenzialen im Radius (i. d. R. 1 km)
von derzeitigen oder geplanten Haltepunkten an der Schiene

2) Kurze und fachibergreifende Abstimmungswege

3) Integrierte Planungskonzepte

Im Fokus steht die gezielte Entwicklung von bezahlbarem Bauland im Einzugsbe-
reich von Haltestellen des schienengebundenen Personennahverkehrs. Auf die-
se Weise soll der angespannte Wohnungsmarkt genauso wie der Verkehrstrager
StraRe entlastet werden. Unter Einbindung aller Akteure (Ministerien, Regional-
planung, Nahverkehrs-Zweckverbande, DB Station & Service AG, DB Immobilien)
konnen die Kommunen die Siedlungsentwicklung, aber auch die Feststellung
von infrastrukturellen Investitionsbedarfen vorantreiben. Geférdert werden da-
bei die Kosten fir stadtebauliche Rahmenplanungen fiir alle Flachen Gber 1 ha
GrolRe, bei denen die Stadt oder Gemeinde Chancen fiir eine weitere Siedlungs-
entwicklung bzw. eine Aktivierung im Zuge der Innenentwicklung sieht sowie
Flachen, die bereits im Blickfeld der Regionalplanungsbehorden sind.

Die Stadt Kleve verfiigt liber einen Bahnhof, der sich an der linksniederrheini-
schen Strecke befindet und mittlerweile den nérdlichen Endpunkt der Regional-
bahn von Disseldorf tber Krefeld markiert. Andere Haltepunkte bestehen im
Stadtgebiet nicht. Fiir die Initiative ,Bauland an der Schiene” kommt somit als
Orientierungspunkt ausschlieflich der in der Klever Unterstadt gelegene Bahn-
hof in direkter Ndhe zum Union-Gelande in Frage. Moglicherweise bieten sich
gerade hier im Bereich der van-den-Bergh-Strale Anknupfungspunkte fur eine
Flachenentwicklung im Rahmen der vorgeschlagenen Initiative. So ist durch die
Stadt Kleve zu prifen, inwieweit die unter B3 vorgeschlagene MaRnahme zur
Erstellung einer Rahmenplanung fiir das noch nicht genutzte und brachliegende
Union-Gelande mit Hilfe der Initiative ,Bauland an der Schiene” unterstiitzt und
gefordert werden kann.

2019

Stadtverwaltung, Eigentlimer, Ministerien, Bezirksregierung, Nahverkehrs-
Zweckverbande, DB Station & Service AG, DB Immobilien

Gefordert werden die Kosten fiir stadtebauliche Rahmenplanungen fiir alle Fla-
chen tber 1 ha GroRe, bei denen die Stadt oder Gemeinde Chancen fur eine
weitere Siedlungsentwicklung bzw. eine Aktivierung im Zuge der Innenentwick-
lung sieht sowie Flachen, die bereits im Blickfeld der Regionalplanungsbehdrden
sind. Der Forderzeitraum der Initiative bezieht sich auf die Jahre 2018 und 2019.
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6.6.4 Kooperative Baulandentwicklung

Prioritat B

Projektbeschreibung Eine MaRnahme des Landes Nordrhein-Westfalen ist das Projekt ,Kooperative
Baulandentwicklung”, das Kommunen bei der Mobilisierung und Entwicklung
von Wohnungsbaugrundstiicken unterstltzt. Ziel und Voraussetzung der MaR-
nahmen zur kooperativen Baulandentwicklung ist es, auf den mobilisierten Bau-
grundstiicken anteilig 6ffentlich geférderten Wohnungsbau zu realisieren (So-
zialquote). Die NRW.URBAN Kommunale Entwicklung GmbH steht dabei interes-
sierten Kommunen als , Entwicklungsgesellschaft auf Zeit” zur Seite. Sie erwirbt
die Grundstiicke, stellt Expertise fur die Entwicklung, ErschlieBung und Vermark-
tung der Bauflachen zur Verfiigung und Ubernimmt das Projektmanagement
sowie die -abrechnung.

Eine der wesentlichen Herausforderungen bei der Schaffung neuen Wohnraums
ist neben der Grundfrage der Grundstickverfiigbarkeiten inzwischen haufig
auch die personelle Ausstattung der kommunalen Baudmter. Mit der Entwick-
lungsgesellschaft auf Zeit konnen sich verwaltungsinterne, personelle Engpésse
auflésen, da NRW.URBAN Kommunale Entwicklung GmbH an dieser Stelle die
jeweilige Kommune entlasten kann.

