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1 Ausgangslage

Der Wohnungs- und Immobilienmarkt befindet sich
aktuell in einer strukturellen Umbruchphase, von
der einzelne Regionen und sachliche Teilmarkte
unterschiedlich betroffen sind. In regionaler Hin-
sicht gibt es ein starkes Gefalle zwischen wirtschaft-
lich prosperierenden und konjunkturschwachen
Regionen, zwischen Kernstadten und Umland sowie
innerhalb der Stdadte zwischen Stadtteilen und
Wohnquartieren unterschiedlichen sozialen Rangs.

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 erhéhten Differenzierung des Wohnungs-
markts gewinnt die Prognose der Wohnungsnach-
frage eine neue Dimension: Nicht allein das Gegen-
Uberstellen von Nachfrage und Flachenkapazitaten
fir den Wohnungsbau ist zu untersuchen, vielmehr
sind auch die nachgefragten Qualitdten zu ermit-
teln. Die Unterscheidung nach Segmenten und
Wohnqualitdten muss in der Bedarfsprognose be-
ricksichtigt werden. Denn die Auswahl an Flachen
fir die weitere Wohnungsmarktentwicklung muss
sich nach den erforderlichen Standortfaktoren der
kiinftigen Nachfrage richten, da ansonsten am tat-
sachlichen Bedarf vorbei geplant wiirde.

Weiterhin gilt es in zunehmendem Male die Be-
standssituation in den Blick zu nehmen. Mit einer
ausschliefllichen Ausrichtung auf Neubaugebiete
werden Investitionsbereitschaften von den Be-
standssituationen abgelenkt mit dem Ergebnis, dass
gewachsene Quartiere zunehmend an Attraktivitat
verlieren, wahrend Wohngebiete ,,auf der griinen
Wiese” florieren. Insoweit soll neben der Neubau-
entwicklung gezielt die Quartiersentwicklung im
Bestand in den Fokus genommen werden.

Das vorliegende Fachgutachten orientiert sich an
den folgenden Fragestellungen:
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= Wie hat sich die Alters- und Bevolkerungs-
struktur in Kerpen in den letzten Jahren entwi-
ckelt, und welche Faktoren haben diese Ent-
wicklung bestimmt? Welche Schlussfolgerun-
gen resultieren hieraus?

n Welche Bevolkerungszielgruppen kénnen und
sollen in Kerpen gehalten oder nach Kerpen
geholt werden?

] Wie wird der Bedarf an offentlicher und sozia-
ler Infrastruktur sein? Wie kann diese optimal
ausgenutzt werden?

=  Welche Handlungserfordernisse ergeben sich
aus der Zielsetzung und der Festlegung von
Zielgruppen fir Stadtplanung und Wohnungs-
wirtschaft? Welche Baulandpolitik soll zuklnf-
tig betrieben werden? Wie kann der Bestand
nachhaltig gepflegt werden?

=  Welche nach aufRen gerichtete Marketing-
strategie soll entwickelt werden, um die neuen
Zielgruppen zu erreichen?

Diese Fragestellungen sind bei der Formulierung
von Handlungsempfehlungen fiir ein kommunales
Handlungskonzept Wohnen 2030 zu berlicksichti-
gen.

Die Aussagen und Empfehlungen des Handlungs-
konzepts Wohnen 2030 fiir die Stadt Kerpen stiitzen
sich auf die Zusammenstellung und Auswertung
sekundarstatistischer Daten. Ausgewdhlte Beschrei-
bungen und Bewertungen von Wohnlagen und der
relevanten Infrastruktur ergdnzen die Recherche.
Vorhandene Konzepte und Planungen in der Stadt
Kerpen wurden beriicksichtigt wie auch Daten und
Konzepte fiir Gbergeordnete Raume.

Die Handlungsempfehlungen richten sich schwer-
punktmaRig an die kommunalen Akteure aus Politik
und Verwaltung, erfordern aber auch die Einbezie-
hung der privaten Akteure des Wohnungs- und
Immobilienmarkts in eine gemeinsame Strategie
sowie die interkommunale Abstimmung, wenn eine
langfristig ausgerichtete und umfassende Einfluss-
nahme auf dieses Marktsegment verfolgt werden
soll.



2 Situations- und Vergleichsanalyse

2.1  Lage und Verkehrsanbindung

Die Stadt Kerpen liegt im Rhein-Erft-Kreis in der
Kolner Bucht. Zwischen der Stadtmitte Kerpens und
der Innenstadt von Kdln liegen ca. 40 Kilometer. Die
Lage und Nahe zu den Wirtschafts- und Oberzen-
tren Koln, Bonn, Aachen und Diisseldorf ist ein gro-
Ber Vorteil fur den Standort Kerpen.

Ostlich des Stadtzentrums Kerpen verl3uft die Erft
mit den Erftauen und in derselben Himmelsrichtung
befindet sich die Ville. Im Norden grenzt Kerpen an
die Kreisstadt Bergheim, im Nordwesten an die
Stadt Elsdorf, im Westen an die Gemeinde Merze-
nich und im Sidwesten an Nérvenich. Im Siden
grenzt Kerpen an Erftstadt, im Stdosten an Hirth
und im Osten an Frechen. Neben der Kernstadt
Kerpen gibt es elf Stadtteile. Durch die Lage der
Stadt Kerpen im Rheinischen Braunkohlerevier
kommt es zu der Besonderheit, dass der Stadtteil
Manheim bis ca. zum Jahr 2022 dem Tagebau
weicht und bereits seit 2012 an den neuen Standort
als Manheim-neu umgesiedelt wird.

Die Stadt Kerpen liegt am Kreuz der Autobahnen 4
und 61. Es gibt insgesamt drei Autobahnausfahrten
im Stadtgebiet sowie drei weitere in kurzer Entfer-
nung. Im Stadtteil Blatzheim kreuzen sich die Bun-
desstraBen 264 und 477. Die Aachener StraRe aus
KoIn endet direkt zwischen Kerpen-Sindorf und
Bergheim-Ahe.

Die Rhein-Erft-Verkehrsgesellschaft verbindet die
einzelnen Stadtteile und die Nachbargemeinden
miteinander. Ein Anrufsammeltaxisystem erganzt
die Moglichkeiten fur den 6ffentlichen Nahverkehr.
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Insgesamt verfligt die Stadt Kerpen Uber drei Bahn-
hofe und zwar an den Standorten Buir, Horrem und
Sindorf. Der groRte innerstadtische Bahnhof liegt in
Kerpen-Horrem an der Schnellfahrstrecke Kéln —
Aachen. Der Bahnhof Horrem wird von den Regio-
nalzigen der Deutschen Bahn und den S-Bahnen
der S-Bahn Rhein-Ruhr angefahren.

Verschiedene Radwanderwege sind auf Kerpener
Stadtgebiet verortet, so beispielsweise der Erft-
Radweg.

2.2  Siedlungsstruktur

Die Stadt Kerpen insgesamt hat nach eigenen Be-
rechnungen zum 31.12.2017 67.653 Einwohner.
Neben der Kernstadt von Kerpen gibt es elf weitere
Stadtteile. Dies sind nach absteigender Anzahl der
Einwohner (Stand 2017):

] Sindorf (18.098 Einwohner)

= Kerpen (15.089 Einwohner)

= Horrem (12.775 Einwohner)

= Briiggen (4.771 Einwohner)

] Buir (3.925 Einwohner)

] Blatzheim (3.505 Einwohner)

] Tlrnich (3.442 Einwohner)

= Balkhausen (2.545 Einwohner)
= Modrath (1.214 Einwohner)

= Neu-Bottenbroich (953 Einwohner)
] Manheim-neu (997 Einwohner)
] Manheim (359 Einwohner)



Abbildung 1: Struktur der Stadt Kerpen

Blatzheim

Quelle: Google Earth Pro, Oktober 2017

2.3 Status-quo-Analyse der Alters- und
Bevolkerungsentwicklung in Kerpen

2.3.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Nachfrage nach Wohnraum wird vor allem
durch die Entwicklung der Bevolkerung und durch
den daraus entstehenden Bedarf an Privathaushal-
ten bestimmt. Das IT.NRW verzeichnete zum
31.12.2015 einen Bevolkerungsstand von 65.477
Personen. Bei der Betrachtung der Bevolkerungs-
entwicklung im Zeitraum von 2005 bis 2015 ist
festzuhalten, dass die Zahl von 64.348 Einwohnern
in 2005 auf 65.477 Einwohner in 2015 moderat,
namlich um ca. 1,8 %, gestiegen ist. Der ,Sprung”
vom Jahr 2010 auf das Jahr 2011 ist im Ubrigen auf
die Registerbereinigung aufgrund des Zensus 2011
zuriickzufahren.
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Abbildung 2: Bevolkerungsentwicklung in absolu-
ten Zahlen 2005 — 2015

66.000
65.500

65.000

64.500 /’\\
64.000 \
63.500

63.000

62.500
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

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

Da die beim IT.NRW gefiihrten Bevdlkerungszahlen
von den Meldedaten der Stadt Kerpen abweichen,
werden in der folgenden Abbildung die beiden
Entwicklungskurven gegenilibergestellt. Flr das
Jahr 2017 kann die Stadt Kerpen einen Bevolke-
rungsstand von 67.653 Einwohnern vermelden,
was einem Plus zu den 2015er Zahlen des IT.NRW
von fast 2.200 Personen entspricht.



Abbildung 3: Bevolkerungsentwicklung in absolu-
ten Zahlen 2005 - 2017
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Die Meldedaten liegen zudem bis zum Jahr 2017
vor, wahrend die Werte beim Landesamt IT.NRW
aktuell nur bis zum Jahr 2015 bzw. 2016 durchgén-
gig verfiigbar sind. Fir den weiteren vergleichen-
den statistischen Teil wird jedoch von den Zahlen
des IT.NRW ausgegangen, um eine kommunale
Vergleichbarkeit zu ermoglichen.

Wird die Bevolkerungsentwicklung in der Stadt
Kerpen mit den entsprechenden Zahlen fir den
Rhein-Erft-Kreis und fur das Land NRW verglichen,
wird deutlich, dass sich Kerpen deutlich positiver
entwickelt als die Referenzrdume. Die Werte des
Landes NRW haben sich bei einem Vergleich zum
Ausgangsjahr 2005 leicht negativ verandert und
liegen ca. 1% unter dem Ausgangspunkt. Der
Rhein-Erft-Kreis weist eine positive Entwicklung,
namlich einen Zuwachs von 0,8 %, auf. Die Stadt
Kerpen kann jedoch im gleichen Zeitraum einen
Bevodlkerungsgewinn von ca. 1,8 % verbuchen.
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Abbildung 4: Bevolkerungsentwicklung 2005 bis
2015 im Vergleich zum Rhein-Erft-Kreis und NRW
in %
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Quelle: IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung
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2.3.2 Wanderungsbewegungen

Aufgrund der negativen natlirlichen Bevolkerungs-
entwicklung konnen die Bevélkerungszahlen in den
meisten Kommunen und Regionen nur noch tber
Wanderungsgewinne gehalten werden bzw. zu-
nehmen. Fast (ber den gesamten betrachteten
Zeitraum konnte die Stadt Kerpen positive Wande-
rungssalden erreichen.

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 malgebliche Faktor fiir eine positive Entwick-
lung der demografischen Werte ist. Aus diesem
Grund werden im Folgenden die Wanderungsbe-
wegungen vertiefend betrachtet.

Abbildung 5: Saldenentwicklung in absoluten Zah-
len 2001 - 2015
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Quelle: IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH



Die Wanderungssalden variieren jahrlich deutlich.
Besonders starke Zuwachse gab es in den beiden
letzten Jahren der Darstellung: 2014 mit 299 Per-
sonen und 2015 mit 1.213 Personen. Das hat seine
Ursache nicht nur in den in diesen Zeitraumen
positionierten Angeboten auf dem Wohnungs-
markt, sondern auch in der Fliichtlingspolitik.

In der Differenzierung nach Staatsangehorigkeit ist
erkennbar, dass die jingsten Wanderungsgewinne
auf Menschen auslandischer Herkunft zurtickgehen
und auch aus der Aufnahme von Flichtlingen in
der Stadt Kerpen stammen. Hier macht sich insbe-
sondere die in Kerpen installierte Landesaufnah-
mestelle bemerkbar, da alle 600 dort aufgenom-
menen Personen zundchst in der Stadt Kerpen
gemeldet wurden, dort aber nicht dauerhaft ver-
blieben. Die Kurve des Wanderungssaldos steigt ab
dem Jahr 2011 deutlich an und verzeichnet im Jahr
2015 mit insgesamt 1.068 Personen einen Hochst-
wert. Die Wanderungssalden der Deutschen liegen
auf einem niedrigeren Niveau und fir einige Jahre
sogar im negativen Bereich. Erst ab dem Jahr 2013
setzt eine deutliche Aufwartsbewegung ein, die
sicherlich auch mit der aktuellen Wohnbaupolitik
zusammenhangt.

Abbildung 6: Wanderungssalden flir Migranten und
Deutsche in absoluten Zahlen seit 2001
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Quelle: IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH

Im Vergleich der Entwicklungen der Zu- und Fort-
ziige je 1.000 Einwohner im Landesdurchschnitt
und in der Stadt Kerpen fir die Jahre zwischen
2010 und 2015 zeigen sich deutliche Unterschiede.
In der Altersgruppe der 30- bis 50-Jahrigen fallen
im Durchschnitt der Jahre 2010 bis 2015 die Zuzi-
ge nach Kerpen mehr als doppelt so hoch aus wie
im NRW-Durchschnitt. Offenbar haben Wohnbau-
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landpolitik und Infrastrukturausstattung bewirkt,
dass Familien oder Paare in der Familiengriin-
dungsphase zugezogen sind. Da in dieser Alters-
gruppe viele Personen bereits Eltern sind, ist ent-
sprechend auch der Zuwachs der unter 18-Jahrigen
in Kerpen hoher als im Landesdurchschnitt. In der
Altersgruppe der 18- bis 25-Jahrigen ziehen viele
Menschen aus der Stadt Kerpen fort, aber dennoch
Uberwiegen die Zuziige leicht. Der Fortzug resul-
tiert in dieser Altersgruppe aus der Tatsache, dass
viele junge Menschen nach dem Ende ihrer Schul-
laufbahn oder Ausbildung ihren beruflichen bzw.
ihren akademischen Start nicht in der Stadt Kerpen
beginnen. In der Alterskohorte der 50- bis 65-
Jahrigen und der (iber 65-Jdhrigen ist ein leicht
Uberdurchschnittlicher Fortzug aus Kerpen zu ver-
zeichnen.

Abbildung 7: Uberschuss der Zu- bzw. Fortgezoge-
nen je 1.000 Einwohner im Durchschnitt der Jahre
2010 - 2015 nach Altersgruppen
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Quelle: IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH

Die Stadt Kerpen liegt bei dem durchschnittlichen
Wanderungssaldo der Jahre 2010 bis 2015 je 1.000
Einwohner mit einem Wert von 31 im unteren
Mittelfeld. Den hoéchsten durchschnittlichen Wan-
derungssaldo fir den genannten Zeitraum erreicht
die Stadt Hlrth mit 90,5 je 1.000 Einwohner, den
niedrigsten weist die Stadt Bergheim mit 23,0 je
1.000 Einwohner auf. Negative Wanderungssalden
werden im Rhein-Erft-Kreis von keiner einzigen
Kommune erzielt.



Abbildung 8: Durchschnittliche Wanderungssalden
der Jahre 2010 — 2015 in den Kommunen des
Rhein-Erft-Kreises
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Quelle: IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH

Die Wanderungsstrome zeigen auf, aus welchen
Stadten die Menschen nach Kerpen ziehen und
wohin sie gehen, wenn sie die Stadt Kerpen verlas-

sen. Den groBRten Zuwanderungsstrom verzeichnet
die Stadt Kerpen erwartungsgemall aus Koln; von
hier sind zwischen den Jahren 2010 und 2015
durchschnittlich 560 Personen zugezogen. Auf dem
zweiten Rang liegen die Zugezogenen aus der Stadt
Bergheim mit durchschnittlich 400 Personen, ge-
folgt von der Stadt Frechen mit 226 Personen

Das Hauptziel der Fortgezogenen aus Kerpen ist
ebenfalls die Stadt KéIn. Durchschnittlich etwa 475
Menschen zogen in den letzten funf Jahren pro
Jahr von Kerpen in die 6stlich gelegene Nachbar-
stadt, wahrend im gleichen Zeitraum immerhin
noch fast 400 Menschen Neubirger in der Stadt
Bergheim wurden. Mit Abstand folgen die Stadte
Erftstadt, Frechen, Elsdorf, die sich (iber einen
Zuzug von insgesamt durchschnittlich fast 500
Kerpenern jahrlich freuen konnten.

Abbildung 9: Durchschnittliche Wanderungsstréme 2010 — 2015
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Quelle: IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung
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2.3.3  Entwicklung des Altersaufbaus

Neben der absoluten Bevolkerungszahl ist auch die
Bevolkerungszusammensetzung fir den kiinftigen
Wohnungsbedarf von Bedeutung. Hier spielt zu-
ndchst der Altersaufbau eine wichtige Rolle, denn
je nach Alter verandern sich die Bediirfnisse und
Anforderungen an eine Wohnung deutlich. Wéah-
rend in der Haushaltsgriindungsphase, die meist in
einem Alter zwischen 18 und knapp 30 Jahren
erfolgt, eher kleinere Mietwohnungen nachgefragt
werden, verschiebt sich diese Nachfrage mit zu-
nehmendem Alter in Richtung Familienwohnen,
moglichst als Eigenheim mit Garten. Die Gruppe
der ca. 45- bis unter 60-Jahrigen bewegt sich dage-
gen — zumindest statistisch gesehen — vergleichs-
weise wenig auf dem Wohnungsmarkt. Erst wenn
die Kinder aus dem Haus sind, beginnt eine neue
Nachfrage in Richtung kleinerer Wohnungen, mog-
lichst in zentraler und integrierter Lage mit der
N&dhe zu Kultur, Versorgungs- und auch medizini-
schen Angeboten. In den Grafiken zu den Bevdlke-

rungspyramiden ist diese Gruppe an der Uber-
schrift ,,Wachsende Bedeutung der Riickkehr in die
Stadte” erkennbar. Ab einem Alter von ca. 75 Jah-
ren setzt ein Trend zu betreutem Wohnen ein,
oder es kommt ein Umzug zu den Kindern in Frage.