Projektlaufzeit Dauerhaft
Projektbeteiligte Stadtverwaltung, NRW.Urban Kommunale Entwicklung GmbH, Eigentiimer
Fordermittel Indirekt tiber Beteiligung NRW.Urban Kommunale Entwicklung GmbH
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6.6.5 Grundsteuersatz als Hebel zur Aktivierung von Flachenpotenzialen

Prioritat

Projektbeschreibung

116

Projektbeteiligte

B

Die Grundsteuer ist eine Realsteuer, mit der das Eigentum an Grundstiicken und
deren Bebauung besteuert wird. Die Grundsteuer A wird auf land- und forst-
wirtschaftlich genutzte Grundstiicke erhoben. Die Grundsteuer B wird fiir be-
baute und unbebaute Grundstiicke, die nicht land- und forstwirtschaftlich ge-
nutzt werden, erhoben. Die Biirger werden auf diese Weise an den Kosten fir
StraBen, die zu den Hausern fiihren, und anderen ErschlieBungskosten beteiligt.

Seit dem 01.01.2016 betragt der Grundsteuer-B-Hebesatz in der Stadt Kleve 471
Punkte. Seit dem Jahr 2012 ist ein Anstieg dieses Steuersatzes um rund 18 % zu
verzeichnen. Fir den gleichen Zeitraum der letzten fiinf Jahren stieg der Grund-
steuer-A-Hebesatz um 7,4 % und die Gewerbesteuer um 3,5 %. In Nordrhein-
Westfalen liegt der Grundsteuer-B-Hebesatz bei durchschnittlich 534 Punkten
und damit so hoch wie in keinem anderen Bundesland (Quelle: EY Kommunenstu-
die 2018).

Hohe Grundsteuer-B-Hebesatze fiihren zu hoheren Steuereinnahmen fiir die
Kommune, tragen aber auch zu einer Verringerung der Attraktivitat als Wohn-
standort ein. Baureife Grundstiicke in den Innenstadten werden oft unbebaut
liegengelassen, weil auf steigende Baulandpreise spekuliert wird.

Da das Bundesverfassungsgericht im April 2018 die bei der Berechnung der
Grundsteuer zugrunde gelegten Grundstiickswerte fiir verfassungswidrig erklart
hat, ist eine Reform dieser Steuer bis Ende 2019 notwendig geworden.

Aktuelle Uberlegungen zu einer Grundsteuerreform favorisieren die Bewertung
von Grundstiicken nach dem Bodenwert, um einen Anreiz zu bieten, innerstad-
tische Grundstiicke mit ihren hohen Bodenwerten schneller zu bebauen und
den Flachenverbrauch zu reduzieren. Nach wie vor soll der errechnete Steuer-
betrag mit dem von jeder Gemeinde individuell festgelegten Hebesatz multipli-
ziert werden, sodass es weiterhin starke regionale Unterschiede in der Grund-
steuerbelastung geben kann.

Zusammenfassend betrachtet ist die Frage nach einer eventuellen Absenkung
des Grundsteuer-B-Hebesatzes zur starkeren Aktivierung von Wohnbaupotenzi-
alflachen in der Stadt Kleve politisch zu entscheiden. Damit verbundene Steuer-
einnahmeausfalle missten anderweitig kompensiert werden. In Anbetracht der
insbesondere in Flachenpool A in groRerer Anzahl zur Verfiigung stehenden Fla-
chen, die ein realistisches Entwicklungspotenzial aufweisen, und der empfohle-
nen héheren Verdichtung bei zukiinftigen WohnbaumaRnahmen erscheint der-
zeit eine Veranderung des Hebesatzes zur Aktivierung zusatzlicher Flachen aus
gutachterlicher Sicht nicht notwendig.

Stadtverwaltung, Politik
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6.6.6 Aktives Wohnflichenmanagement

Prioritat

Projektbeschreibung

A

Zur Erreichung der Ziele fur die Wohnraumentwicklung ist es sinnvoll, dass die
Stadt Kleve selbst als Akteur in Erscheinung tritt und eine zielgerechte Boden-
vorratspolitik im Bereich Wohnen etabliert. Da aktuell nur wenige Flachen in
stadtischer Hand sind, ist die Bodenvorratspolitik das malRgebliche Instrument,
den Wohnungsmarkt entsprechend der stadtischen Ziele zu steuern. Beispiels-
weise lassen sich auf diese Weise Angebote fiir bestimmte Zielgruppen (z. B.
junge Familien) bereitstellen sowie das Preisniveau von Bauland stabilisieren,
um bezahlbaren Wohnraum zu schaffen.

Hierfir ist deutlich zu machen, dass ein relevantes und bedarfsgerechtes Ange-
bot nur dann gegeben ist, wenn

= die entsprechenden Flachenpragungen vorliegen,

= die Flachen planungsrechtlich gesichert und erschlossen sind und

= die Flache tatsachlich verfiigbar, d. h. eine grundsétzlich Bereitschaft zur
VerduRerung/Belegung zu addquaten Konditionen vorhanden ist.

Die Stadt Kleve ist aufgrund der vielfaltigen Eigentimerstruktur in ihrer Wohn-
siedlungspolitik von den individuellen Praferenzen und Motivationen einer Viel-
zahl von Einzeleigentiimern abhangig.

In der Vergangenheit hat die Stadt Kleve verstarkt Anstrengungen unternom-
men, um eine eigene Bodenvorratspolitik zur aktiven und strategischen Steue-
rung der Flachenentwicklung zu betreiben. Trotz dieser Anstrengungen befinden
sich einige der in den MalBnahmen B1 ,Wohnbaupotenzialflaichen — Flachenpool
A“ und B2 ,Wohnbaupotenzialflichen — Flachenpool B“ benannten Flachen
nicht im kommunalen Eigentum. Demnach kann allein die Planungshoheit und
der Dialog mit den jeweiligen Grundstiickseigentiimern zur Steuerung einge-
setzt werden. Fiir diesen Dialog ist zu bedenken, dass die Zielsetzungen der
Grundstiickseigentliimer und die der Stadt nicht unbedingt tGbereinstimmen. Fir
den Grundstiickseigentimer gilt es, in der GrundstiicksverdauRerung eine maxi-
male Rendite zu erwirtschaften. Die Stadt Kleve dagegen verfolgt im Grundsatz
das Ziel, mit der Grundstiicksentwicklung Wohnraum zu generieren bzw. be-
stimmte demografische Trends (z. B. Uberalterung von Quartieren) zu beeinflus-
sen oder aufzuhalten. Wahrend auf der einen Seite der kurzfristig erzielbare
Grundstiickserlos bestimmender Faktor fir die FlachenverduRerung ist, ist auf
der anderen Seite der langfristige positive Effekt einer stabilen Bevolkerungs-
entwicklung ausschlaggebend. Der reine Grundstiickserlds aus einer VerduRe-
rung sollte fiir die Stadt Kleve insofern eine sekundare Rolle spielen.

Mit der Zielrichtung der Schaffung von marktkonformen Wohnraumangeboten
kann die Entscheidung fiir die Flachenbevorratung kiinftig zu entwickelnder Fla-
chen eine neue Dynamik gewinnen. Aus Sicht der Gutachter ist es sinnvoll, die
Bemiihungen im Rahmen einer eigenen Bodenvorratspolitik beizubehalten.
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Projektlaufzeit

Projektbeteiligte

Die Handlungsfahigkeit fur eine aktive Wohnraumentwicklungspolitik wird Gber
drei Grundbausteine hergestellt:

= Die Verwaltung sollte einen Erwerb der zur Entwicklung geeigneten Potenzi-
alflachen in allen Ortsteilen prifen.

= Fir Flachen, die nicht im Eigentum der Stadt Kleve liegen, sollte (per Ratsbe-
schluss) festgelegt werden, dass die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Entwicklung nur dann geschaffen werden, wenn innerhalb eines zu defi-
nierenden Zeitraums die Erschliefung in einer bedarfsgerechten Ausgestal-
tung durch den Eigentiimer/Vorhabentrager gesichert wird. Hierfir sind
stadtebauliche Vertragswerke das geeignete Instrument.