Die Alterszusammensetzung in der Stadt Kerpen
zeigt flir das Jahr 2016, dass der Anteil der 46- bis
60-Jahrigen am starksten vertreten ist. Wahrend es
bei dieser Altersgruppe keine Veranderung der
Wohnsituation gibt, ist vor allem bei den 20- bis
30-Jahrigen sowie den 30- bis 46-Jahrigen die
Nachfrage nach kleinen Wohnungen bzw. Ein- und
Zweifamilienhdusern hoch. Ab der Altersgruppe
Uber 60 Jahre erhoht sich der Anteil der Frauen
gegeniiber den Mannern. Diesen Altersgruppen
zwischen 60 und 75 Jahren bzw. 75 und Ulber 90
Jahren ist es wichtig, in der Nahe der Stadt und den
eigenen Kindern zu leben. Auch die Wohnform
betreutes Wohnen spielt bei den &lteren Men-
schen eine Rolle.

Abbildung 10: Bevolkerungsaufbau 2016 und Zuordnung zur Wohnungsnachfrage
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Quelle: IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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In der Fortschreibung der Kerpener Bevolkerungs-
pyramide fur die nachsten 20 Jahre bis zum Jahr
2036 wird sehr deutlich, wo aufgrund der Alterszu-
sammensetzung die kiinftigen Wohnpraferenzen
liegen werden. Im Zeitraum von 2016 bis 2036 wird
sich die Altersstruktur der Stadt Kerpen weiter
nach oben verschieben. Erkennbar ist, dass die
Nachfragegruppe des Familienwohnens (30 bis ca.

45 Jahre) kurz bis mittelfristig zwar nochmals einen
kleinen Schub erhalten wird. Die Anzahl der poten-
ziellen Interessenten in der dargestellten Alters-
gruppe wird langfristig aber abnehmen, d. h. die
Nachfrage nach Eigentumsbildung fiir Familien
wird mittel- bis langfristig deutlich zuriickgehen.
Steigen wird dagegen die Nachfrage in der Gruppe
der Uber 60-Jdhrigen.

Abbildung 11: Bevolkerungsaufbau 2036 und Zuordnung zur Wohnungsnachfrage
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Quelle: IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Die aktuelle Bevodlkerungsprognose des Landes-
amts Information und Technik basiert auf den
Daten vor dem Jahr 2013. Bei der Prognoserech-
nung in der Basisvariante geht das Landesamt
Information und Technik von einem Bevdlke-
rungswachstum auf iber 63.800 Personen im Jahr
2040 aus, was einem geringen Wachstum von
0,14 % zum Ausgangsjahr 2014 entspricht. Der
deutliche Knick in der dargestellten Kurve hangt
mit dem Zensus 2011 zusammen. Wird der Zeit-
raum ab dem Jahr 2000 bericksichtigt, wird ein
Bevolkerungszuwachs von einem moderaten Plus
mit 1,2 % bis zum Jahr 2040 prognostiziert.
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Abbildung 12: Bevolkerungsprognose in der Basis-

variante 2000 — 2040
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In der Analysevariante ohne Wanderungsgewinne
wird ein Riickgang der Bevodlkerung auf 59.200
Personen bis zum Jahr 2040 prognostiziert, was ab
dem Jahr 2014 einem Minus von 7 % entspricht.

Abbildung 13: Bevolkerungsprognose in der Analy-
sevariante 2000 — 2040
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Ein wichtiger Aspekt zur Bewertung der Wohnpo-
tenziale ist auch das Arbeitsmarktangebot. Regel-
maRig wahlen Arbeitnehmer ihren Wohnstandort
nach dem Arbeitsplatz, wenn ein addquates 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 2015 berwiegt die Anzahl der Aus-
pendler aus Kerpen deutlich die Anzahl der Ein-
pendler nach Kerpen. Der Pendlersaldo liegt fir
das Jahr 2015 bei einem Minus von ca. 6.900 Per-
sonen; das bedeutet, dass ca. 15.580 Beschaftigte
aus anderen Stadten zur Arbeit nach Kerpen fah-
ren, aber gleichzeitig ca. 22.480 Kerpener Biirger
zu einer Arbeitsstdatte auBerhalb der Kerpener
Stadtgrenzen pendeln.

Abbildung 14: Pendlersaldo von 2010 bis 2015 in
absoluten Zahlen
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Quelle: IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung
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2.4  Status-quo-Analyse des Wohnungsmarkts
in der Stadt Kerpen

2.4.1 Entwicklung des Wohnungsbestands

Der Wohnungsbestand in der Stadt Kerpen verteilt
sich auf die unterschiedlichen Kategorien von Ein-
bzw. Zweifamilienhdusern sowie Mehrfamilienhau-
sern (Wohngebdude mit drei und mehr Wohnun-
gen). Zwischen den Jahren 2005 und 2015 verlduft
die Bestandsentwicklung kontinuierlich positiv.
Durch den Zensus ergibt sich ein Sprung in der
Entwicklung, sodass sich vom Ausgangsjahr 2005
bis zum Jahr 2015 ein Plus von 10 % ergibt. Die
Entwicklung der Einwohnerzahl verlauft ebenfalls
positiv, aber weniger dynamisch; nach dem Absin-
ken der Zahlen durch die Registerbereinigung auf-
grund des Zensus 2011 steigen die Werte fir den
gesamten Betrachtungszeitraum auf ein Plus von
Uber 1,8 % zum Ausgangsjahr 2005.

Abbildung 15: Entwicklung der Einwohner- und
Wohnungszahl 2005 — 2015 in %
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Wohnungsbestand Bevilkerung

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

Werden die Entwicklungen des Wohnungsbestands
in der Stadt Kerpen und im Rhein-Erft-Kreis gegen-
Ubergestellt, fallt auf, dass die Entwicklungen zwi-
schen den Jahren 2005 und 2015 relativ parallel
verlaufen. Wahrend in den Jahren vor dem Woh-
nungszensus 2010 die Entwicklung im Rhein-Erft-
Kreis leicht positiver verlief, wendete sich in den
folgenden Jahren das Blatt zugunsten der Stadt
Kerpen: in den Jahren ab 2011 verlduft die Ent-
wicklung des Wohnungsbestands auf einem leicht
héheren Niveau als im Rhein-Erft-Kreis. Ausgehend
von dem Basisjahr 2005 konnte sich der Woh-
nungsbestand innerhalb von zehn Jahren in der
Stadt Kerpen um 10 % erhéhen, wahrend die Stei-
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gerung fir den gleichen Zeitraum im Rhein-Erft-
Kreis mit einem Plus von 9,3 % leicht unter diesem
Wert liegt.

Abbildung 16: Entwicklung des Wohnungsbestands
in Kerpen und im Rhein-Erft-Kreis
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Quelle: IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH

Die positive Entwicklung des Wohnungsbestands in
der Stadt Kerpen spiegelt sich auch in der Zunahme
an Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern
sowie Mehrfamilienhdusern wider. In den zehn
Jahren zwischen 2005 und 2015 wurden kumuliert
1.024 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
und 417 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
fertiggestellt. Die groRten Zunahmen an Wohnein-
heiten im Mehrfamilienhausbau konnen fir die
Jahren 2001 und 2004 mit einem Plus von 281 bzw.
187 Wohneinheiten verzeichnet werden. Im Jahr
2011 dagegen gab es als einzigem Jahr auf der
Zeitachse der letzten 15 Jahre keine neuen Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern. Im Jahr 2014
wurden 106 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
fertiggestellt, im Folgejahr 2015 waren es nur noch
36 Wohneinheiten. Dies ist bemerkenswert, da
aufgrund der Alterszusammensetzung in der Stadt
Kerpen von einer deutlichen Zunahme der Nach-
frage nach barrierefreien bis barrierearmen Woh-
nungen auszugehen ist.

Die Entwicklung im Bereich der Ein- und Zweifami-
lienhduser verlauft ebenfalls sehr uneinheitlich, die
groRten Zuwachse der letzten 15 Jahre gab es in
den Jahren 2000 (+219 WE), 2004 (+243 WE) und
2015 (+201 WE). Diese Spitzen verlaufen parallel zu
der Besiedlung von Neubaugebieten bzw. der Um-
siedlung von Manheim.
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Abbildung 17: Zunahme an Wohneinheiten in Ein-
und Zweifamilienhdusern sowie Mehrfamilienhdu-
sern
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2.4.2  Entwicklung an Baufertigstellungen

Bei der Betrachtung der Baufertigstellungen bei
Wohnungen im Rhein-Erft-Kreis im Jahr 2016 ist
eine Bandbreite von 21 in Elsdorf bis zu 273 Woh-
nungen beim Spitzenreiter Kerpen zu erkennen.
Auf den Rangen zwei und drei folgen die Stadte
Frechen und Erftstadt mit 190 bzw. 148 Baufertig-
stellungen an Wohnungen. Die Schlusslichter bil-
den die Kommunen Pulheim (78 WE), Bedburg (64
WE) und Elsdorf (21 WE). Die Uberaus positive
Entwicklung in Kerpen hangt sicherlich auch mit
der Umsiedlung des Ortsteils Manheim nach Man-
heim-neu und der dortigen regen Bautatigkeit
zusammen.

Abbildung 18: Baufertigstellungen an Wohnungen
im Rhein-Erft-Kreis im Jahr 2016 in absoluten Zah-
len
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Werden die Baufertigstellungen im Rhein-Erft-Kreis
in Bezug zur GroRe der einzelnen Kommunen ge-
setzt, also die Baufertigstellungen je 10.000 Ein-
wohner betrachtet, ist die Stadt Kerpen mit 36,7
Baufertigstellungen je 10.000 Einwohner nach wie
vor auf der Spitzenposition zu finden. Dicht auf
liegt die Stadt Hurth mit 36,3 Fertigstellungen je
10.000 Einwohner. Die Stadt Briihl, nach absoluten
Zahlen im Mittelfeld zu finden, bildet in dieser
Darstellung mit einem Wert von 5,1 Baufertigstel-
lungen je 10.000 Einwohner das Schlusslicht.

Abbildung 19: Baufertigstellungen an Wohnungen
im Rhein-Erft-Kreis im Jahr 2016 je 10.000 Einwoh-
ner
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Erkennbar ist die Kohdrenz zwischen den Baufer-
tigstellungen im Kreis und den Wanderungsverlus-
ten. Die Wanderungsverluste, insbesondere nach
Koln, sind evident auf die jingere Klientel der 18-
bis 25-Jahrigen zurlckzufiihren. Die Wanderungs-
verluste in der Altersgruppe der 30- bis unter 50-
Jahrigen nach Bergheim, Erftstadt und Elsdorf
gehen dagegen zu Kommunen, die ein der Stadt
Kerpen vergleichbares Wohnprofil aufweisen:
Wohnen fiir junge Familien. Dies legt nahe, dass
Familien aufgrund eines fehlenden (ggf. auch
preisaddquaten) Wohnungsangebots aus Kerpen
fortgezogen sind.

Stadt Kerpen — Kommunales Handlungskonzept Wohnen 2030

2.4.3  Grundstiickspreise

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im
Rhein-Erft-Kreis ermittelt jahrlich gebietstypische
Werte als Ubersicht (ber die Bodenrichtwerte.
Diese Bodenrichtwerte ergeben sich im Wesentli-
chen aus der Zuordnung einzelner Bodenrichtwert-
zonen in den jeweiligen Stadtgebieten mit einer
gutachterlichen Einschatzung des Ausschusses. Bei
den im Folgenden dargestellten Werten handelt es
sich um reine Durchschnittswerte und nicht um
tatsachliche Marktwerte.

Bei den Grundstlickspreisen pro m? erschlossenes
Bauland in mittlerer Lage fir den individuellen
Wohnungsbau in liegt die Stadt Kerpen mit ca. 205
EUR im Rhein-Erft-Kreis im Mittelfeld, aber den-
noch unter dem durchschnittlichen Quadratmeter-
preis des Rhein-Erft-Kreises von 248 EUR. Der
glinstigste Quadratmeterpreis ist mit durchschnitt-
lich 130 EUR in Elsdorf, der héchste mit durch-
schnittlich 360 EUR in Briihl zu finden.

Abbildung 20: Gebietstypische Bodenrichtwerte fur
Wohnbauflachen, mittlere Lage im individuellen
Wohnungsbau im Jahr 2017 (EUR/m2)
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2.5 Bewertung der regionalen Positionierung
der Stadt Kerpen

Demografisch und auch arbeitsmarktspezifisch
profitiert die Stadt Kerpen von der Ndhe zu Kéln,
Bonn und Dusseldorf sowie der guten Verkehrsan-
bindung. Gleichwohl gibt es weitere Faktoren, die
eine regionale Positionierung als Wohnstandort
deutlich machen. Zu nennen sind vor allem die
Angebote an sozialer Infrastruktur, die Einkaufs-
moglichkeiten, die Verkehrsanbindung und die
allgemeine Lebensqualitdat im Hinblick auf Sport,
Kultur und weitere Freizeitangebote. Auch die
landschaftliche Einbindung der Stadt kann eine
mafgebliche Rolle spielen.

Die Stadt Kerpen hat bereits mehrere Projekte auf
den Weg gebracht, um die Weichen fiir die Zukunft
zu stellen: Projekt ,BahnStadt Horrem” und Projekt
»Gartenstadt Buir”.

Im Rahmen des Projekts ,,BahnStadt Horrem“ wer-
den sieben verschiedene Areale im Stadtteil neuen
Nutzungen zugefiihrt. Ziel hierbei ist es, bislang
mindergenutzte Flachen einer neuen, hochwerti-
gen Nutzung zuzufihren. Die Spannbreite reicht
hier von gewerblichen Nutzungen, Mischgebieten
bis zu Wohnnutzungen, auch fiir spezielle Ziel-
gruppen wie Senioren und Studierende (vgl. auch
Kapitel 7.2).

Das Projekt , Gartenstadt Buir” beinhaltet stadte-
bauliche MaRnahmen, um den Perspektivwechsel
von der Tagebaurandstadt zur Gartenstadt Buir zu
vollziehen. Bei einer Realisierung der vorhandenen
Wohnbaupotenzialflichen kann der Stadtteil Buir
um ca. 523 Wohneinheiten mit ca. 1.600 Einwoh-
nern wachsen. Zusatzlich gibt es aktuell ca. 380
Wohneinheiten im Stadtteil Buir, deren Bewohner
75 Jahre und alter sind. Dieser Generationenwech-
sel, der sich sukzessive vollziehen wird, stellt die
Stadt Kerpen vor die Herausforderung, Infrastruk-
tur, wie beispielsweise den Platzbedarf in den
Kindertagesstatten, entsprechend anzupassen.

Fiir den Stadtteil Kerpen gilt es, eine klassische
Stadterweiterung durch neue Wohnbauflachen in
den Randlagen zu realisieren. In den anderen klei-
neren Stadtteilen kdnnen endogene Bedarfe durch
die Wohnbaupotenzialflachen gedeckt werden.
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Fir die weitere Wohnungsmarktdifferenzierung
steht die Frage im Vordergrund, was die Stadt
Kerpen will, weniger, welche Einzelsegmente be-
dient werden kénnen. In Anbetracht der Lage und
sozialen Disposition der Stadt Kerpen kann sie viele
Nachfragemodelle bedienen, solange diese sich
quantitativ in dem prognostizierten Rahmen be-
wegen.

Drei mogliche Fragen, deren Beantwortung den
politischen Entscheidungstragern obliegt, stellen
sich der Stadt Kerpen im Rahmen ihrer zukinfti-
gen, regionalen Positionierung:

A Will die Stadt Kerpen groRer werden?

B Will die Stadt Kerpen ihre GrofRe bei ca.
67.000 Einwohnern halten?

C Will die Stadt Kerpen schrumpfen?

Das Szenario A geht von einem moderaten Wachs-
tum aus, das von einer maRvollen Ausweisung von
Neubaugebieten fiir junge Familien getragen wird.
Auf diese Weise kann die in der Stadt Kerpen be-
stehende soziale Infrastruktur, wie beispielsweise
Grundschulen und Kindertagesstatten, gestiitzt
werden.

Im Szenario B ist eine verhaltene Baugebietsaus-
weisung angeraten, um die natirlichen Bevolke-
rungsverluste ausgleichen zu kdnnen und dem
zusatzlichen Bedarf durch weiterhin sinkende
HaushaltsgroRen bei gleichzeitig steigendem Fla-
chenbedarf pro Person zu entsprechen. Auf diese
Weise kann der Status quo bei der Bevélkerungs-
zahl der Stadt Kerpen zumindest gehalten werden.

Szenario C geht von schrumpfenden Einwohner-
zahlen fir die Stadt Kerpen und einer damit immer
dlter werdenden Bevdlkerung aus, da der Zuzug
junger Familien ausbleibt. In dieser Version werden
keine neuen Baugebiete ausgewiesen, und auf-
grund der sinkenden Bevolkerungszahlen wird die
bestehende Infrastruktur der Stadt nicht mehr
ausgelastet sein.



3 Stadtteilanalyse

Zur Bewertung der Standortfaktoren fiir das Woh-
nen in den verschiedenen Ortsteilen der Stadt
Kerpen wird im Folgenden eine genaue Betrach-
tung 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 mogliche 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 Kerpen — Kommunales Handlungskonzept Wohnen 2030

In den Steckbriefen werden hierbei die Ortschaf-
ten, beginnend mit der Kernstadt Kerpen und
nachfolgend in alphabetischer Reihenfolge, be-
trachtet:

= Kernstadt Kerpen
. Balkhausen

. Blatzheim

. Briiggen

= Buir

= Horrem

= Manheim

. Manheim-neu

. Modrath

= Neu Bottenbroich
= Sindorf

= Tirnich
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3.1 Kerpen

Lage

Zentraler Ort der Stadt Kerpen

Entfernung zur Innenstadt

Einwohner 15.089 Stand 31.12.2017 3
Rang 2/12
Altersdurchschnitt 43 Jahre

Anteil der Altersgruppe der 50- 21,5%

64-Jahrigen

Anteil der Altersgruppe der Uber-20,0 % Berpen
65-Jahrigen

Anteil Nicht-Deutscher in 31,7% (@ 27,2 %)

Ortschaft
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Historie Kerpen bildet zusammen mit Lommersum in der Eifel seit 1288 eine Brabanti-
sche Doppelherrschaft. Im Gegensatz zu den anderen Ortsteilen, die zu den
beiden GroBmachten Kurfirstentum Koln oder dem Herzogtum Jilich-Berg
gehorten, wurde Kerpen von auRen regiert. Nach Aussterben der Brabanter fiel
Kerpen an Burgund und wenig spater an die mittlerweile riesige Osterreichisch-
spanische Doppelmonarchie der Habsburger. Karl V. war somit unmittelbarer
Landesherr von Kerpen. In der Folgezeit blieb Kerpen fast 200 Jahre spanisch.
Durch die exponierte Lage Kerpens und seine mit spanischen Soldaten besetzte
Burg blieb der Ort in der Folgezeit umkdampft und wurde auch von den Erobe-
rungskriegen Ludwigs XIV. nicht verschont. 1712 wurde Kerpen Reichsgraf-
schaft, also dem Kaiser unmittelbar unterstellt. Die im Zuge der Auseinander-
setzungen stark in Leidenschaft gezogene Burg wurde vom letzten Kerpener
Reichsgraf abgerissen und durch einen modernen und zeitgeméaRen Schlossbau
ersetzt. Unmittelbar nach dem Abriss der alten Burg besetzten franzosische
Soldaten das Rheinland. 1815 wurde Kerpen nach dem Wiener Kongress Be-
standteil der preuBischen Rheinprovinz im Kreis Bergheim (Erft). Die heutige
Stadt Kerpen ist am 1. Januar 1975 aus der damaligen Stadt Kerpen und sieben
bis dahin eigenstandigen Gemeinden entstanden (Quelle: Webseite der Stadt Ker-

pen).