= Fir die weitere Entwicklung, insbesondere der in hoher Prioritat liegenden
Standorte (vgl. MaRnahme B1), sollten die dargestellten Flachen hinsichtlich
ihrer Grundsticksverfligbarkeit gefiltert und eigentumsrechtlich gesichert
bzw. mit stddtebaulichen Vertragen gebunden werden, bevor das Planungs-
recht geschaffen wird.

Damit nimmt die Stadt Kleve fiir die aktive Wohnbaulandpolitik weiterhin eine
konsequente Haltung ein, die es erlaubt, unabhangig von individuellen Prafe-
renzen der Einzeleigentiimer die tatsachlichen Flachenangebote zu steuern.

Diese MaRnahmen ermdoglichen einen maximalen Handlungsspielraum im Hin-
blick auf die gewilinschte Entwicklung. Neben der Umsetzung innovativer
Wohnprojekte kann auf diese Weise gleichsam gewahrleistet werden, dass
Wohnraum in unterschiedlichen Segmenten gesichert wird oder neu entsteht.
Dariliber hinaus kann die Stadt mit Vorbildcharakter Projekte anstoRen. Zu pri-
fen ist die Grindung einer Klever Entwicklungsgesellschaft und ggf. die Einrich-
tung eines Wohnbaufonds fiir den Bodenerwerb.

Dauerhaft

Stadtverwaltung
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6.7 Leitfaden

Aus Griinden der Ubersichtlichkeit werden nach-
folgend die im MafRnahmen- und Handlungskon-
zept formulierten MalRnahmen in einem Leitfaden
zusammengefasst. Der Leitfaden ist in verschiede-
ne Handlungsfelder untergliedert. Fir jede einzel-
ne MalRnahme ist neben der MaRnahmennummer
und des Titels die Prioritdt und soweit moglich die
Laufzeit bzw. der Umsetzungszeitraum der MaR-
nahme benannt.

Im Unterschied zu einem Integrierten Stadtent-
wicklungskonzept erstreckt sich die Laufzeit des
MaRnahmen- und Handlungskonzepts nicht auf
einen Zeitraum von nur ca. finf Jahren, sondern
umfasst eine Spanne von ungefahr 20 Jahren (2019
bis 2040). Aufgrund dieser langen Zeitspanne und
der spezifischen Thematik eines Handlungs-
konzepts Wohnen konnen nur fiir die Anfangszeit
konkrete MaRnahmen vorgeschlagen werden,
wahrend mit zunehmendem Zeithorizont vielmehr
Handlungsmaximen formuliert werden koénnen.
Zudem werden die einzelnen MalRnahmen zum Teil
nicht einzeln und in einer zeitlichen Reihenfolge
hintereinander umgesetzt. Einige der vorgeschla-
genen Malnahmen erstrecken sich vielmehr ber
die gesamte Laufzeit des Konzepts und stellen
damit dauerhafte Handlungsanforderungen fiir die
Stadt Kleve dar. Beispielsweise zahlen dazu die
Aktivierung von Baullcken (B4), die Bestandsent-
wicklung im Geschosswohnungsbau (C1) oder die
Bereitstellung o6ffentlich geférderten Wohnraums
(D1). Dariiber hinaus ist zu beachten, dass einige
der MalRnahmen nicht nur dauerhaft laufen, son-
dern auch parallel umzusetzen sind. So kann die
Stadt Kleve nicht den alleinigen Fokus auf die Ent-
wicklung neuer Wohnbaupotenzialflichen legen,
ohne gleichzeitig die Wohnungsbestande im Blick
zu haben und weiterzuentwickeln. Ebenso muss
die Bereitstellung von Wohnraum fir einzelne
Zielgruppen und damit die Schaffung von Wohn-
raum im geforderten Wohnungsbau und fiir Senio-
ren gleichzeitig und dauerhaft erfolgen.

Aus gutachterlicher Sicht lassen sich dennoch die
folgenden MalRnahmen besonders hervorheben,
deren Umsetzung in den kommenden Jahren die
hochste Prioritdt und Aufmerksamkeit erhalten
sollte:
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n B1: Wohnbaupotenzialflachen —

] Flachenpool A

] B3: Masterplan ehem. Union-Gelande

] C4: Nachverdichtung im Bestand

= D3: Studierendenwohnen bzw. Wohnangebo-
te fur junge Erwachsene

n D5: Masterplan Wohn-, Kultur- und Gastro-
nomiestandort XOX

Aufgrund der Situation auf dem Wohnungsmarkt
mit einer derzeit hohen Nachfrage nach Wohn-
raum und der prognostizierten Einwohnerentwick-
lung sollte die Stadt Kleve in den kommenden
Jahren einen Schwerpunkt auf die Bereitstellung
neuer Wohnbauflachen, nach Moglichkeit auf
verschiedene Ortsteile verteilt und unter Beriick-
sichtigung von Wohneinheiten in Ein- und Zweifa-
milienhdusern genauso wie im Geschosswoh-
nungsbau, legen (MaRnhahme B1).

Die vorangeschrittene Entwicklung der im Bahn-
hofsumfeld befindlichen Flachen im Bereich des
ehemaligen Union-Geldndes erfordert ein rasches
Handeln. Es wird empfohlen, dass sich die Stadt
Kleve bei Flachen in derart prominenter Lage, die
ein Herzstiick der Innenstadt bilden und deren
Entwicklung Strahlkraft fur die gesamte Stadt er-
langen kann, in den Prozess aktiv einbringt und
stadtische Interessen vertritt. Ein vergleichbares
Vorgehen bietet sich bei den Flachen und Raum-
lichkeiten im Bereich XOX an. Fiir die an beiden
Standorten noch zur Verfliigung stehenden Flachen
sollte ein (gemeinsamer) Rahmen- bzw. Master-
plan aufgestellt und Moglichkeiten der kommuna-
len Einflussnahme geprift werden (MaRnahmen
B3 und D5).

Durch Abriss bzw. Riickbau alterer Wohngebaude
entstehen an unterschiedlichen Stellen im Stadt-
gebiet Freiflichen, die einer neuen (Wohn-) Nut-
zung zugefuhrt werden kénnen. In Zukunft wird fiir
diese Flachen empfohlen, hohere Dichtewerte bei
der Bebauung zu beriicksichtigen. Auf diese Weise
kann der Druck zur Entwicklung von Flachen in den
AuBenbereichen etwas gemildert und ein nachhal-
tigeres Flachenmanagement betrieben werden
(MalRnahme C4). Hohere Dichtewerte bei der
Wohnbauflachenentwicklung sollten auch bei
MaRnahme B1 ,Wohnbaupotenzialflaichen — Fla-
chenpool A“ zum Tragen kommen.
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SchlieBlich sollte die Stadt Kleve in den kommen-
den Jahren einen besonderen Schwerpunkt auf die
Schaffung von Wohnraum fir junge Erwachsene
legen und damit die Attraktivitdit des Hochschul-
standorts weiter erhéhen. Das momentan knappe
Angebot an Wohnraum fir diese Zielgruppe und
die anhaltende Nachfrage erfordern ein zeitnahes
Vorgehen (MaRRnahme D3).
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A | Bevolkerungsentwicklung und raumliche Schwerpunkte

1 Zielvorgabe fiir die gesamtstadtische Bevolkerungsentwicklung bis 2040

2 Raumliche Entwicklungsschwerpunkte bis 2040

3 Entwicklung dorflich gepragter Ortsteile bis 2040

B |Neubauflichenentwicklung und -qualifizierung

1 Wohnbaupotenzialflaichen — Flachenpool A A bis ca. 2032
ab 2032

2 [ Wohnbaupotenzialflachen — Flachenpool B B (ggef. friher als
Reserve)

3 Masterplan ehem. Union-Gelande A 2019 -2020

4 | Aktivierung von Baullicken dauerhaft

C |Bestandsentwicklung: Instrumente und MaBnahmen

1 Bestandsentwicklung Geschosswohnungsbau A dauerhaft

2 Bestandsentwicklung Ein- und Zweifamilienhausgebiete A dauerhaft

3 Aufwertung OberstralRe, Griethausen B 2020 -2022

4 Nachverdichtung im Bestand A dauerhaft
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D [Bedarfe einzelner Zielgruppen

1 Offentlich geférderter Wohnungsbau A dauerhaft
2 Seniorenwohnen A dauerhaft
3 Studierendenwohnen bzw. Wohnangebote fiir junge Erwachsene A 2019 -2021
4 Infrastruktur fUr Studierende bzw. junge Erwachsene B 2019 - 2025
5 Masterplan Wohn-, Kultur- und Gastronomiestandort XOX B 2019 -2020