Stadtebauliche Analyse Kerpen zeichnet sich durch sein kleinstadtisches bzw. dorfliches Flair aus. Durch
seine zentrale Lage zwischen K&ln und Bonn am Rande des landschaftlich reiz-
vollen Vorgebirges erlangt Kerpen seinen hohen Wohnwert. Die einzelnen Ort-
schaften sind Uber ein weites Gebiet verteilt, dazwischen liegen weitldufige,
durch Landwirtschaft genutzte Flachen. So ist Kerpen zwar die einwohnerstarks-
te Stadt im Rhein-Erft-Kreis, weist aber gleichzeitig auch die geringste Einwoh-
nerdichte auf. Hinzu kommt eine glinstige Verkehrsanbindung.

Die StralRenziige StiftstraRe, Kolner StraBe und HahnenstraRe sind die zentralen
OrtseinfahrtsstraBen und bilden rund um den Stiftsplatz und die Kirche St. Mar-
tinus die historische Mitte. Entlang der HahnenstraRe befindet sich u. a. der
zentrale Versorgungsbereich, bestehend aus kleinen Geschaften, Einkaufsmog-
lichkeiten und Dienstleistern. Die Stadt Kerpen weist infolge unterschiedlichster
Wohnformen aus diversen Baujahren kein einheitliches Stadtbild auf. Einfamili-
enhduser dominieren das Stadtbild, daneben findet man Mehrfamilienhauser,
Geschosswohnungsbauten und Hochhauser sowie Fachwerkbauten. Die im
Nordwesten entlang der Maastrichter StralRe liegende Hochhaussiedlung ist
aufgrund der maroden Bausubstanz bereits freigezogen und nicht mehr be-
wohnt. Im Siidwesten ist Kerpen eher landlich gepragt. Hier sind die StraRen-
querschnitte sehr schmal. Die geschlossene Bebauung wird in erster Linie zum
Wohnen, vereinzelt auch kleingewerblich genutzt. Entlang der im Siden liegen-
den NeustralRe befinden sich hauptsachlich Einfamilienhduser. Eine Vielzahl der
Gebaude ist saniert und in einem guten Zustand. AuBerdem ist hier in den letz-
ten Jahren eine Reihe hochwertiger Neubauten entstanden. Auch der Siidosten
wird von Einfamilienhdusern alteren Datums dominiert, die sich in einem guten
baulichen Zustand befinden.
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Anbindung

Sozialintegrative Infrastruktur

Sehenswiirdigkeiten und

20

Nahversorgung

Naherholung

Kerpen ist insbesondere fiir den motorisierten Individualverkehr gilinstig gele-
gen. Im Norden befindet sich in unmittelbarer Entfernung eine Anbindung an
das Autobahnkreuz Kerpen mit der A61 und der A4, wodurch der Stadtteil
nach Aachen im Westen und den GroRraum Kéln im Osten sowie Ménchenglad-
bach im Norden und den Raum Koblenz/Wiesbaden im Siiden angebunden ist.

Die nachstgelegene Anbindung an den Schienenverkehr ist in ca. 10 Minuten
Entfernung im Stadtteil Sindorf erreichbar. Von hier erhdlt man Anschluss an die
S-Bahnlinien S 12, S 13 und S 19, die den Ort mit dem Aachener Land sowie Koln
sowohl an Wochentagen als auch an Wochenenden jeweils im 20 Minuten-Takt
verbinden. Die Innenstadt von Koéln ist in weniger als 25 Minuten zu erreichen.

Der Stadtteil Kerpen verflgt dariiber hinaus tGber ein umfangreiches und gut
aufeinander abgestimmtes Angebot im Bereich des Offentlichen Personennah-
verkehrs (OPNV), welches die anderen Stadtteilen und die umliegenden Stidte
und Gemeinden anbindet. Bus, Taxibus und ein Anruf-Sammel-Taxi bilden hier
die Grundlage.

Bildungseinrichtungen

Evangelische Grundschule Kerpen, Theodor-Heuss-Grundschule, 13 Kinderspiel-
platze, Adolf-Kolping-Schule (Gemeinschaftshauptschule), Willy-Brandt-Gesamt-
schule, Europaschule (Gymnasium der Stadt Kerpen), Anna-Hermann-Schule
(Staatlich anerkannte Berufsfachschule), Lehrinstitut flr Physiotherapie (Staat-
lich anerkannte Berufsfachschule), Martinusschule (Schule fiir Lernbehinderte
der Stadt Kerpen)

Weitere éffentliche Infrastruktur

Kinder und Jugendzentrum, Kolpingmuseum Kerpen, Haus fir Kunst und Ge-
schichte, Jahnhalle (Veranstaltungssaal). Stadt Blicherei St. Martinus, Tennishal-
le Kerpen

Kirchliche Einrichtungen

Kath. Pfarrgemeinde St. Martinus Kerpen, Evangelische Kirche Kerpen

Mehrere Supermarkte und Discountersind im Stadtteil Kerpen vorhanden, zahl-
reiche weitere Geschéfte fiir den kurzfristigen und mittelfristigen Bedarf finden
sich Uberwiegend im Zentrum. Hinzu kommen Dienstleistungs- und gastronomi-
sche Angebot hauptsachlich entlang der HahnenstraRRe, StiftstralRe und Kolner
Stralle.

Schloss Lorsfeld
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3.2 Balkhausen

iy

Lage . .
Im stidostlichen Stadtgebiet
Tumich,
Entfernung zur Innenstadt Ca. 5.5 km
Einwohner 2.545 Stand 31.12.2017
Rang 8/12
Altersdurchschnitt 45 Jahre

Anteil der Altersgruppe der 50- 26,4 %

64-Jahrigen :
. A 3
Anteil der Altersgruppe der Uber-20,3 % AN %
65-Jahrigen - %
Anteil Nicht-Deutscher 21,5% (@ 27,2 %)
Historie Balkhausen gehorte bis Ende des 18. Jahrhunderts gemeinsam mit Turnich dem
Herzogtum lJiilich an. Erst ab 1975 nach der Neugliederung durch das Koéln-
Gesetz gehorte der Ort zur Gemeinde Tiirnich.
Stadtebauliche Analyse Der Stadtteil Balkhausen liegt mittig zwischen Tirnich und Briiggen, deren

Grenzen flieRend verlaufen. Balkhausen hat seinen dorflichen Charakter be-
wahrt. Die stark befahrene HeerstraRe verlduft in nord-sidlicher Richtung durch
den Ortsteil, und an der Kreuzung zur Berrenrather bzw. Gymnicher StraRe
befinden sich einige kleinere Ladenlokale, die beispielsweise von einem Friseur
oder einem Imbissbetrieb genutzt werden. Den Dorfmittelpunkt bildet eine

kleine Kapelle mit Vorplatz an der HeerstraRe.
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Der Stadtteil Balkhausen wird fast ausschlieBlich fiir Wohnzwecke genutzt. Die
Bebauung im Ortsteil besteht iberwiegend aus alteren Einfamilienhdusern mit
ein bis zwei Geschossen und vereinzelten Neubauten in den WohnstraRen.

Anbindung Der Stadtteil Balkhausen liegt an der L 163 und ist mit den Bussen der Linie 911,
955 und 977 des RVK zu erreichen. Die Autobahn A 61 liegt in 3 km Entfernung.

Sozialintegrative Infrastruktur ~ Drei Kinderspielplatze

Nahversorgung Ein Lebensmittelhdndler, kleine Dienstleister, wie beispielsweise ein Friseur,
reihen sich entlang der HeerstraRe auf. GroRere Lebensmittelgeschafte und Dis-
counter befinden sich in Briggen bzw. Tirnich.
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3.3 Blatzheim

Lage

/

Im siidwestlichen Stadtgebiet / v S
Entfernung zur Innenstadt Ca.45km
Einwohner 3.505 Stand 31.12.2017 \ , A A, e
Rang 6/12 \ ' g
Altersdurchschnitt 43 Jahre
Anteil der Altersgruppe der 50- 25 % g _
64-Jahrigen e \ N
Anteil der Altersgruppe der Uber-18,9 %
65-Jahrigen
Anteil Nicht-Deutscher 15,2 % (@ 27,2 %)
Historie Die Geschichte des Ortes Blatzheim reicht bis ins 2. oder 3. Jahrhundert zuriick.

Vermutlich kreuzten sich in Blatzheim die beiden RomerstraBen Kéln—Aachen—
Maastricht und Zilpich-Neuss. Die Kommandeursburg in Blatzheim ist ein
Uberbleibsel der starken Befestigungsanlagen. Im gesamten Stadtteil lassen sich
auBerdem noch Spuren alter Gebdude wie Kirche oder Grundschule, die heute
in der Denkmalliste stehen, entdecken.
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Stadtebauliche Analyse

Anbindung

Sozialintegrative Infrastruktur

Nahversorgung

Sehenswiirdigkeiten und
Naherholung

Blatzheim hat bis heute seinen doérflichen Charakter bewahrt und wird seit der
Verlegung der Bundesstrallen 264 und 477 im Jahr 2001 von Durchgangsver-
kehr verschont. Der Ortsteil weist eine lockere Bebauung auf und ist noch stark
landwirtschaftlich gepragt, wie Hofe und Weideflachen deutlich machen. Es gibt
einen groBen gewerblich genutzten Bereich der Firma Stollenwerk oHG im Orts-
zentrum an der Direner StraBe. Ein grauer, fensterloser Hochbau der Firma
bestimmt das Ortsbild. Im norddstlichen Sektor von Blatzheim gibt es ein klei-
nes Gewerbegebiet an der Strale Neue Pforte, in dem sich eine Spedition und
eine Kfz-Werkstatt niedergelassen haben.

Vereinzelt kdnnen Baullicken und nicht bebaute Grundstiicke im Ortsbild identi-
fiziert werden. Entlang der Diirener StraRe gibt es einige Mehrfamilienhduser
mit zwei bis drei Geschossen, ansonsten lberwiegt der Einfamilienhausbau
unterschiedlichen Alters. Entlang der Ortsdurchfahrt gibt es noch einige alte
Dorfhduser, die schatzungsweise 80 bis 100 Jahre alt, aber in keinem guten
baulichen Zustand sind.

Insgesamt gibt es viele Griinflaichen im Ortsbild mit teilweise altem Baumbe-
stand. Der Neffelbach fliet durch Blatzheim und ist an beiden Bachufern be-
grint. Der 60 km lange Radwanderweg ,Talerroute Neffelbach” fiihrt vom Nati-
onalpark Eifel bis zum Bahnhof in Kerpen-Sindorf und auf diesem Weg auch
durch Blatzheim.

Die verkehrliche Anbindung des Stadtteils Blatzheim ist als sehr gut zu bezeich-
nen. Durch die Lage an der B 477 und der B 264 ist die Autobahn A 4 in weniger
als 5 km zu erreichen.

Die néachstgelegene S-Bahnhaltestelle (S 13, S 19) in Buir liegt ca. 4 km entfernt.
Zudem befinden sich im Stadtgebiet entlang der HauptstralRe zwei Bushaltestel-
len, die von drei Buslinien (276, 933, 976) angefahren werden.

Bildungseinrichtungen
St. Elisabeth-Grundschule

Weitere éffentliche Infrastruktur

Kinder- und Jugendzentrum, Mehrzweckhalle, fiinf Kinderspielplatze

Wenige Geschifte des kurzfristigen Bedarfs und ein kleines Angebot an Gastro-
nomie. Einige Dienstleistungsbetriebe sind ebenfalls vorhanden (Bank, Post
etc.).

Kommandeursburg in Blatzheim, Burg Bergerhausen, Erftflutkanal
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3.4  Briiggen

Lage .

Im stiddstlichen Stadtgebiet &
Entfernung zur Innenstadt Ca. 6.7 km _,i .

R AN s, PN

Einwohner 4.771 Stand 31.12.2017 b e TN

Rang 4/12 N A : ¥ 3
Altersdurchschnitt 43 Jahre Bruu?vr:r N2 /(
Anteil der Altersgruppe der 50- 25,6 % y / &7
64-)ihrigen o '
Anteil der Altersgruppe der Uber-19,2 % \
65-Jahrigen
Anteil Nicht-Deutscher 28,2 % (@ 27,2 %)
Historie Briiggen gehorte bis zur Eroberung durch die Franzosen zum Kurfiirstentum

KolIn. Bei der Neuorganisation der Verwaltung nach franzésischem Vorbild unter
Napoleon im Jahr 1800 wurde die Honschaft aufgel6st und der Ort Briiggen
ausgegliedert. Der Ort gehort seit der Neugliederung durch das Kéln-Gesetz zur
Gemeinde Tirnich.
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Stadtebauliche Analyse

Anbindung

Sozialintegrative Infrastruktur

Nahversorgung

Sehenswiirdigkeiten und
Naherholung

Briggen mit seinem dorflichen Charakter ist der sidostlichste Stadtteil von
Kerpen. Die Pfarrkirche dominiert den alten Ortskern, in dem sich zahlreiche
landwirtschaftliche Betriebe befinden. Die Heerstralle ist heute die Hauptver-
kehrsader. Hier befinden sich Gberwiegend zwei- bis dreigeschossige Wohnhau-
ser, deren Erdgeschosse haufig mit Einzelhandel belegt sind, beispielsweise ein
Backer, Metzger sowie eine Filiale des Discounters Lidl oder auch eine Fahrschu-
le.

Zwischen Eifelstrale und Taunusstralle bzw. Westerwaldstralle liegt ein Hoch-
hausgebiet mit sieben- bis achtgeschossigen Gebduden aus den 1970er Jahren
und einigen Neubauten. Darliber hinaus befindet sich hier an zentraler Stelle
ein Platz (Eifelstrale, Heerstralle, Westerwaldstralle) mit scheinbar ungenutz-
tem Potenzial und geringer Aufenthaltsqualitdt. Der Platz ist weitgehend as-
phaltiert; neben einigen Baumen sind Waschbetoncontainer mit Begriinung
aufgestellt. Sitzmoglichkeiten gibt es rund um einen Baum; diese laden aber
nicht zum Aufenthalt ein. Ein derzeit nicht genutzter gewerblicher Bau grenzt an
den Platz.

Entlang des Hubertuswegs wurden kirzlich Baulliicken geschlossen. Neuere
Einfamilienhduser befinden sich an der StraRe Am Burgtor. In den anderen Stra-
Renziigen sind liberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser unterschiedlichen
Baualters verortet.

Der Stadtteil Briggen liegt an der L 163 und ist auch mit den Bussen der Linie
911, 955 und 977 des RVK zu erreichen. Die Autobahn A 61 liegt in 4 km Entfer-
nung.

Bildungseinrichtungen

Albert-Schweitzer-Gemeinschaftsgrundschule, vier Kinderspielplatze

Kirchliche Einrichtungen
Sozialdienst Kath. Frauen (SKF)
Lebensmitteldiscounter und Supermarkt entlang der HeerstralRe, einige Laden

des kurzfristigen (Backer, Apotheke) und mittelfristigen (Bekleidung) Bedarfs im
gesamten Stadtteilgebiet verstreut

Badesee Zieselsmaar, Erftauen am Ortsrand, spatgotisches Burgtor, Erftflutka-
nal
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3.5 Buir

Lage Am westlichen Rand des
Stadtgebiets
Entfernung zur Innenstadt 7,8 km
Einwohner 3.925 Stand 31.12.2017
Rang 5/12
Altersdurchschnitt 45,9 Jahre
5
Anteil der Altersgruppe der 50- 25,1 %
64-Jahrigen
Anteil der Altersgruppe der Uber-24,4 %
65-Jahrigen
Anteil Nicht-Deutscher 9,0% (@ 27,2 %)
Historie Bis 1974 war Buir eine eigenstdndige Gemeinde, bevor der Ort durch das KolIn-

Gesetz der neuen Stadt Kerpen zugeordnet wurde. Buir hat sich in den letzten
Jahren im Zusammenhang mit der Entstehung von zwei Neubaugebieten ver-
groBert. In wenigen Jahren wird der Tagebau Hambach an die Ortsgrenzen von
Buir stoRen. Hierflir wurden bereits Teile der A 4 verlegt.
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Stadtebauliche Analyse Buir zeichnet sich durch seinen doérflichen Charakter aus. Entlang der StraRen-
zlige befinden sich hauptsachlich ein- bis zweigeschossige Dorfhduser. Im Wes-
ten des Ortsteils sind zudem noch einige Gebaude aus der Griinderzeit erhalten
geblieben. Die Kirche St. Michael ist ortsbildpragend.

Anbindung Der Stadtteil Buir liegt nahe der B 246 und der B 477. Die ndchstgelegene An-
schlussstelle zur A 4 liegt in ca. 6 km Entfernung. Zudem verfligt der Stadtteil
Gber eine eigene S-Bahnhaltestelle und wird von einer Buslinie angefahren.

Sozialintegrative Infrastruktur  Bildungseinrichtungen

Gemeinschaftsgrundschule im Park, sieben Kinderspielplatze

Weitere dffentliche Infrastruktur

Kinder- und Jugendzentrum

Kirchliche Einrichtungen

Ev. Kirchengemeinde Buir

Nahversorgung Lebensmitteldiscounter und Lebensmittelsupermarkt am Ortsrand. Dariiber
hinaus wenige Dienstleistungs- und Gastronomieangebote vorhanden

Sehenswiirdigkeiten und Viele Gebaude aus der Griinderzeit, das alte Rathaus
Naherholung
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3.6 Horrem

Nordostlich im Stadtgebiet

Entfernung zur Innenstadt Ca. 4.3 km

Einwohner 12.775 Stand 31.12.2017
Rang 3/12

Altersdurchschnitt 43 Jahre

Anteil der Altersgruppe der 50- 22,3 %

64-Jahrigen

Anteil der Altersgruppe der Uber-20,8 %

65-Jahrigen

Anteil Nicht-Deutscher 24,9% (@ 27,2 %)

Historie Horrem wurde im Jahr 864 als Horoheim erstmals urkundlich erwdhnt. Im 13.

und 14. Jahrhundert gehorte Horrem zum Herzogtum Jilich. Nach der Beset-
zung durch die franzésischen Truppen kam Horrem zum Kanton Kerpen. In
preuBischer Zeit entstand im Kreis Bergheim die Gemeinde Hemmersbach, die
1907 in Horrem umbenannt wurde. Die Gemeinde gehorte zunachst zur Bir-
germeisterei Sindorf. 1938 erfolgte die Namensdnderung des Amts in Amt Hor-
rem. Durch das KéIn-Gesetz von 1974 gehért Horrem zur Stadt Kerpen.
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Stadtebauliche Analyse

Anbindung

Der Friedrich-Ebert-Platz mit dem angrenzenden Kath. Pfarramt bildet den his-
torischen Ortskern von Horrem. Entlang der angrenzenden Hauptstralle sind
unterschiedliche Bebauungsstrukturen aus verschiedenen Jahrzehnten zu fin-
den. Im Zentrum befindet sich der Versorgungsbereich mit vielen kleinen Laden-
lokalen fir den Einzelhandel und Dienstleister. Die Bebauung ist geschlossen,
viele der Gebdude haben historische Bausubstanz und sind teilweise aullerge-
wohnlich schmal und niedrig. Dadurch bekommt das Zentrum einen besonde-
ren Charme.

Das Bahnhofsareal ist bis auf zwei alte Wohngebdude erneuert worden. Ein
Bahnhofsgebdude sowie der gesamte Busbahnhof inkl. des Fahrradparkhauses
sind neu entstanden. Die P+R-Flache am Gleisdreieck wird gut angenommen.
Eine ergdnzende Planung sieht ein Studentenwohnheim am Gleisdreieck vor.

Sudlich von Horrem am Graf-Berghe-von-Trips-Ring befindet sich eine Siedlung
aus den 1970er Jahren mit ein- bis zweigeschossigen Reihenhdusern. Die im
Innenbereich verorteten Gebadude sind niedriger als die aulRenliegenden.

Entlang der HauptstralRe stadteinwarts liegt rechtsseitig Geschosswohnungsbau
mit etwa vier bis finf Geschossen, linksseitig schlieRen sich Einfamilienhduser
mit zwei bis drei Geschossen an. Vereinzelt sind Leerstdnde vorhanden.

Entlang des Waldwegs reihen sich Gewerbebetriebe sowie ein Neubaugebiet
auf. Der Grofteil der dreigeschossigen Reihenhaduser steht bereits und ist ver-
einzelt bezogen worden. Noérdlich des Neubaugebiets an der Konigsdorfer Stra-
Re schlieRt sich ein heterogen gestaltetes Wohngebiet an, das aus Fachwerk-
Einfamilienhdusern, Gebduden aus den 1970er Jahren sowie einzelnen Neubau-
ten besteht.

Die Burg Hemmersbach an der ParkstraBe wird heute als Seniorenwohnheim
genutzt.

Der Stadtteil Horrem wird verkehrstechnisch durch die L 361 und die L 163 mit
dem Umland verbunden. Das Autobahnkreuz Kerpen mit der A 4 und der A 61
sowie die nachstgelegene Autobahnauffahrt befinden sich in weniger als 3 km
Entfernung. Eine Haltestelle der Deutschen Bahn wird sowohl von drei S-Bahn-
linien als auch von zwei Regionalexpressziigen und einer Regionalbahn angefah-
ren. Die S-Bahnhaltestelle ist auBerdem Anlaufpunkt fiir sieben Buslinien.
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Sozialintegrative Infrastruktur  Bildungseinrichtungen

Zwei Gemeinschaftsgrundschulen (Clemensschule, Rathausschule), zwolf Kin-
derspielplatze unterschiedlicher GroRe, Gemeinschaftshauptschule Horrem,
Realschule der Stadt Kerpen (Schulzentrum Horrem/Sindorf), Madchen-Real-
schule ,,Mater Salvatoris” (in privater Tragerschaft), Adolf-Kolping-Berufskolleg
Horrem

Weitere dffentliche Infrastruktur

Jugendzentrum, Museum fiir Rennsportgeschichte, Mehrzweckhalle

Kirchliche Einrichtungen

Ev. Kirchengemeinde Horrem, Kath. Bildungswerk

Nahversorgung Mehrere Supermarkte und Lebensmitteldiscounter, weitere kleinere Laden des
taglichen und periodischen Bedarfs sowie zahlreiche Dienstleistungs- und Gas-
tronomieangebote hauptsachlich im Bereich der HauptstraRe und der Bahnhof-
straRe

Sehenswiirdigkeiten und Burg Hemmersbach, St.-Clemens-Kirche

Naherholung
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3.7 Manheim-alt

Lage

Im nordwestlichen Stadtgebiet

. s

Entfernung zur Innenstadt Ca. 6.5 km
Einwohner 359 Stand 31.12.2017

Rang 12/12
Altersdurchschnitt 40,7 Jahre "m;m' SRS
Anteil der Altersgruppe der 50- 21,9% e
64-Jahrigen /
Anteil der Altersgruppe der Uber-24,4 % /
65-Jihrigen //
Anteil Nicht-Deutscher 62 % (0 27,2%)
Historie Manheim wurde das erste Mal urkundlich im Jahre 898 erwahnt. 1027 ging die

Grundherrschaft an das Erzbistum Koéln Gber. Ab 1954 bildeten die Gemeinden
Buir und Manheim einen gemeinsamen Amtsbezirk. Bis 1974 war Manheim eine
eigenstindige Gemeinde, bevor der Ort dann durch das Koéln-Gesetz Anfang
1975 der neuen Stadt Kerpen zugeordnet wurde. Durch das Heranrlicken des
Tagebaus Hambach wird der Ortsteil leergezogen und umgesiedelt. Der neue
Ortsteil Manheim-neu wird seit Friihjahr 2012 bebaut.
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Stadtebauliche Analyse Fir das Jahr 2022 ist die bergbauliche Inanspruchnahme Manheims durch den
Tagebau Hambach geplant. Der Ortsteil wurde bereits von den meisten Anwoh-
nern verlassen. Den Bewohnern wurden alternative Grundstiicke im Ortsteil
Manheim-neu westlich von Kerpen zur Verfligung gestellt. Die leerstehenden
Gebdude wurden in den letzten Monaten zur Unterbringung von Fliichtlingen
genutzt.

Anbindung Der Stadtteil Manheim liegt nahe der B 477 und ist auch mit den Bussen der
Linie 939 und 976 des RVK zu erreichen. Die Autobahn A 4 liegt in 5 km Entfer-

nung, die ndchstgelegene S-Bahnhaltestelle Buir in 3 km Entfernung.

Sehenswiirdigkeiten und Marienfeld, Erftaue
Naherholung
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3.8 Manheim-neu

Lage Zentral im Stadtgebiet, west-
lich des Stadtkerns

Entfernung zur Innenstadt Ca. 2.2 km

Einwohner 997 Stand 31.12.2017
Rang 11/12

Altersdurchschnitt 44,7 Jahre

Anteil der Altersgruppe der 50- 26,3 %

64-Jahrigen

Anteil der Altersgruppe der Uber-22,4 %

65-Jahrigen

Anteil Nicht-Deutscher 5,8% (D 27,2 %)

Historie Der Ortsteil Manheim wird etwa bis 2022 dem Tagebau-Hambach weichen. Der

hierzu neu entstehende Standort Manheim-neu wird seit Friihjahr 2012 bebaut.
Bereits jetzt ist ein groRer Teil der Flache bebaut. Seit 2016 kdnnen auch Ein-
wohner aus anderen Stadtteilen und Stadten ein Grundstiick erwerben.
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Stadtebauliche Analyse

Anbindung

Sozialintegrative Infrastruktur

Nahversorgung

Sehenswiirdigkeiten und
Naherholung

Der Stadtteil Manheim-neu dient zur Umsiedlung der Anwohner des ehemali-
gen Ortsteils Manheim. Viele der groRRziigigen Einfamilienhduser sind bereits
fertiggestellt und zum GroRteil bewohnt. Aktuell stehen weitere Baufelder,
auch fur Nicht-Umsiedler, zur Verfuigung. Die Infrastruktur befindet sich teilwei-
se noch im Aufbau, so sind Teile der StralRen noch unbefestigt.

Der gesamte Stadtteil ist lediglich iber zwei Straen mit dem Rest der Stadt
verbunden. Anbindung an den OPNV besteht nur durch die Buslinie 976.

Bildungseinrichtungen

Drei Kinderspielplatze

Kein relevanter Einzelhandel vorhanden, nachstgelegene Supermarkte/Discoun-
ter am Rand des Stadtteils Kerpen

Marienfeld, Erftaue
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3.9 Modrath

Lage Nordostlich angrenzend

zum Stadtteil Kerpen

Entfernung zur Innenstadt 0.5 km
Einwohner 1.214 Stand 31.12.2017

Rang 9/12 e Vo ¥
Altersdurchschnitt 47,3 Jahre

O

Anteil der Altersgruppe der 50-64- 22,3 %

Jahrigen
Anteil der Altersgruppe der Uber-65-29,6 %
Jahrigen =
Anteil Nicht-Deutscher 15,7 % (@ 27,2 %)
x.
Historie Der urspriingliche Ortskern von Mddrath wurde durch den Tagebau Frechen

zerstort. Alt-Modrath war dort angesiedelt, wo sich heute das Marienfeld
mit dem Papsthigel befindet. Durch die Umsiedlung von Alt-Mddrath an
seinen jetzigen Ort verlor Mddrath seinen urspriinglichen Charakter und
viele Einwohner. Entgegen der Wiinsche vieler Einwohner Modraths wurde
der Ort direkt an den Stadtteil Kerpen angeschlossen.

36 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH



Stadtebauliche Analyse Der Ortsteil Modrath befindet sich norddstlich von Kerpen und schliefSt
direkt an den Ortsteil an. Entlang dem Friedensring und den umliegenden
StraBen befinden sich zweigeschossige Doppelhduser sowie einige Reihen-
hauser.

Anbindung Modrath ist dhnlich wie das Stadtzentrum Kerpen aufgrund der nahgelege-
nen Anschlussstelle zur A 61 und zur A 4 insbesondere fiir den motorisierten
Individualverkehr giinstig gelegen. Dadurch ist der Stadtteil nach Aachen im
Westen und den GroRraum Koln im Osten sowie Mdnchengladbach im Nor-
den und den Raum Koblenz/Wiesbaden im Siiden angebunden.

Die nachstgelegene Anbindung an den Schienenverkehr befindet sich in ca.
10 Minuten Entfernung im Stadtteil Sindorf. Von hier erhalt man Anschluss
an die S-Bahnlinien S 12, S 13 und S 19, die den Ort mit dem Aachener Land
sowie Koln sowohl an Wochentagen als auch an Wochenenden jeweils im 20
Minuten-Takt verbinden. Die Innenstadt von Koln ist in weniger als 25 Minu-
ten zu erreichen.

Dariliber hinaus ist Médrath durch fiinf Buslinien an die umliegenden Stadt-
teile angebunden.

Sozialintegrative Infrastruktur Bildungseinrichtungen

Albertus-Magnus-Grundschule, vier Kinderspielplatze

Weitere dffentliche Infrastruktur

Mehrzweckhalle
Kirchliche Einrichtungen
Kath. Pfarrgemeinde St. Quirinus Modrath

Nahversorgung Kein grofRer Einzelhandelsbestand, aufgrund der Ndhe zum Stadtteil Kerpen
aber in unmittelbarer Entfernung zahlreiche Geschéfte fir den kurz- und
mittelfristigen Bedarf

Sehenswiirdigkeiten und Burg Modrath, Marienfeld, Erftaue
Naherholung
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3.10 Neu-Bottenbroich

Lage Im nordostlichen Stadtgebiet \\ //q’ ool
angrenzend an den Stadtteil 1
Horrem
Entfernung zur Innenstadt Ca.5,2 km
Einwohner 953 Stand 31.12.2017 :
Rang 10/12
Altersdurchschnitt 44,5 Jahre " 1 e §
Anteil der Altersgruppe der 50- 24,6 % ZA. - /
64-Jahrigen
Anteil der Altersgruppe der Uber-25,3 %
65-Jahrigen
Anteil Nicht-Deutscher 10,9 % (@ 27,2 %)
Historie Der Ursprung des Orts ist der Hof Bottenbroich; hier wurde um 1222 das Kloster

Bottenbroich gestiftet. Das alte Bottenbroich wurde ab 1949 fiir den Braunkoh-
letagebau Frechen abgetragen. Es lag weiter sidwestlich im Bereich des heute
rekultivierten Marienfelds.
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Stadtebauliche Analyse

Anbindung

Sozialintegrative Infrastruktur

Nahversorgung

Sehenswiirdigkeiten und
Naherholung

Neu-Bottenbroich gliedert sich in drei Teilbereiche. Im Norden entlang der Jo-
sef-Bitschnau-StralRe befinden sich ausschlieRlich gewerbliche und industrielle
Nutzungen. Sudlich der Bahngleise liegt eine ehemalige Deponie, die heute
begriint und kaum mehr als solche zu erkennen ist. Stdlich an die ehemalige
Deponie schlieRt die Wohnsiedlung an. Hier dominieren vor allem zweigeschos-
sige Einfamilienhduser. Die Bausubstanz ist eher alteren Datums, vereinzelt sind
auch Neubauten und sanierte Gebdude zu finden. An der StraRe Auf dem Post-
berg ist auBerdem Geschosswohnungsbau mit fiinf bis acht Geschossen veror-
tet. Das Zentrum von Neu-Bottenbroich bildet die katholische Kirche mit der
angrenzenden kleinen Parkflache.

Der Stadtteil Neu-Bottenbroich am Rande von Horrem ist verkehrstechnisch gut
zu erreichen. Das Autobahnkreuz Kerpen mit der A 4 und der A 61 sowie die
nachstgelegene Autobahnauffahrt sind weniger als 3 km entfernt. Zudem befin-
det sich in Horrem eine Haltestelle der Deutschen Bahn, die sowohl von drei S-
Bahnlinien als auch von zwei Regionalexpressziigen und einer Regionalbahn
angefahren wird. Die S-Bahnhaltestelle ist auRerdem Anlaufpunkt fir sieben
Buslinien.

Bildungseinrichtungen

Zwei Kinderspielplatze

Weitere dffentliche Infrastruktur

Mehrzweckhalle

Der Stadtteil selbst weist kaum Einzelhandel auf und ist im Bereich der Nahver-
sorgung eng an Horrem angegliedert.

Marienfeld, Erftaue
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3.11 Sindorf

Lage

Im nordlichen Stadtgebiet

Entfernung zur Innenstadt Ca. 3,5 km
Einwohner 18.098 Stand 31.12.2017 ‘ \ D¥ ¢
Rang 1/12 \/
Altersdurchschnitt 41 Jahre : ) o v
b <
Anteil der Altersgruppe der 50- 20,7 % ///
64-Jahrigen
Anteil der Altersgruppe der Uber-17,8 %
65-Jahrigen /
Anteil Nicht-Deutscher 25,7 % (@ 27,2 %)
Historie Sindorf mit den Dorfern Horrem und Sehnrath bildete urspriinglich eine eigene

Herrschaft, die dem Kolner Erzbischof als Tafelgut gehorte. Im 14. Jahrhundert
Ubergab der jiliche Graf dem Herrn zu Hemmersbach die Herrschaft Sindorf als
Burglehen, der sie mit seiner Herrschaft Hemmersbach vereinigte. Diese war bis
zum Ende des 18. Jahrhunderts die Unterherrschaft des Amts Bergheim im
Herzogtum Jiilich. Zum Ende des Zweiten Weltkriegs riickten US-Truppen auf
Sindorf zu und zerstoérten Teile der St.-Ulrich-Kirche. Im Rahmen des K&ln-
Gesetzes wurde Sindorf Anfang 1975 nach Kerpen eingemeindet.
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Stadtebauliche Analyse Die St.-Ulrich-Kirche mit dem angrenzenden Birgerpark bildet das Zentrum von
Sindorf. Hier treffen auch die OrtseinfahrtsstraBen Heppendorfer Stralle, Ker-
pener StralRe und ErftstraBe aufeinander. Entlang der nach Siiden verlaufenden
Kerpener StraBe befinden sich unterschiedliche Baustrukturen. Neuwertiger
Geschosswohnungsbau mit durchschnittlich vier Geschossen sowie Gebdude
aus den 1970er Jahren mit zwei bis flinf Geschossen bieten viel Wohnraum. Im
Zentrum liegt ein Einkaufszentrum, im Siiden ein groRBes Fachmarktzentrum
modernen Typs.

Entlang der ErftstraBe stehen landlich gepragte Gebdude. Besonderes Merkmal
hierfiir sind nicht nur die typischen Ziegelgeb3dude, sondern auch die mit Fens-
terladen versehenen Fenster. Das Wohngebiet Am Keuschenend weist unter-
schiedlichste Bautypologien auf. Von Reihenh&usern tber freistehende Einfami-
lienhduser bis hin zu Mehrfamilienhdusern sind alle Wohnformen vertreten.
Nordlich der Heppendorfer Stralle und westlich des Vogelrutherfelds grenzen
zwei Neubaugebiete an die Wohnbebauung Am Keuschenend an. Auch das
Gebiet entlang des Berliner Rings gestaltet sich duBerst vielfaltig. Hier befinden
sich beispielsweise alte Hofanlagen mit Innenhéfen und Hofldden, neugebaute
Reihenhauser mit zwei bis flinf Geschossen, Doppelhauser sowie Hochhauser.