E |Steuerungsinstrumente am Wohnungsmarkt und flankierende MaBnahmen

1 Optimierung der Versorgungsstrukturen A dauerhaft
Sozialer
Wohnungsbau:
2019 -2021
Baukindergeld: ab
2 Wohnraumoffensive von Bund, Landern und Kommunen B 01/2018 .
Sonderabschrei-
bung Mietwoh-
nungsbau:
09/2018 -
12/2021
3 Initiative ,Bauland an der Schiene” B 2019
4 Kooperative Baulandentwicklung B dauerhaft
5 Grundsteuersatz als Hebel zur Aktivierung von Flachenpotenzialen B
6 | Aktives Wohnflachenmanagement A dauerhaft
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6.8  Monitoring und Fortschreibung

Ziel einer Evaluation im Rahmen eines Handlungs-
bzw. Planungsprozesses zur Steuerung der Ent-
wicklungen auf dem Wohnungsmarkt ist es, ein
Rickkopplungselement fiir die Prozesssteuerung
zu implementieren. Dieses liberpriift, ob die Inter-
ventionen und MalRnahmen auch tatsdchlich die
gewlinschten Ergebnisse bzw. Wirkungen produ-
zieren (Ursache-Wirkungs-Beziehung). Erfasst wer-
den sowohl Daten der Bevolkerungsentwicklung
(auch auf Ortsteilebene), der Wohnungsmarktent-
wicklung sowie der stadtebaulichen Ausgangssitua-
tion durch die Betroffenen als auch objektiv zu
prifende Erfolgsfaktoren. Die Evaluation soll somit
eine Hilfe im Rahmen der Umsetzung des Mal3-
nahmen- und Handlungskonzepts sein, die Qualitat
des Prozesses sowie der Ergebnisse zu verbessern.

Die Evaluation des kommunalen Handlungskon-
zepts sollte prozessbegleitend erfolgen. Die Stadt
Kleve sollte ein abgestimmtes und zielfihrendes
Konzept erarbeiten, das von den maRgeblichen
Akteuren auf dem Wohnungsmarkt akzeptiert
wird.

Beispielhaft konnte das Evaluationskonzept fiir
Kleve folgende vier Bausteine umfassen:

] Baustein 1: Erstellung eines Zielsystems und
Uberpriifung der Zielerreichung mit Hilfe von
geeigneten Indikatoren (z. B. Indikator ,,Bau-
lickenaktivierung”, ,Bebauungsdichte Neu-
bauflachen”, ,,Wohnheimplatze Studierende”)

Ll Baustein 2: Wohnungsmarkt-Monitoring auf
der Grundlage von ausgewahlten soziodemo-
grafischen, soziobkonomischen und woh-
nungsmarktbezogenen Indikatoren

. Baustein 3: Projekt-Dokumentationssystem
zur (Selbst-) Evaluation der einzelnen MaRk-
nahmen des Handlungskonzepts

] Baustein 4: Durchfiihrung von Gesprachen/
Initiierung von Gesprachsrunden mit relevan-
ten Akteuren des Wohnungsmarkts (z. B.
Eigentimer, Investoren, Makler), um die
Erfolge bzw. Wirkungen des Handlungskon-
zepts aus Sicht der Akteursschaft zu unter-
schiedlichen Zeitpunkten zu untersuchen
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Fir die Arbeit der Projektverantwortlichen kann
dies auf die folgende Weise konkretisiert werden:
Fir jede MaRnahme im Handlungskonzept wird
eine Datei/Ordner mit folgenden Inhalten/Daten-
bldttern eingerichtet.

. Datenblatt 1 — MaRnahmenbogen mit Mal3-
nahmennummer und Prioritat

] Datenblatt 2 — Stammdaten: Kurzprofil der
MalRnahme, ggf. Verortung der MaRnahme,
Daten zu Projektverantwortlichen, Ansprech-
partner, konkreter MaBnahmenbeginn, ge-
plante Laufzeit der MaRnahme, ggf. Kosten
der MalRnahme, ggf. anerkannte Kosten

] Datenblatt 3 — MalRnahmenziele und Zieler-
reichung: Konkrete Leistungen, die der MaR-
nahmentrager/-verantwortliche zu erbringen
hat und die angestrebten Ergebnisse, die
hierdurch bewirkt werden, werden anhand
einer konkreten Zielformulierung und von In-
dikatoren zusammengetragen