Anbindung Den Stadtteil Sindorf zeichnet sowohl fiir den motorisierten Individualverkehr
als auch fiir den OPNV eine sehr gute Verkehrsanbindung aus. Im Siiden des
Stadtteils befinden sich zwei Anbindungen zur A 4. Auflerdem wird Sindorf
durch insgesamt finf Buslinien des RVK bedient und erhalt zudem einen eige-
nen Anschluss an den Schienenverkehr der Deutschen Bahn.

Sozialintegrative Infrastruktur  Bildungseinrichtungen

Zwei Gemeinschaftsgrundschulen (Ulrichschule, Mihlenfeldschule), 22 Kinder-
spielplatze unterschiedlicher GroRe, Realschule der Stadt Kerpen (Schulzentrum
Horrem/Sindorf)

Weitere éffentliche Infrastruktur

Jugendzentrum, Mehrzweckhalle

Kirchliche Einrichtungen

Ev. Kirchengemeinde Sindorf, Kath. Frauengemeinschaft Sindorf, Sozialdienst
Kath. Frauen (SKF)

Nahversorgung Im Stadtteil befinden sich zentrumsnah neben mehreren Supermarkten und
Lebensmitteldiscountern weitere Liaden des kurzfristigen und mittelfristigen
Bedarfs. Im Bereich der Kerpener Stralle sind zudem zahlreiche gastronomische
und Angebote sowie Dienstleistungen vorhanden.

Sehenswiirdigkeiten und Katholische Kirche St. Ulrich, Privates Schreibmaschinenmuseum
Naherholung

Stadt Kerpen — Kommunales Handlungskonzept Wohnen 2030 41



3.12 Tiirnich

Lage . )

Im stidostlichen Stadtgebiet
Entfernung zur Innenstadt Ca.45km =
Einwohner 3.422 Stand 31.12.2017 r NG ':;-;

Rang 7/12 '
Altersdurchschnitt 44,5 Jahre
Anteil der Altersgruppe der 50- 24,4 % 7 :
64-Jahrigen 0 A
Anteil der Altersgruppe der Uber-24,0 % B
65-Jahrigen ‘ ".,
Anteil Nicht-Deutscher 17,2 % (@ 27,2 %)
Historie Tlrnich bildete zusammen mit Balkhausen eine Unterherrschaft im Herzogtum

Julich, die bis Ende des 18. Jahrhunderts bestand. Vor seiner Zeit als Stadtteil
von Kerpen war Tilrnich bis zur Gemeindereform 1975 eine eigenstdndige Ge-
meinde am Westrand der Ville. Das Koln-Gesetz von 1974 schlug die Gemeinde
der heutigen Stadt Kerpen zu.
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Stadtebauliche Analyse

Anbindung

Sozialintegrative Infrastruktur

Nahversorgung

Sehenswiirdigkeiten und
Naherholung

Tirnich ist ein landlich gepragter Ortsteil. Der am Markt befindliche Platz bildet
die Mitte von Tirnich. Der eingefasste Platz ist mit Banken, einzelnen Spielgera-
ten fir Kinder und Bdumen gestaltet und bietet dadurch eine angenehme Auf-
enthaltsqualitdt. Auch ein Supermarkt, die Marktarkaden sowie gastronomische
Angebote befinden sich in direkter Nahe zur Stadtteilmitte. Entlang der Heer-
stralBe liegen weitere Versorgungseinrichtungen und Dienstleister wie eine
Apotheke oder eine Fahrschule. Untypisch fur den Stadtteil ist die nordlich ge-
legene Hochhaussiedlung mit 8 bis 12 Geschossen an der Platanenallee. Die
Anlage bietet viel Griin und wirkt sehr gepflegt. Ausreichend Parkflachen stehen
ebenfalls zur Verfligung. In der angrenzenden NufRbaumstralle pragt eine Sied-
lung mit eingeschossigen Bungalows das Bild.

Der Stadtteil Turnich liegt an der L 163 und ist auch mit den Bussen der Linie
911, 955 und 977 des RVK zu erreichen. Die Autobahn A 61 liegt in 3 km Entfer-
nung.

Bildungseinrichtungen

Gemeinschaftsgrundschule Tirnich, drei Kinderspielplatze

Weitere éffentliche Infrastruktur

Erfthalle Turnich (Veranstaltungssaal)

In Tlrnich befinden sich ein Lebensmitteldiscounter, ein Supermarkt sowie
mehrere kleinere Lebensmittelhdndler und Geschafte des taglichen Bedarfs.

Schloss Tirnich, Erftflutkanal
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4 Wohnungsbedarfsprognose

4.1 Bevolkerungsprognose

Grundlage fir 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). Dieser Progno-
se stellen wir eine eigene Berechnung gegeniiber
und zeigen den aus beiden Varianten errechneten
Mittelwert. Nach den Zahlen des IT.NRW ist fiir die
Stadt Kerpen bis zum Jahr 2035 mit ca. 65.800 Ein-
wohnern zu rechnen. Entwickelt sich die Bevolke-
rung jedoch so konstant positiv weiter wie in den
vergangenen Jahren kann nach unserer Berechnung
durchaus von rund 68.200 Kerpenern ausgegangen
werden. Unter Berlicksichtigung aller erkennbaren
Tendenzen in der Vergangenheit ist davon auszuge-
hen, dass sich die kiinftige Bevdlkerungsentwick-
lung innerhalb des dargestellten Korridors bewegen
wird. Als Mittelwert resultiert eine Anzahl von
67.000 Personen flr das Jahr 2035 aus den beiden
Prognosevarianten.

Abbildung 21: Bevolkerungsprognose fiir die Stadt
Kerpen bis zum Jahr 2035
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Quelle: IT.NRW, Berechnung und Darstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

4.2  Entwicklung der Haushaltsstrukturen

Eine deutliche Verringerung der durchschnittlichen
Personenzahl je Wohnung ist in Kerpen wie auch
bundesweit zu beobachten. Dafiir verantwortlich
sind Trends wie die Abkehr von der GroRfamilie, die
wachsende Zahl von Familien mit nur einem Kind
und ein steigender Anteil von Alleinerziehenden
und Singles.
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Aber auch das zunehmende Alter der Bevdlkerung
bewirkt eine Verkleinerung der Haushalte und fuhrt
zu einem steigenden Wohnflachenbedarf: Im Laufe
des Familienzyklus werden durch den Auszug der
Kinder oder den Tod eines Ehepartners die Woh-
nungen oder Hauser, die einer ganzen Familie
Wohnflache bieten, nur noch von ein oder zwei
Personen genutzt. Im gleichen Zeitraum ist die Kin-
dergeneration 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 Glberschwemmt
werden wird. Um diese Entwicklung vorzubereiten,
missen bereits heute die geeigneten Rahmenbe-
dingungen geschaffen werden.

Abbildung 22: Entwicklung der Haushaltsbelegungs-
kennziffer bis zum Jahr 2035
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Quelle: IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH

4.3  Wohnungsbedarfsprognose

Die Prognose des Wohnungsbedarfs stitzt sich,
ausgehend vom aktuellen Wohnungsbestand, zu-
nachst auf diejenige zur Einwohnerentwicklung
sowie die Haushaltsprognose fir den Rhein-Erft-
Kreis. Der Trend zur sinkenden Haushaltsbelegungs-
ziffer sowie der steigende Pro-Kopf-Wohnflachen-
bedarf werden hierbei in die Berechnung einbezo-
gen. Der Gesamtbedarf an Wohneinheiten fir das
Prognosejahr setzt sich aus den nachfolgend be-
nannten Komponenten zusammen:



] Neubedarf: Der Neubedarf ergibt sich aus der
Veranderung der Haushaltszahlen im Pla-
nungszeitraum gemaR Prognose. Er entsteht
grundsatzlich aus einem Zuwachs der Haus-
haltszahl. Die Zahl der Haushalte fiir den Prog-
nosehorizont ist bei IT.NRW auf Kreisebene
verfligbar und wird im Verhaltnis auf die Stadt
Kerpen heruntergebrochen. Die Differenz aus
der Haushaltszahl im Prognose- und der im
Ausgangsjahr ergibt den Neubedarf.

] Ersatzbedarf: Der Ersatzbedarf bildet den Be-
darf fur entfallende Wohnungen ab und wird
durch unterschiedliche Griinde wie Zusam-
menlegungen, 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 verfiig-
barer Wohnungen im Ausgangsjahr. Zur Ge-
wahrleistung eines ausreichenden Wohnungs-
angebots fir Um- bzw. Zuzugswillige wird die
Fluktuationsreserve mit 1 % des Wohnungsbe-
stands vorausgesetzt.

Abbildung 23: Berechnung des Wohnflachenbedarfs
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Diese Vorgehensweise entspricht der aktuellen
Vorgabe des Entwurfs zum Landesentwicklungsplan
NRW und basiert auf der Berechnungsvorgabe des
ISB Aachen aus dem Jahr 2012. (,Bedarfsberechnung
fiir die Darstellung von Allgemeinen Siedlungsbereichen
(ASB) und Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen
(GIB) in Regionalpldnen”, Prof. Dr.-Ing. Dirk Vallée et al.,
Aachen, September 2012)
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Auf Basis dieser in der Landesplanung verankerten
Berechnungsmethode und der mittleren demografi-
schen Prognosevariante werden in der Stadt Kerpen
bis zum Jahr 2035 (Prognosehorizont 18 Jahre) ca.
2.720 neue Wohneinheiten bendétigt. Die Differen-
zierung nach Wohnungsmarktsegment und Qualitat
erfolgt zundchst Uber die Bevolkerungszusammen-
setzung (Alter, Bildungsstand, Nationalitat, Ein-
kommen). Darauf aufbauend werden die unter-
schiedlichen Wohnformen und Qualitdten mit dem
zu erwartenden Bedarf der Nachfrager abgeglichen.
Auf Basis der Entwicklungen in der Vergangenheit
sowie unter Berlicksichtigung des kiinftigen Alters-
aufbaus entfallt der Bedarf von ca. 1.080 Wohnein-
heiten im Ein- und Zweifamilienhausbau und 1.670
Wohneinheiten im Mehrfamilienhausbau. Aufgrund
der Verschiebungen im Altersgefiige ist davon aus-
zugehen, dass kiinftig insgesamt nur noch ca. 40 %
der neuen Wohnungen im Ein- und Zweifamilien-
hausbau und ca. 60% im Mehrfamilienhausbau
(barrierearm bis barrierefrei) benétigt werden.

Tabelle 1: Bedarfsrechnung bis 2035 nach den Vor-
gaben der Landesplanung

Stadt Kerpen

WE in Mehrfamilienhausbau 1.670 WE
WE im Einfamilienhausbau 1.080 WE
Summe 2.720 WE

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Die nachfolgende Grafik macht deutlich, dass diese
Zahlen allerdings nicht allein vor dem Hintergrund
des Prognosezeitpunkts 2035 gesehen werden diir-
fen. Im Zeitverlauf gibt es aufgrund der demografi-
schen Entwicklung eine Dynamik, die es zu beriick-
sichtigen gilt. Dargestellt ist die Entwicklung der
Anzahl an Wohneinheiten der jlingeren Vergangen-
heit sowie die prognostizierte Bedarfsentwicklung.
Es zeigt sich, dass kurz- bis mittelfristig mehr Woh-
nungen bendtigt werden als in langer Frist.
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Abbildung 24: Wohnungsbedarfsprognose an Woh-
nungen nach Kategorien bis 2035
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Quelle: IT NRW, Berechnung und Darstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Aus diesen Werten ergibt sich unter Bericksichti-
gung der Entwicklungshistorie und des kiinftigen
Altersaufbaus in der Stadt Kerpen ein jahrlicher
Bedarf von 60 Wohneinheiten im Ein- und Zweifa-
milienhausbau und 93 Wohneinheiten im Mehrfa-
milienhausbau. Da das Bevdlkerungswachstum in
Kerpen nicht linear wachst, sondern auch in der
mittleren Prognosevariante fir die Jahre nach 2026
leicht abflacht, ist von folgenden Bedarfen auszuge-
hen:

Im Mittel pro  WE WE in Ein- und WE in Mehrfa-

Jahr insge- Zweifamilien- milienhdusern
samt hausern

2018 -2020 170 70 100

2021 -2025 170 70 100

2026 — 2030 160 60 100

2031 -2035 140 50 90

Dabei verschiebt sich auch die Bedarfslage nach
Wohnungsmarktsegment: je weiter in die Zukunft
gedacht wird, desto weiter riickt der Schwerpunkt
auf den barrierearmen bis barrierefreien Geschoss-
wohnungsbau.

Zentrale Erkenntnisse sind zunadchst: Moglichst
kurzfristig sollten Neubaumafnahmen in beiden
Segmenten ermoglicht werden. Die Bedarfslage
wird sich in den nachsten fiinf bis zehn Jahren ver-
andern. Dann wird der barrierearme bis barriere-
freie Geschosswohnungsbau eine zentrale Rolle
spielen.

In der Standortverteilung ist davon auszugehen,
dass die Geschosswohnungen, d. h. neue Mehrfami-

lienhaduser, iberwiegend zentral — vielfach in Form
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von BaulilickenschlieBungen — realisiert werden.
Besondere Eignung weisen dabei Standorte in Ndhe
zentraler Versorgungsbereiche, sonstiger sozialer
Infrastruktureinrichtungen und im direkten Umfeld
von Stationen des 6ffentlichen Nahverkehrs auf.

Neue Wohngebiete, die tendenziell an den Ortsran-
dern entstehen kénnen, werden geringere Bedeu-
tung fir den Geschosswohnungsbau haben.

Im Hinblick auf die demografischen Entwicklungen
missen  Mehrfamilienhduser Mindeststandards
erfiillen, die eine Eignung als ,Ruhestands-Appar-
tements” ermoglichen. Damit ist klar: Ob Eigenti-
mer oder Mieter ihre Immobilien langfristig bele-
gen, hangt mafgeblich von der Qualitdt des Ange-
bots ab. Barrierearm bis barrierefrei sind daher die
entscheidenden Kriterien fiir eine zukiinftige Markt-
fahigkeit dieser Wohnungen.

In den Neubaugebieten wird sich auch zukinftig der
klassische Ein- und Zweifamilienhausbau fortsetzen.
Dabei dirften allerdings weiterhin diejenigen Berei-
che bessere Vermarktungschancen aufweisen, die
ndher an Infrastruktureinrichtungen, wie z. B. Ein-
kaufsméglichkeiten, Schulen, Arzten und Sportanla-
gen, gelegen sind.

Evident ist, dass Mehrfamilienwohnen heute prak-
tisch durchgehend barrierefrei gestaltet wird. Eine
Marktsegmentprognose fir Seniorenwohnen eriib-
rigt sich in diesem Kontext, auch wenn auf Basis des
Altersaufbaus hier durchaus Aussagen getroffen
werden konnen. Eine weitere Differenzierung wird
nicht empfohlen, da das Angebot (Planungsvorstel-
lungen, Quartiersprofile, Adressen, stadtebauliches
Umfeld etc.) einen zu starken Einfluss auf die Nach-
frage auslibt und damit eine rein nachfrageorien-
tierte Betrachtung mit zu vielen Unsicherheiten
behaftet ist.

Fir die weitere Wohnungsmarktdifferenzierung
steht eher die Frage im Vordergrund, was die Stadt
Kerpen will, weniger, welche Einzelsegmente be-
dient werden kénnen. In Anbetracht der Lage und
sozialen Disposition kann die Stadt Kerpen viele
Nachfragemodelle bedienen, solange diese sich
guantitativ in dem prognostizierten Rahmen bewe-
gen.



5 Flachenentwicklung

5.1  Flachen aktuell in der Entwicklung

Die Flachen, die sich aktuell bis ca. zum Jahr 2020 in
der Entwicklung/Vorbereitung fir den Wohnungs-
bau befinden, verteilen sich auf Kerpen und samtli-
che Stadtteile. Die folgende Abbildung zeigt die

raumliche Verteilung.

Aktuell befinden sich ca. 718 Wohneinheiten in der
Entwicklung/Vorbereitung. Davon entfallen ca. 125
Wohneinheiten auf die Stadtmitte von Kerpen. Ein
Schwerpunkt der aktuellen Entwicklungen liegt im
Stadtteil Horrem mit ca. 195 Wohneinheiten und im
Stadtteil Sindorf mit ca. 120 Wohneinheiten.

Abbildung 25: Flichen — aktuell in der Entwicklung/Vorbereitung (bis ca. 2020) — Stadt Kerpen
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Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Abbildung 26: Beschreibung der Flachen aktuell in der Entwicklung/Vorbereitung

Kerpen-Sindorf: Flache BP "Wohngebiet Huttenstrale" mit einer GroRe von ca. 4,0 ha ist in privatem Besitz.

stattfinden.

A Besiedlung des Gebiets ist ab dem Jahr 2020 in drei Bauabschnitten mit je 30 WE/Jahr geplant.
B Kerpen-Horrem: Fldche "Horrem-Nord" mit einer GréRe von ca. 3,0 ha - Besiedelung des Gebiets entlang der
HauptstraBe ist ab dem Jahr 2020 in zwei Bauabschnitten mit je 20 WE/Jahr geplant.
Kerpen-Horrem: Flache BP 322 "Am Winterberg" verflgt Gber eine GroRe von ca. 3,0 ha und zeichnet sich durch
C seine verkehrsglinstige Lage in Nahe zum Horremer Bahnhof aus. Die Bebauung wird voraussichtlich ab dem Jahr
2020 stattfinden.
Kerpen-Horrem: Flache BP "Quellenpark" aus RWE-Eigentum hat eine GroRe von ca. 2,2 ha und soll mit ca. 55 WE
D im Einfamilien-/Doppelhausbau und Geschosswohnungsbau entlang des Sandwegs bebaut werden. Die
Besiedlung soll ab dem Jahr 2020 in zwei bzw. drei Bauabschnitten mit je ca. 20 bis 30 WE/Jahr erfolgen.
E Kerpen-Tiirnich: Flache BP "Maximilianstrale" liegt z. T. in einer tektonischen Stérzone und kann deshalb mit
hochstens 80 WE bebaut werden. Die Besiedlung ist ab dem Jahr 2020 geplant.
Kerpen-Tiirnich: Flache BP 361 "Friedhofsweg Briiggen" hat eine GroRRe von ca. 1,15 ha. Hier sollen 23
F freistehende Einfamilienhduser sowie fiinf Reihenhauser errichtet werden. Der Bezug soll ab dem Jahr 2020

Kerpen: Flache BP 362 "Vinger Weg" hat eine GroRRe von ca. 4,0 ha. Hier sollen 125 WE im einer Mischung aus
G allen Bautypen (freistehenden Einfamilienhduser, Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhduser) gebaut werden.
Der Bezug soll in drei Bauabschnitten mit je 30 bis 40 WE/Jahr ab dem Jahr 2019 erfolgen.

Kerpen-Blatzheim: Flache BP 270 "Lechenicher Weg" ist mit einer Bebauung von ca. 30 Einfamilienhdusern
beplant. Die Besiedelung kann voraussichtlich ab dem Jahr 2020 erfolgen.

Kerpen-Blatzheim: Flache BP 297 "HaagstralRe" verflgt Giber eine GesamtgréRe von ca. 1,4 ha und soll mit 10 WE
im Einfamilienhausbau bebaut werden. Mit einer Besiedlung ist ab dem Jahr 2019 zu rechnen.

Kerpen-Manheim neu: Aus dem Eigentum von RWE stehen hier ca. 70 WE fiir Nichtumsiedler zur Verfligung. Die
Besiedlung dieser Flachen erfolgt zwischen den Jahren 2016 und 2020.

entstehen kann.

Kerpen-Buir: Die Flache "Blatzheimer Weg" liegt am 6stlichen Ortsrand innerhalb der heutigen Bebauung. Alle
notwendigen Infrastruktureinrichtungen sind fuRlaufig gut erreichbar. Die Anbindung ist Gber die StraBen
Blatzheimer Weg und Im Pottwinkel gewahrleistet, sodass hier ab dem Jahr 2020 ein attraktives Baugebiet

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

5.2  Kiinftige Flaichenentwicklung

Das malgebliche und unmittelbare Instrument
einer Kommune zur Mobilisierung von Bautatigkeit
im Bereich Wohnungswesen ist die Ausweisung von
Wohnbauland. Auch wenn anderen Aktivierungs-
strategien eine hohe Prioritdt eingerdumt werden
soll, gilt es doch die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur wichtige Flachen zu schaffen und Be-
bauungsplane aufzustellen.

Ein wichtiger kommunaler Einflussfaktor am Woh-
nungsmarkt ist insbesondere der Zeitpunkt, zu dem
fir bestimmte Flachen Bauplanungsrecht geschaf-
fen wird. Dies ist nicht allein zur Steuerung demo-
grafischer Effekte zu sehen, vielmehr auch im Zu-
sammenhang mit einer optimalen Auslastung der
sozialen Infrastruktureinrichtungen: Bei der Er-
schlieBung eines Neubaugebiets ergeben sich fir
die sozialen Infrastruktureinrichtungen aus der
relativen Gleichzeitigkeit der Belegungsphasen hohe
Spitzen fur bestimmte Alterskohorten, fir die die
jeweiligen Infrastrukturkapazitdten vorzuhalten
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sind. Dies allerdings nur kurzfristig, da die Kinder in
den Folgejahren sukzessive in die nachsten Alters-
gruppen wachsen und damit die Anzahl der KiTa-
Kinder und entsprechend zeitlich versetzt die An-
zahl der Grundschiler wieder rapide zuriickgehen
wird. Wird die Entwicklung der Baugebiete dagegen
zeitlich gestreckt, ergibt sich im Ergebnis eine Al-
tersstruktur, die sich durch eine erhohte Heteroge-
nitdt auszeichnet.

Auch wird das wesentliche Problem der Infrastruk-
turauslastung nicht nur in kurzfristigen Nachfrage-
spitzen, sondern auch in den demografischen Ver-
schiebungen innerhalb der Stadt Kerpen liegen.
Erfahrungsgemaf wird mit der Freigabe neuer
Wohngebiete zunachst die lokale Nachfrage be-
dient, d. h. es ergeben sich Wanderungsbewegun-
gen innerhalb der Gemeindegrenzen. Diese Umziige
fihren meist dazu, dass im Zuzugs-Stadtteil ein
Kapazitatsengpass entsteht, wdhrend in einem
anderen Stadtteil Uberkapazititen festzustellen
sind.



Um hier ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen
Baulandentwicklung und Auslastung vorhandener
Infrastrukturkapazitaten herstellen zu kénnen, ist es
unbedingt erforderlich, die jeweiligen Zeitrahmen
flir Entwicklungen genau abzustecken, also die
Schaffung von Planungsrecht und die Erschlie-
Bungsmalnahmen zeitlich genau auszutarieren.

Fir die Vermarktbarkeit der Flachen ist zudem die
Nahe zu sozialer Infrastruktur wie Schulen, Kinder-
garten, Nahversorgung und medizinische Angebote
entscheidend. Auch die Erreichbarkeit durch den
offentlichen Personennahverkehr spielt eine wichti-
ge Rolle.

Aus diesen Griinden werden die Flachenpotenziale
der Stadt Kerpen in folgenden Kategorien priori-
siert:

=  Flachen der Prioritat 1: kurzfristige Entwicklung
bis ca. 2025

=  Flachen der Prioritdt 2: mittelfristige Entwick-
lung bis ca. 2030

n Flachen der Prioritat 3: langfristige Entwick-
lung ab ca. 2030

5.2.1 Kurzfristige Flichenentwicklung (bis ca.
2025)

Es besteht in der Stadt Kerpen lagebedingt ein ho-
her Bedarf an Ein- und Zweifamilienhdusern, aber
auch der barrierefreie Geschosswohnungsbau ge-
winnt an Bedeutung. Insoweit ist in jedem dafir
geeigneten Baugebiet anzustreben, einen gewissen
Anteil fir barrierefreien Geschosswohnungsbau
vorzusehen. Der Schwerpunkt der Entwicklung mit
ca. 645 WE in dieser Phase liegt auf den Stadtteilen
Blatzheim und Buir sowie der Kerpener Kernstadt.

Abbildung 27: Kurzfristige Flachenentwicklung (bis ca. 2025)
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Abbildung 28: Kurzfristige Flachenentwicklung (bis ca. 2025)

1,2

Kerpen-Blatzheim: auf diesen Flachen ist eine erste Baureihe im Anschluss an den heutigen Dorfrand ab 2025
denkbar, die Weiterentwicklung der Flachen kann ab 2030 erfolgen. Eine stadtebauliche Zielsetzung fiir den
Stadtteil Blatzheim ist die Voraussetzung fiir ein besonderes Vorkaufsrecht der Stadt fiir die heutige Stollenwerk-|
Flache.

Kerpen-Blatzheim: Lage 6stlich der Kunibertusstrale in Richtung Bergerhausen. Die 6stliche Begenzung des
Baugebiets bildet ein Waldsttick, die Anbindung kann iber die KunibertusstralRe realisiert werden. Standort
bietet sich fir ein familienbezogenes Wohnen in Ndhe zur Kommandeursburg und zum Wald an mit einer
Bebauung von Einfamilien-/Doppelhdusern.

Kerpen: Die Flache schafft eine neue Abschlusskante im Ortsbild fuir Kerpen und liegt entlang der L 162. Alle
relevanten Infrastruktureinrichtungen sind gut erreichbar, sodass hier ein attraktives Baugebiet entstehen kann.

Kerpen-Buir: Das Gebiet "Sudlicher Mihlenweg" liegt am stidlichen Ortsrand - Umnutzung von planerisch
gesicherter Friedhofserweiterungsflache in Wohnbauflache.

Kerpen-Buir: Nordliche Flache in Privateigentum. Diese Flache kann die Liicke zwischen heute bereits bebauten
Bereichen flllen. Die Lage in fast unmittelbarer Nahe zum S-Bahn-Haltepunkt und zu Kindergarten sowie der
Grundschule bedeuten Standortvorteile fur ein familienbezogenes Baugebiet. Im nordlichen Bereich sind vor
der Bahnstrecke Grlinbereiche geplant.

Kerpen: Die Flache "Jahnstadion" liegt innenstadtnah innerhalb der heutigen Bebauung. Auf dieser Flache
koénnen in lockerer Bebauung vorzugsweise Mehrfamilienhduser entstehen.

Kerpen: Der zweite Bauabschnitt des Gebiets "Vinger Weg" umfasst ca. 2,8 ha und kann mit einer Mischung aus
verschiedener Bautypen fiir das Familienwohnen bebaut werden.

10

Kerpen-Tiirnich: Die Flache "An der Burg" umfasst eine Bautiefe und ist fiir Reihen-, Doppel- und
Einfamilienhauser geeignet.

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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5.2.2 Mittelfristige Flichenentwicklung (bis ca. langeren Zeitraum hinziehen und in den Zeitraum

2030) der Entwicklungen aus der mittelfristigen Prioritat

In der mittelfristigen Entwicklungsperspektive bis hineinreichen werden, genau wie die Flachen der

zum Jahr 2030 sind zunéachst insgesamt ,,nur” ca. zweiten Prioritdt voraussichtlich in den Zeitraum

630 Wohneinheiten aufgefiihrt. Hintergrund hierbei der Entwicklungen mit 3. Prioritdt hineinreichen
ist, dass sich die Bau- und Belegungsphasen der werden.

Flachen aus der kurzfristigen Prioritdat Uber einen

Abbildung 29: Mittelfristige Flachenentwicklung (bis ca. 2030)
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Abbildung 30: Mittelfristige Flachenentwicklung (bis ca. 2030)

11 Kerpen-Horrem: Projekt BahnStadt Horrem auf sechs Arealen im Stadtteil

1 Kerpen: Die Flache erstreckt sich stidlich der KéIner StralRe, wobei die Autobahn die Ostliche Begrenzung bildet.
In diesem Gebiet ist eine Mischung verschiedener Bautypen vorstellbar.

13 Kerpen: Die Flache "Slidwestlicher Siedlungsrand Kerpen" schliet an die Flache 9 an und schafft einen neuen
Siedlungsrand im Stidwesten von Kerpen.

Kerpen-Manheim-neu: Die Fldche schafft eine Verbindung zwischen dem Stadtteil Manheim-neu mit Kerpen.
14 Aktuell hat Manheim-neu bereits rund 1.000 Einwohner und verfligt mit dieser Flache Uber weiteres Potenzial
fur ca. 180 Wohneinheiten.

Kerpen-Buir: Flache in stdlicher Ortsrandlage in Ndhe zu Kindergarten und Grundschulen, geeignet fur

15 || Einfamilien- und Doppelhduser. Eine neue Abschlusskante fiir den Ortsteil zwischen vorhandener Bebauung und
Friedhofsgeldnde.

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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5.2.3 Langfristige Flachenentwicklung (ab ca.
2030)
Flachen fiir ca. 1.325 Wohneinheiten in der lang-
fristigen Reserve dienen auch der Bedarfsdeckung
als Alternativplanungen im Sinne eines ,,Back up“,

falls Flachen der kurz- und mittelfristigen Prioritat
nicht zum Zuge kommen.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass maximal
50 % der dargestellten Wohneinheiten eine realis-
tische Entwicklungsoption haben. Gleichwohl ist
dieser ,Puffer” erforderlich, um auf unvorhergese-
hene Entwicklungen reagieren zu kdnnen.

Abbildung 31: Langfristige Flachenentwicklung (ab ca. 2030)

//
¥4 7
/
(/ //
e NI~ 7 (:
f & \ 7 ~ \ ’
- N~ / \ '\/
{ / 7 2
A / 5o 2
S~ { 7 e}
/ \Vw: RN
———— >~ ¢ \
o~ > 2
\
. S
)
L8
S
~N
L
= -
— b
LY
S
.
700 WE
: KERPEN
e
E 30-35 WE oo WE P \
Y] <7 \
g ﬂ\\ \\
) 5 r N,
- =N S R
\ Feh NN
\ | \\
) | \
\
LN L) \‘
\ N \
3 - S | |
II' W o s g ') ~~
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Abbildung 32: Langfristige Flachenentwicklung (ab ca. 2030)

16 Kerpen-Blatzheim: Eine Realisierung dieser Fldche, die eine weitere VergréRerung des Ortsteils in sidwestlicher
Richtung bedeutet, kann zeitlich abgestuft nach Realisierung der Flache 1 erfolgen.

17 Kerpen-Blatzheim: Eine Realisierung dieser Flache, die eine weitere VergréRerung des Ortsteils in
nordwestlicher Richtung bedeutet, kann zeitlich abgestuft nach Realisierung der Flache 2 erfolgen.
Kerpen-Sindorf: Diese Flache liegtim nordlichen Bereich von Sindorf und bildet einen neuen Ortsrandabschluss.
Sie erstreckt sich zwischen den StraRen am Wasserwerk und Erfttalstrae und kann auch tber diese beiden

18 || StraBenziige erschlossen werden. Sie ist geeignet fiir die Bebauung mit Einfamilien-/Doppel- und
Reihenhdusern, in Lagen zu den StraBen Am Wasserwerk und Erfttalstrale auch fir Mehrfamilienhausbau
geeignet.

Kerpen-Buir: Diese Flache bedeutet eine Erweiterung des slidostlichen Bereichs an dem Mihlenweg. Gebiet

19 liegt zwischen der Flache 6 und landwirtschaftlich genutzten Flachen. Flache in attraktiver Ortsrandlage in Nahe
zu Kindergéarten und Grundschulen sowie Nahversorgung, geeignet fiir Einfamilien- und Doppelhauser.
Kerpen-Buir: Um eine Uberalterung des Stadtteils zu vermeiden und den Bestand der Grundschule zu sichern, ist

20 die Ausweisung zusatzlicher Flachen fir den Wohnungsbau notwendig. Um den Stadtteil perspektivisch auf den
Wandel in den Bereichen Wohnen, Handel und Verkehr vorzubereiten, wird die Aufstellung eines
Dorfentwicklungsplans empfohlen.

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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5.3  Zusammenfassung

In der Zusammenfihrung der Flachenprioritdten
ergibt sich fur die Entwicklung des Wohnungsbaus
in der Stadt Kerpen das folgende Bild. Einzeldarstel-
lungen fiir die Kerpener Stadtteile finden sich im
Anhang.

Den dargestellten Zeitkorridoren kénnen Bau- und
Belegungsphasen zugeordnet werden, die auf lang-
fristigen Erfahrungswerten vergleichbarer Wohnge-
bietsentwicklungen basieren. In der Regel beginnen
mit der ErschlieBung eines Baugebiets zunachst die
ersten wenigen Bauherren ihre Hauser zu errichten
und zu beziehen. Die Entwicklung erreicht ihren
Hohepunkt bei vollstandiger ErschlieBung und
nimmt dann sukzessive wieder ab, bis das Bauge-
biet vollstandig belegt ist. Die dargestellten Priorita-
ten bedingen eine Zunahme an Wohneinheiten, die
wiederum der ermittelten Bedarfslage gegeniber-
gestellt werden kann. Voraussetzung ist allerdings,
dass die Verhandlungen mit den Grundeigenti-
mern, die verbindliche Bauleitplanung sowie die
ErschlieBungsmaBnahmen die vorgesehenen Zeit-
fenster zulassen.

Ab dem Jahr 2025 Ubersteigt die Anzahl der voraus-
gesetzten Wohneinheiten die Bedarfslage deutlich.
Dies ist sinnvoll und zielfihrend, da die Entwicklun-
gen, je weiter sie in der Zukunft liegen, immer mehr
Unsicherheiten bergen und insoweit auch immer
mehr ,,Puffer” zum Ausgleich erforderlich sind.

Insgesamt zeigt sich, dass mit dem dargestellten
Prioritatenkatalog und den zugeordneten Zeitfens-
tern der Wohnungsbedarf in der Stadt Kerpen lang-
fristig gedeckt werden kann.
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Abbildung 33: Zusammenfassende Darstellung der Flachenentwicklungen
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6 Drei Grundstrategien fiir die
Neubauentwicklung

6.1 Vorbemerkung

Die Stadt Kerpen bietet eine Vielzahl an positiven
Standortvoraussetzungen: Die makroregionale
Lage im Eurodelta (Dreieck zwischen Vlaamse Ruit,
Randstad, Rhein-Ruhr), die unmittelbare Nachbar-
schaft zur Rheinschiene und zu Koéln, die straRen-
und schienengebundene Verkehrsanbindung, die
wirtschaftliche Prosperitat, vergleichsweise geringe
umweltrelevante Restriktionen auf mdoglichen
Entwicklungsflachen, die allgemeine Flachendispo-
sition etc. Umso wichtiger ist es, die moglichen
Register der Wohnungsbauentwicklung so zu kana-
lisieren, dass eine integrierte und zukunftsfahige
Stadtentwicklung moglich ist.

Grundsatzlich gilt, dass die Stadt Kerpen zwar
durchaus von der Ndhe zur Rheinschiene profitie-
ren kann und soll, gleichwohl ist aber davon auszu-
gehen, dass die Leitidee einer ,Schlafstadt fir
KoIn“ nicht die richtige Zukunftsoption darstellt. Es
geht vielmehr darum, die Wohnungsmarktentwick-
lung so zu steuern, dass gemeinsam mit der wirt-
schaftlichen Entwicklung ein rundes Angebot vor-
gehalten werden kann. Im Rahmen des Handlungs-
konzepts wird empfohlen, den zentralen Ort Ker-
pen sowie die Ortsteile Buir und Horrem in diesem
Kontext zu fokussieren.

6.2 Kerpen

Der Hauptort Kerpen ist der Identifikationsort fiir
die gesamte Stadt und bietet die wichtigsten An-
gebote an sozialer Infrastruktur, Handel, medizini-
scher Versorgung und Verwaltung. Der fehlende
Bahnanschluss in Richtung Rheinschiene ist in die-
sem endogenen Kontext nicht als Manko anzuse-
hen, vielmehr gilt, dass sich der Ort Kerpen hier auf
sich selbst ,besinnt” und die vorhandenen Infra-
strukturen Gber Wohnungsmarktangebote langfris-
tig gestiitzt werden. Ausreichend Potenziale sind
im Kapitel ,Flachenentwicklung” dokumentiert.