= Datenblatt 4 — Selbsteinschatzung der MaR-
nahmenumsetzung und der erreichten Ziele:
Die Trager/Verantwortlichen der MaRnahme
geben eine Einschdtzung zum Stand der Um-
setzung der MaRnahme ab. Hier besteht auch
die Moglichkeit, Vorschlage fir eine Modifi-
zierung der Zielvorgabe oder der Umsetzung
der MalBnahme festzuhalten

] Materialanhang: Unterlagen wie Dokumenta-
tionen der MaRRnahme, alle Planungen, Kon-
zeptstudien, Broschiiren, Ergebnisse von Ge-
sprachen oder Befragungen, Pressespiegel,
Fotodokumentation

Die bei der Stadt Kleve fiir die Umsetzung des
Handlungskonzepts Verantwortlichen werden die
Evaluation steuern und nachhalten. Die Erhebung
und Auswertung der verschiedenen Indikatoren
zum Sozialraum-Monitoring erfolgt durch die ent-
sprechenden Fachbereiche innerhalb der Verwal-
tung.


http://de.wikipedia.org/wiki/R%C3%BCckkopplung

7 Zusammenfassung und Ausblick zum
Kommunalen Handlungskonzept
Wohnen

Mit dem Kommunalen Handlungskonzept Wohnen
wird flr die Stadt Kleve fir die kommenden ca. 20
Jahre eine strategische Grundlage fiir die Wohn-
siedlungs- und Flachenentwicklung geschaffen. Mit
dem Handlungskonzept wird ein MalBnahmenpaket
vorgelegt, dessen Umsetzung durch die Stadt Kleve
sowie die am Wohnungsmarkt relevanten Akteure
im genannten Zeitraum erfolgt.

Eine wesentliche Aufgabe fir die Stadt Kleve wird
es in den kommenden Jahren sein, entsprechend
der derzeit hohen Nachfrage auf dem Wohnungs-
markt, bezahlbaren Wohnraum in quantitativ aus-
reichender und qualitativ ansprechender Weise auf
allen relevanten Teilmarkten und fir unterschiedli-
che Nachfragergruppen zur Verfligung zu stellen.
Dabei setzt die Stadt Kleve vor allem auf die Wei-
terentwicklung der Wohnfunktion in der Kernstadt,
Kellen, Materborn, Rindern und Reichswalde als
sog. Entwicklungsschwerpunkte.

Um den Herausforderungen auf dem Wohnungs-
markt in angemessener Weise zu begegnen, ver-
folgt die Stadt Kleve neben der Neubauflachen-
entwicklung auch die Bestandsentwicklung. Trotz
der allgemeinen Zielsetzung, den Flachenverbrauch
moglichst gering zu halten und Freirdume in der
Stadt zu erhalten, kann der derzeitige und zukinf-
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tige Wohnraumbedarf allein mit der Weiterent-
wicklung des Wohnungsbestands bei Weitem nicht
gedeckt werden. Bei der Neubauflachenentwick-
lung gilt es in der Stadt Kleve in Zukunft héhere
Dichtewerte je Hektar Flache zu erzielen (z.B.
durch die Férderung des Geschosswohnungsbaus,
die Ausweisung kleinerer Grundstiicke), um damit
eine bessere Ausnutzung einzelner Flachen zu
erreichen. Dies ermoglicht eine ressourcenscho-
nendere Vorgehensweise, bei der dann nicht not-
wendigerweise alle Flachen in den Flachenpools
aktiviert werden brauchen. So kdénnten im Stadt-
gebiet mehr Griin- und Freirdume erhalten bleiben.

Der im kommunalen Handlungskonzept Wohnen
ermittelte Wohnbedarf sowie das aufgestellte
Handlungsprogramm sollten regelmaRig vor dem
Hintergrund gesamtgesellschaftlicher Rahmenbe-
dingungen Uberpriift und angepasst werden. Be-
sonders im Blick zu halten sind Entwicklungen im
Zusammenhang mit dem demografischen Wandel,
vor allem die in den letzten Jahren wieder steigen-
de Geburtenrate sowie die internationale Zuwan-
derung, die einen maRgeblichen Einfluss auf die
Nachfrage nach Wohnraum haben.
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