Ein klassisches Wachstum in der sukzessiven Wei-
terentwicklung nach dem ,Zwiebelprinzip” ist hier
die leitende Strategie. Insbesondere ist darauf zu
achten, dass im Hauptort auch das Angebot fir
eine alter werdende Gesellschaft positioniert wird.
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Das bedeutet, dass in allen dokumentierten Bau-
gebieten auch ein malRgeblicher Schwerpunkt auf
barrierefreie Wohnungen im Geschosswohnungs-
bau gelegt wird. Damit wird der steigenden Nach-
frage nach diesem Segment Rechnung getragen.
Damit konnen und sollen auch Anreize fir dltere
Eigentimer bzw. Besitzer von Ein- und Zweifamili-
enhdusern gegeben werden, bedarfsorientiert in
zentral gelegene barrierefreie Wohnungen zu zie-
hen. Deren frei werdende Immobilien kdnnen in
der Folge wiederum jungen Familien zur Verfligung
stehen. Unter dem Stichwort ,, Wer Einfamilienhau-
ser will, muss in barrierefreien Geschosswoh-
nungsbau investieren” wird im Kap. 7.3 dezidiert
auf die Forcierung dieses Prozesses eingegangen.
Der Hauptort Kerpen ist pradestiniert, diese Stra-
tegie umzusetzen.

6.3 Buir

Der Ort Buir zeichnet sich durch eine noch erkenn-
bare dorfliche Struktur und vergleichsweise ,,inti-
me“ Atmosphére aus. Mit der Lage, der Flachen-
disposition sowie dem Bahnanschluss sind heraus-
ragende Standortfaktoren fir das Wohnen im
Grinen mit der Zielgruppe junge Familien gege-
ben. Planerische Flachendispositionen sind vor-
handen.

Es wird empfohlen, sukzessive und Uber einen
langeren Zeitraum hinweg, fiir die Neubaugebiete
Planungsrecht zu schaffen und sie bedarfsorien-
tiert zu erschlieBen. Die Bau- und Belegungsphasen



sollten so gesteuert werden, dass die vorhandene
soziale Infrastruktur (Kindergarten, Grundschule)
langfristig gestitzt ist. Die empfohlene Reihenfolge
sowie die Zeithorizonte sind in Kap.5 dokumen-
tiert.

Auch fiir den Ortsteil Buir wird empfohlen, an ge-
eigneter Stelle barrierefreien Geschosswohnungs-
bau vorzusehen, allerdings bei weitem nicht in der
Dimension, wie es fiir die Kernstadt Kerpen ermog-
licht werden sollte.

Stadt Kerpen — Kommunales Handlungskonzept Wohnen 2030

6.4 Horrem

Der Stadtteil Horrem ist mit dem Bahnhaltepunkt
und den direkten Verbindungen in Richtung K&ln
fir die Wohnungsbauentwicklung prdadestiniert.
Hier kdnnen neben lokalen auch regionale bzw.
komplementare Nachfragen aus Koln bedient wer-
den. Die verkehrsbedingten Standortfaktoren mit
Bezug auf den schienengebundenen Nahverkehr
sind hier so herausragend, dass eine vergleichswei-
se hohe Dichte angestrebt werden soll. Dies bein-
haltet Geschosswohnungsbau fiir eine Vielzahl an
Zielgruppen: Wohnungen fir Familien, Senioren,
Singlehaushalte und Studenten in unterschiedli-
chen Segmenten vom o6ffentlich geférderten Woh-
nungsbau bis hin zu hochpreisigen Angeboten sind
an diesem Standort moglich und denkbar.
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7 Handlungsprogramm

7.1 Offentlich geférderter Wohnungsbau

In der jlngeren Vergangenheit hat der soziale
Wohnungsbau an Bedeutung verloren. Gleichwohl
gilt es, die Entwicklungen und das Auslaufen der
Belegungsbindungen in den Bestdnden genau zu
beobachten, um gegebenenfalls frihzeitig MaR-
nahmen einleiten zu kdnnen. Insgesamt kann da-
von ausgegangen werden, dass der Bedarf an
MaRnahmen der Wohnungsbauférderung in der
Stadt eine wieder zunehmende Rolle spielen wird.
Dies nicht alleine aufgrund der Fliichtlingssituation,
sondern auch aufgrund der guten Standortfaktoren
in der Stadt Kerpen und der anhaltenden Nachfra-
ge. Eine gute Nachfragesituation, die es Vorhaben-
tragern ermoglicht, einen ausschlielRlichen Fokus
auf den hochpreisigen Wohnungsbau zu legen,
bedingt, dass eine sozial schwache Klientel aus
dem Fokus gerdt und eine Wohnraumversorgung
fur alle Bevolkerungsschichten damit nicht gewahr-
leistet ist.

Zum 31.12.2017 waren in der Stadt Kerpen 323
Haushalte mit Wohnberechtigungsschein als woh-
nungssuchend gemeldet, was einer Gesamtzahl
von 734 Personen entspricht. Fast 41 % dieser
Haushalte sind Ein-Personen-Haushalte und ca.
21 % entfallen auf Zwei-Personen-Haushalte. Das
bedeutet, dass ein grofRer Bedarf an kleineren,
offentlich geférderten Wohneinheiten in der Stadt
Kerpen besteht. Rund ein Viertel der wohnungssu-
chenden Haushalte entfdllt auf Haushalte von
alteren Menschen.
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Abbildung 34: Anzahl der wohnungssuchenden
Haushalte mit Wohnberechtigungsschein zum
31.12.2017

69
=

Insgesamt  1Person 2 Personen 32 Personen 4 Personen 5 Personen
und mehr

Quelle: Stadt Kerpen, Darstellung Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH

Sozial-Wohnungen werden nur an Personen mit
den Einkommensgruppen A und B vergeben. Der
Unterschied zwischen dem Wohnberechtigungs-
schein A oder B liegt in der Hohe des erwirtschafte-
ten Bruttohaushaltseinkommens. Der Wohnbe-
rechtigungsschein A ist fiir geringer Verdienende
vorgesehen und wird fir alle 6ffentlich geforderten
Wohnungen ausgestellt. Der Wohnberechtigungs-
schein B gilt fiir Personen, die die Einkommens-
grenze fur den sozialen Wohnungsbau um 40 %
Uberschreiten.

Die nachfolgende Abbildung zeigt den Bestand
offentlich geférderter Wohnungen von den Jahren
2003 bis 2016 in der Stadt Kerpen. Der Bestand an
offentlich geférderten Mietwohnungen fir die
Einkommensgruppe A ist demnach von 1.341 im
Jahr 2003 auf 1.165 im Jahr 2016 gesunken. Der
Bestand der o6ffentlich geférderten Mietwohnun-
gen fiir die Einkommensgruppe B ist leicht von 124
im Jahr 2003 auf 147 in 2016 gestiegen.
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Abbildung 35: Bestand 6ffentlich geférderter Wohnungen von 2003 bis 2016
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Quelle: Stadt Kerpen, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Ohne Neubauaktivitditen wird der Bestand an 6f- Einkommensgruppe B zur Verfligung stehen wiir-
fentlich geférderten Wohnungen stetig abnehmen, den und fur die Einkommensgruppe A nur noch
sodass im Jahr 2035 keine Wohnungen fir die 387 Wohnungen.

Abbildung 36: Bestand 6ffentlich geférderter Wohnungen von 2017 bis 2035 ohne Neubau-Aktivitdten
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Zwischen den Jahren 2018 und 2035 werden plan-
maRig 919 Sozialwohnungen aus der Bindung fal-
len. Der Bestand wird dabei ohne den Neubau von
offentlich geférdertem Wohnraum von der derzeit
1.311 Sozialwohnungen auf 387 im Jahr 2035 sin-
ken, was einem Riickgang von ca. 70 % entspricht.

Aktuell liegen in Kerpen fir 81 Wohneinheiten
Forderzusagen bzw. Antrage fir die Bewilligung
von Férdermitteln vor (Stand: Mai 2018).

Abbildung 37: Bindungsauslauf von Sozialwohnun-
gen 2017 — 2035 in absoluten Zahlen
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Wie Abbildung 37 deutlich macht, ist der Bin-
dungsauslauf zeitlich ungleichmaBig verteilt. Be-
sonders hoch ist er mit 341 Wohnungen im Jahr
2027. Verteilt auf die Jahre zwischen 2017 und
2035 ergibt sich ein mittlerer jahrlicher Verlust von
ca. 48 Wohneinheiten.

Ohne Neuherstellung von o6ffentlich geférderten
Mietwohnungen wird in der Stadt Kerpen der An-
teil der Sozialwohnungen an der Gesamtzahl der
Wohneinheiten im Mehrfamilienhausbau von heu-
te rund 10 % auf 3 % im Jahr 2035 sinken.

Abbildung 38: Anteil der Sozialwohnungen an der Gesamtzahl der Wohneinheiten im MFH ohne den Neubau

von Sozialwohnungen 2006 — 2035
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Beim Sozialwohnungsbedarf stellt sich zundchst die
Frage, an welchen ZielgroRen der Bedarf ausgerich-
tet werden sollte. Hier bieten sich unterschiedliche
Moglichkeiten an. Die einfachste ZielgroRe besteht

darin, den Bestand an Sozialwohnungen auf dem
derzeitigen Niveau zu halten. Bei dieser Zielsetzung
missten pro Jahr ca. 48 offentlich geforderte
Wohnungen neu entstehen.

Abbildung 39: Anteil der Sozialwohnungen auf Basis der Bedarfsprognose fiir Wohneinheiten im MFH
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Allerdings kann diese MafRgabe nur dann aufge-
stellt werden, wenn die zu geringen Fertigstellun-
gen der Vergangenheit auf eine mangelnde Investi-
tionsbereitschaft im frei finanzierten Segment
zuriickzufihren ist. Wenn aufgrund eines zu gerin-
gen Grundstiicksangebots zu wenig gebaut wurde,
dann wirde eine Erhéhung des Sozialwohnungs-
baus nur zu einer Verdrdangung des frei finanzierten
Neubaus fuhren.

Stadt Kerpen — Kommunales Handlungskonzept Wohnen 2030

Ein anderes Ziel kann darin bestehen, den Anteil
der Sozialwohnungen am Wohnungsbestand auf
dem derzeitigen relativen Niveau von ca. 10 % der
Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau zu hal-
ten. Das entspricht einem Zuwachs von 1.044
Wohneinheiten bis zum Jahr 2035 und einem jahr-
lichen Bedarf von 58 Wohneinheiten.
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Abbildung 40: Anteil der Sozialwohnungen an der Gesamtzahl der Wohneinheiten im MFH unter Beibehaltung
des Status 2017 — 2035
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Auf Basis einer Untersuchung des Prestel Instituts
aus Hannover, die den sozialen Wohnraumbedarf
fur jeweils je 1.000 Einwohner kalkuliert, wird fir
den Rhein-Erft-Kreis eine Ziffer von 78 Wohnein-
heiten konstatiert. Aktuell liegt dieser Wert, der
auch auf die Stadt Kerpen zutrifft, bei 23
Wohneinheiten je 1.000 Einwohner. Auf Grundlage
dieser Berechnung des Prestel Instituts, die aller-
dings als wenig realistisch angesehen wird, wiirden
bis zum Jahr 2032 3.700 offentlich geférderte
Wohneinheiten bendtigt, was einem Mittelwert
von 247 Wohneinheiten jahrlich entspricht.
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Abbildung 41: Anteil der Sozialwohnungen auf Basis der Bedarfsprognose fiir Wohneinheiten im MFH
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Zusammenfassend betrachtet lasst sich die Emp-
fehlung aussprechen, zukiinftig den Anteil der
offentlich geférderten Wohneinheiten nicht unter
den 10 %-igen Anteil an der Gesamtzahl der
Wohneinheiten im Mehrfamilienhausbau sinken zu
lassen. Insoweit ist aus Sicht der Fachgutachter der
jahrliche Bedarf von 58 Wohnungen als Untergren-
ze anzusehen. Positiv zu vermerken ist, dass in der
Stadt Kerpen fiir das Jahr 2018 bereits Férderzusa-
gen bzw. Antrdge fir die Bewilligung von Forder-
mitteln fir 81 Wohneinheiten vorliegen, was ei-
nem deutlichen Uberschuss von fast 40 % ent-
spricht.

Angesichts des sich vermutlich weiter verengenden
Wohnungsmarkts ist davon auszugehen, dass der
Bedarf an Sozialwohnungen nicht geringer wird. Zu
bedenken ist ferner, dass sich die Bedarfsberech-
nungen auf eine Datenlage in der Vergangenheit
beziehen, in der die Fliichtlingsthematik nur be-
dingt eine Rolle in der Wohnungsdisposition ge-
spielt hat.

Soziale Wanderungsbewegungen werden (iber die
genannte AngebotsgroRenordnung nicht ausgeldst.
Eine konkretere Anndherung an den Bedarf kann
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nur unter Berilcksichtigung aktueller Flichtlings-
zahlen erfolgen. Jedoch ldsst sich ein Uber der
Empfehlung von 58 neuen o6ffentlich geforderten
Wohneinheiten pro Jahr liegender Bedarf derzeit
nicht serids quantifizieren.

7.2  Wohnen fiir Studierende

Mit der guten schienengebundenen Verkehrsan-
bindung in Richtung Koéln, aber auch in Richtung
Aachen und Dusseldorf tber die Haltepunkte Ho-
rem, Sindorf und Buir gibt es auch fir die Stadt
Kerpen ein Potenzial fiir das Wohnen von Studie-
renden. Dieses Potenzial ergibt sich hauptsachlich
aufgrund der angespannten Wohnungsmarktsitua-
tion in den genannten Universitdtsstadten, insbe-
sondere in der Stadt Kéln.

In Deutschland steigen die Studierendenzahlen,
und vielerorts kann das Angebotswachstum mit
der Entwicklung nicht mithalten. Entsprechend
gestaltet sich die Wohnraumversorgung fir viele
Studierende immer schwieriger. Abzulesen ist dies
u. a. an den durchschnittlichen Angebotsmieten in
den genannten Hochschulstidten. Die durch-
schnittlichen Mietkosten sind in den letzten fiinf
Jahren um 15,5 % auf 9,37 Euro/m? gestiegen. Fiir
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kleine Wohnungen bis 30 m? Wohnfliche betrug
der Mietanstieg 13,5 %, wobei die mittlere Netto-
kaltmiete mit 11,34 EUR/m? deutlich iGber dem
generellen Mietniveau lag (Quelle: Studentenwoh-
nungsmarkt Deutschland, Juni 2017, Savills Research
Deutschland).

Die steigenden Mieten haben zur Folge, dass das
Angebot am freien Mietwohnungsmarkt fir Stu-
dierende immer knapper wird und dies, obwohl
das Angebot an Studierendenwohnanlagen auf-
grund umfangreicher Neubauaktivititen zumeist
privater Investoren kontinuierlich zunimmt. Wohn-
heime werden bundesweit von 10 % der Studie-
renden genutzt. Zum Vergleich: 29 % aller deut-
schen Studierenden leben in einer Wohngemein-
schaft, 17 % alleine in einer eigenen Wohnung und
20 % in einer Wohnung mit dem Partner oder der
Partnerin. Das Studentenwohnheim ist nach wie
vor die preisglinstigste Wohnform auflerhalb des
Elternhauses und eine beliebte Alternative zu
Mietwohnungen. Die Nutzung ist allerdings deut-
lich altersabhangig. Wohnheime sind insbesondere
fir Studienanfanger wichtig, sodass es vielerorts
lange Wartelisten zu Beginn des Wintersemesters
gibt. Auch auslandische Studierende sind beson-
ders auf eine gilinstige Unterbringung angewiesen.
Die geringen Kosten sowie die Maoglichkeit zur
Kommunikation und Integration sind fir sie ent-
scheidend: iber 40 % der Bildungsauslander woh-
nen in einem Wohnheim (Quelle: Webseite Deutsches
Studentenwerk).

Unter der Annahme konstanter Studierendenzah-
len wird die Versorgungsquote fir Studierende mit
Wohnheimplatzen gemeinniitziger oder privater
Trager in den nachsten fiinf Jahren voraussichtlich
von 10 % auf ca. 13 % steigen (Quelle: Studenten-
wohnungsmarkt Deutschland, Juni 2017, Savills Research
Deutschland). Die Stadt K&ln liegt mit einer aktuel-
len Versorgungsquote von ca. 6 % auf den hinteren
Rangen der Universitatsstadte in Deutschland. Das
Kolner Studierendenwerk listet auf seiner Websei-
te insgesamt 4.843 Wohnheimplatze in rund 90
Wohnheimen mit einer Durchschnittsmiete von ca.
256 Euro. Da knapp 10.000 Bewerber jdhrlich auf
diese begrenzten Platze treffen, kommt es haufig
zu Wartezeiten von mindestens einem Semester
(Quelle: Webseiten Kélner Studierendenwerk). Das
Angebot des Koélner Studierendenwerks deckt die
ganze Palette von Wohnangeboten ab: neben
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Zimmern mit Gemeinschaftskiiche und -bad vor
allem Wohnungen fiir Wohngemeinschaften, aber
auch Apartments, Familienwohnungen fir Studie-
rende mit Kind sowie behindertengerechter Wohn-
raum. Etwa die Halfte der Zimmer ist bereits mob-
liert, wobei zum Standard separate Wasch- und
Trockenrdume sowie Internetzugang gehoren.

Die Potenzialflache fiir das Studierendenwohnen in
Kerpen-Horrem zeichnet sich durch eine ausge-
zeichnete Schienenverkehrsanbindung aus. Der
Bahnhof Horrem ist nur wenige Meter von der
Potenzialflaiche entfernt, und die S-Bahn fahrt im
10-Minuten-Takt innerhalb von 20 Fahrminuten bis
zum Kolner Hauptbahnhof. Die Fahrtzeit bis zur
Kolner Universitait am Albertus-Magnus-Platz be-
tragt ca. 40 Minuten mit einem Umstieg am Bahn-
hof Ehrenfeld, bis zur Koélner Sporthochschule in
Mungersdorf nur ca. 30 Minuten bei einem Um-
stieg in Ko6In-Lévenich.

Neben der Verkehrsanbindung ist auch die Versor-
gung im Stadtteil Horrem gewaéhrleistet: im nahen
Umfeld des geplanten Standorts gibt es drei Filia-
len von Lebensmittelhdndlern (Norma, Netto und
Lidl) sowie zahlreiche weitere kleinere Geschafte
und Dienstleister entlang der HauptstraRe.

Die Stadt Hiirth, die ebenfalls im ersten Ring um
die Stadt Koln liegt, ist schon seit Jahren Standort
einer Studierendenwohnanlage im Stadtteil Effe-
ren. Bis jetzt sind dort ca. 1.000 Studierende be-
heimatet, die von der guten Verkehrsanbindung
und den gilnstigen Mieten profitieren. Bereits im
Jahr 2014 legte das Kolner Studierendenwerk eine
Machbarkeitsstudie vor, nach der weitere 800
Platze in Hurth-Efferen entstehen kénnten. Auf-
grund von Birger- und Verwaltungsbedenken zur
verkehrlichen Situation wurde im Marz 2018 als
Kompromiss zwischen der Stadt Hirth und dem
Kolner Studierendenwerk festgelegt, dass das Stu-
dentendorf in Efferen in den nachsten Jahren um
lediglich 250 Wohnheimplatze wachsen wird. Im
Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung werden
aktuell zwei Entwiirfe flr einen neuen Bebauungs-
plan vorgelegt, darunter auch eine ,Nullvariante”
ohne Erweiterung (Quelle: Kélner Stadt-Anzeiger).
Anhand dieses Beispiels lassen sich der Bedarf und
auch die Moglichkeiten fir einen Kerpener Stand-
ort ableiten, die in Gesprachen mit dem Kélner
Studierendenwerk eruiert werden kénnen.



Da die Stadt Koln nicht nur mit ihrer Versorgungs-
quote mit Wohnheimpldtzen von 6 % deutlich
unter dem bundesdeutschen Schnitt der 30 groR-
ten Universitatsstadte, sondern auch bei der mitt-
leren All-In-Miete fur private Einzelapartments mit
520 Euro im oberen Drittel liegt, ist davon auszu-
gehen, dass Studierendenwohnungen in Kerpen
gut nachgefragt sein kénnen.

7.3  Angebote fiir eine alter werdende
Gesellschaft

Die Bevolkerungsprognosen machen deutlich, dass
im Jahr 2030 ca. ein Drittel der Menschen in der
Region zu den Personen uber 60 Jahren zdhlen und
diese damit zu einer dominierenden Gesellschafts-
gruppe werden. Die Zunahme der dlteren Bevolke-
rungsgruppe und die Differenzierung ihrer Lebens-
formen kennzeichnen die Veranderungen. Das
selbststandige und selbstbestimmte Wohnen fiir
altere und pflegebediirftige Menschen wird in den
Mittelpunkt des zukinftigen Wohnungsbaus und
der Quartiersentwicklung riicken.

Um der zunehmenden Betreuungs- und Pflegebe-
dirftigkeit entsprechen zu kénnen, ist es erforder-
lich, Wohn- und Quartiersstrukturen sowie sozial
orientierte Konzepte fiir dltere und insbesondere
hochaltrige, zunehmend alleinlebende Menschen
zu entwickeln. Hierbei ist zu bertlicksichtigen, dass
mit zunehmendem Alter das Risiko der Pflegebe-
dirftigkeit steigt. Die Zahl der Pflegebedirftigen
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 familidrer Pflegekréfte einen erheblichen
Bedeutungszuwachs. Neben den Wohn- und Ver-
sorgungsaspekten besteht vermehrt der Wunsch
nach einem mit Aufgaben und Aktivitaten erfillten
Alltag.

Altengerechte Wohnungen sind i. d. R. barrierearm
bis barrierefrei, auf ein bis zwei Personen ausge-
richtet und ebenerdig bzw. mit einem Aufzug er-
reichbar. Allerdings ist zu beachten, dass nicht alle
Siedlungsbereiche in Kerpen geeignet sind, Senio-
ren eine eigene Versorgung auch auBerhalb ihres
Wohnumfelds zu ermdéglichen. Hierzu sind bei-
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spielsweise die Anbindung an den offentlichen
Personennahverkehr, Lebensmittelbetriebe, arztli-
che Versorgung und weitere Angebote des tagli-
chen Bedarfs in wohnungsnaher Entfernung und
die fulllaufige Anbindung an Freizeit-, Erholungs-
und Kommunikationsangebote notwendig.

Mit den erkennbaren Entwicklungen enthélt die
oben dargestellte Neubauentwicklung — auch wenn
sie auf den Bedarf hin austariert ist — eine kritisch
anzumerkende Komponente: In Anbetracht der
Alterspyramiden werden langfristig die Ein- und
Zweifamilienhduser an Nachfrage verlieren. Mit
dem fortschreitenden Alterungsprozess gewinnen
barrierefreie Wohnungen in zentraler Lage zuneh-
mend an Bedeutung. Es soll demnach auch sicher-
gestellt werden, dass mit der Neubauentwicklung
heute nicht Leerstande von morgen produziert
werden.

Tatsache ist, dass nicht alle Menschen so wohnen,
wie es ihrer jeweils aktuellen Lebensphase ent-
spricht. Ein Ehepaar tUber 60 mag sich in einem
200 m® Einfamilienhaus mit Garten zwar wobhlfiih-
len, 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
bedarfsgerechte Wohnsituation wird akzeptiert
bzw. ist gewiinscht und ein Umzug wird nicht in
Betracht gezogen oder zweitens, das Familienheim
wird zugunsten einer seniorengerechten, moglichst
zentral und integriert liegenden Wohnung abgege-
ben.

Selbstverstandlich gibt es individuelle Motivatio-
nen, in einem Familienheim zu verbleiben. Vielfach
ist es aber auch das fehlende Angebot an bedarfs-
gerechten Alternativen, das verhindert, eine barri-
erefreie Wohnung in zentraler Lage anzusteuern.
Das Bestreben, ein grofRes Familienheim mit Gar-
ten gegen eine seniorengerechte zentral und inte-
griert liegende Wohnung einzutauschen, ist haufi-
ger als gemeinhin vermutet vorhanden, scheitert
aber oft an einem passenden, ausreichenden und
preisaddaquaten Angebot.

So paradox es klingen mag, bedeutet dies: wenn
die Stadt Kerpen das Angebot an Ein- und Zweifa-
milienhdusern weiter erhéhen mochte, sollten
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zentral gelegene Wohnungen in einer mittleren
GroRe zwischen 80 und 100 m® Wohnfliche errich-
tet werden, die sich speziell an Senioren aus élte-
ren Ein- und Zweifamilienhausgebieten in der Stadt
richten.

Mit dieser MalBnahme wird das Freiwerden von
Ein- und Zweifamilienhdusern maRgeblich unter-
stitzt, und diese kdnnen dem Markt wieder zur
Verfiigung stehen. Kiinftigen Uberhdngen im Be-
reich der Ein- und Zweifamilienhduser kann unter
dieser MaRgabe bereits friih ein Riegel vorgescho-
ben werden.

Diese integrierte Strategie bedarf aber einer Un-
terstiitzung, da sie verschiedene Hirden birgt:
Vielfach ist die Finanzierung einer neuen und bar-
rierefreien Wohnung in zentraler Lage lber die
VerauRRerung eines (meist sanierungsbedirftigen)
Einfamilienhauses nicht zu leisten. Es bedarf einer
Kreditaufnahme zur Deckung eines Fehlbetrags. Es
wird demnach empfohlen, hier in enger Zusam-
menarbeit mit den Banken ein Programm aufzule-
gen mit dem Ziel, dlteren Menschen barrierefreie
Wohnungen anzubieten und damit vorhandene
Einfamilienhduser dem Markt zur Verfigung zu
stellen. Die Banken kénnen hier sowohl im Invest-
ment der Neubauentwicklung barrierefreier Woh-
nungen, bei der Kreditvergabe sowie bei der Ver-
marktung der Altimmobilie unterstlitzen, beraten
und partizipieren. Neu an diesem Ansatz ist die
integrierte Beratung und Unterstlitzung von alte-
ren Immobilieneigentiimern in Verbindung mit
Kreditvergabe und Vermarktungsaspekten.

Zusammenfassend ist demnach ein wichtiger Fokus
auf Bestande zu legen, bei denen zu erwarten
steht, dass sie in absehbarer Zeit freigezogen wer-
den kénnen und damit dem Markt wieder zur Ver-
fligung 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 wiederein-
gesetzt werden konnen. Gleichzeitig sind in der
Stadt Kerpen Angebote fir die dlteren Nachfrager-
gruppen vorzuhalten.
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7.4 Weitere MalBnahmen

7.4.1  Hof- und Fassadenprogramm

Ein weiteres in diesem Rahmen einzusetzendes
Instrument ist das Hof- und Fassadenprogramm,
das private Immobilieneigentiimer bei der Neuge-
staltung der Hausfassade und der privaten Freifla-
chen unterstitzt. Die Stadt Kerpen kann mit Mit-
teln des Landes NRW und stddtischer Eigenmittel
die private Initiative von Hauseigentiimern und
Mietern, die ihre Fassaden oder ihr Wohnumfeld
neu gestalten oder begriinen und somit aufwerten
mochten, fordern. Der Zuschuss in diesem Hof-
und Fassadenprogramm liegt in der Regel bei 50 %
der als forderfahig anerkannten Kosten, maximal
jedoch bei 30 EUR pro Quadratmeter umgestalte-
ter Wand- oder Hofflache. Die Eigenleistung des
Antragstellers muss mindestens 50 % der forderfa-
higen Gesamtkosten betragen. Erforderlich ist eine
stadtebauliche Forderkulisse.

Fordermittel fir das Hof- und Fassadenprogramm
wurden bereits bei der Umsetzung des Integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzepts ,Europa-
viertel Kerpen-Nord“ beantragt.

7.4.2  ,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
fur die Reaktivierung von Altbausubstanz heraus-
stellen. Um die Nutzungsmoglichkeiten und die
damit verbundenen Umbau- und Sanierungskosten
von Altimmobilien fachkundig abschitzen zu las-
sen, kann die Stadt Kerpen die Erstellung von Alt-
bau-Gutachten individuell fordern (z. B. Sockelbe-
trag von 900 EUR sowie 300 EUR je Kind, bis max.
1.800 EUR). Die Férderung ist verbunden mit der
Verpflichtung des Kaufinteressenten, der Stadt
Kerpen das Gutachten zur Verfligung zu stellen, um
einerseits Mehrfachbegutachtungen zu vermeiden
und um andererseits ein Altbau-Zustands-Kataster
fur die weitere Vermarktung aufbauen zu kénnen.
Voraussetzung ist jeweils das Einverstdndnis des
Eigentiimers sowie die fachliche Qualifikation der
Gutachter.



7.4.3 Gestaltungskonzept

Die stddtebauliche Gestaltung des offentlichen
Raums in den Kerpener Stadtteilen ,atmet” viel-
fach noch den Geist der 1960er und 1970er Jahre.
Griingestaltung findet sich teilweise noch in
Pflanzktbeln aus Waschbeton, steinerne StrafRen-
ziige mit klarer Dominanz fir den Autoverkehr
pragen zum Teil die Wohnquartiere. Es wird emp-
fohlen, in enger Zusammenarbeit mit einem Ver-
kehrsplaner eine beispielhafte Gestaltung zu ent-
wickeln, Gber die die Rahmenbedingungen fir eine
langfristige und attraktive Wohnnutzung herge-
stellt werden konnen. Dies muss nicht zwingend in
aufwindigen UmgestaltungsmalRnahmen miinden.
Vielfach reichen vereinzelt StraBenbdume mit
einem Minimum an attraktiver Stadtmoblierung
schon aus, einen Strafenraum deutlich aufzuwer-
ten.

7.4.4 Optimierung der Versorgungsstrukturen

Das Angebot an Versorgungsstrukturen und/oder
die Integration einer neuen Siedlung in das beste-
hende Stadtgefiige sind maRgebliche Kriterien fir
die Nachfrageseite. Zeitwohlstand, der sich Uber
verkirzte Versorgungswege ergibt, gewinnt zu-
nehmend an Bedeutung und ist daher als Kriterium
und Standortfaktor zu beriicksichtigen. Dabei ha-
ben die unterschiedlichen Zielgruppen auch unter-
schiedliche Anspriiche an die Versorgungsstruktu-
ren. Flr junge Familien sind es die Schul- und Be-
treuungsangebote, fir dltere die wohnungsnahe
Grundversorgung sowie das gesundheitsorientierte
Angebot und fiir Singles oder Individualisten die
gute Erreichbarkeit.

Die Betrachtung der Infrastruktureinrichtungen
zeigt Starken, aber auch Schwachstellen des Ker-
pener Besatzes, wobei in erster Linie der Aspekt
der raumlichen Verteilung im Vordergrund steht,
um Wohnbauflachenpotenziale im Hinblick auf ihre
Nahe zu relevanten Angeboten bewerten zu kon-
nen.

Hierzu ist festzuhalten: Wohnungsnahe Lebensmit-
tel-SB-Betriebe sind in der Stadt Kerpen in der
Mehrzahl, aber nicht in allen Siedlungsbereichen
fulaufig erreichbar. Dieser Einschatzung liegt die
branchenibliche Annahme von einer 700-m-
Entfernung zwischen Lebensmittel-SB-Betrieb und
Wohnort zugrunde.
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Erwartungsgemal konzentrieren sich die grofRen
Lebensmittelhdndler in den dicht besiedelten Be-
reichen von Kerpen, Sindorf und Horrem. Einige
Randbereiche wie beispielsweise die StraRenziige
sudlich der UhlandstraRe liegen aulerhalb des
700-Meter-Radius um einen Lebensmittel-SB-
Handler. Die Stadtteile Tiirnich, Balkhausen und
Briiggen werden bis auf einige Randbereiche gut
abgedeckt.

Die Bewohner der Stadtteile Blatzheim und Man-
heim-neu kénnen fuBlaufig derzeit keinen Lebens-
mittel-SB-Betrieb erreichen. Dieser Zustand ist
insbesondere bei einer Berlicksichtigung der
Wohnbaupotenziale in diesem Bereich der Stadt
von Bedeutung. Im Rahmen von Machbarkeitsstu-
dien konnte geklart werden, ob die Tragfahigkeit
fir einen Markt gegeben ist und eine Ansiedlung
erfolgreich akquiriert werden kann.

Nicht alle Stadtteile von Kerpen besitzen heute
noch Einzelhandel wie beispielsweise einen Backe-
reibetrieb. Eine wohnungsnahe Nahversorgung in
den Ortschaften ist insbesondere fur die in ihrer
Mobilitat eingeschrankten Bevélkerungsgruppen in
Kerpen bedeutsam. Aus betriebswirtschaftlichen
Griinden ist eine Ansiedlung von Lebensmittel-SB-
Betrieben nicht in allen Kerpener Stadtteilen mog-
lich, sodass hier nur alternative Moglichkeiten wie
beispielsweise Verkaufswagen, rollender SB-Markt,
Bringdienste etc. und ggf. Hofldden eine LOsung
sein kdnnen.

7.4.5 Nachverdichtung und Bauliicken

Ein besonderes Augenmerk soll auf die im Stadtge-
biet, besonders auch in den Stadtteilen vorhande-
nen Bauliicken und Nachverdichtungsmdglichkei-
ten, gelegt werden. Die Rahmenbedingungen zur
Mobilisierung dieser Flachen liegen allerdings
weitgehend aullerhalb des direkten Einflussbe-
reichs der Stadt Kerpen, da es sich um private Fla-
chen handelt und die individuellen Investitionsent-
scheidungen der Eigentimer maligeblich fur die
Belegung dieser Flachen sind.
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Abbildung 42: Versorgungsstruktur mit Lebensmittel-SB-Betrieben (700 m-Radius) in der Stadt Kerpen

1 ALDISUD

2 Rewe

3 Kaufland Kerpen
A PENNY-Markt

S ud

Sindorf

6 EDEKA Strassfeid
7 NORMA

8 REWE

9 Netto Markt

10 HIT Handelsgruppe
11 Alnatura Markt

12 ALDI SUD

14 Netto Markt

15 NORMA Filiale

?:D 16 REWE Richrath
17 ALDI $00

Tomich
18 Ldl

Balkhausen
19 REWE Richrath

—_—

Stiftsstrafle 256
Stiftsstrale 224
Sindorfer Ste. 65-69
Am Falder 22
Marienstrale 2

Zum Wasserwerk 9
Zum Wasserwerk
Thalla StraBe 13
Thalia Strafle 9
Kerpener Str. 157/163
Kerpener Ste 177
Visteonstralle 3

HauptstraBle S
RathausstraBe 14
Rathausstrage 1
Hauptstrale 331-335
HauptstraBe 343

Heerstralle 1-9

Am Maria 8

Heerstrafle 343A
Heerstrae 507

Zum Schiichshof 3
Zum Schiichshof 1

700m Radien um Lebensmittel-SB-Betriebe

I\\\\
/
/
/
{
L= N7
\\’/\\‘(

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Anlage 1: Flachenentwicklung nach Prioritdten — Balkhausen, Briiggen, Tlrnich
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Ubersicht
Flachenentwicklung
nach Prioritaten

bereitsin der
Entwicklung/
Vorbereitung
(bis ca. 2020)
max. 108 WE

kurzfristig
(bis ca. 2025)
max. 25 WE

- mittelfristig
(bis ca. 2030)

- langfristig
(ab ca. 2030)



Anlage 2: Flachenentwicklung nach Prioritaten — Blatzheim
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kurzfristig
(bis ca. 2025)
max. 130 WE

mittelfristig
(bis ca. 2030)

langfristig
(ab ca. 2030)
max. 200 WE
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Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, Oktober 2018
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Anlage 3: Flachenentwicklung nach Prioritdten — Buir
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bereits in der
Entwicklung/
Vorbereitung
(bis ca. 2020)
max. 60 WE

kurzfristig
(bis ca. 2025)
max. 300 WE

- mittelfristig
(bis ca. 2030)
A max. 115—- 170 WE

e langfristig
[,
’ - (ab ca. 2030)

max. 730 WE
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Anlage 4: Flachenentwicklung nach Prioritaten — Horrem

Ubersicht
Flachenentwicklung
nach Prioritaten

- bereits in der
Entwicklung/
Vorbereitung

(bis ca. 2020)
max. 195 WE

kurzfristig
- (bis ca. 2025)

- mittelfristig
(bis ca. 2030)

max. 180 WE

- langfristig
(ab ca. 2030)
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Anlage 5: Flachenentwicklung nach Prioritdaten — Kerpen
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Anlage 6: Flachenentwicklung nach Prioritdten — Manheim-neu
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Ubersicht

Flachenentwicklung

nach Prioritidten

bereits in der
Entwicklung/
Vorbereitung
(bis ca. 2020)
max. 70 WE

kurzfristig
(bis ca. 2025)

mittelfristig
(bis ca. 2030)
max. 180 WE

langfristig
(ab ca. 2030)




Anlage 7: Flachenentwicklung nach Prioritdten — Sindorf
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Ubersicht
Flachenentwicklung
nach Prioritdten

- bereits in der
Entwicklung/
Vorbereitung

(bis ca. 2020)
max. 120 WE

kurzfristig
- (bis ca. 2025)
- mittelfristig

(bis ca. 2030)

- langfristig
(ab ca. 2030)
max. 50 WE



