Schulten
Stadt- und Raumentwicklung

Handlungskonzept Wohnen Kamen
Vorstellung im Planungs- und Umweltausschuss

Kamen, 17.11.2011
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Schulten

Inhaltsubersicht 01 Aufgabenstellung, Methodik, Projektablauf
02 Demografische Rahmenbedingungen
03 Wohnungsmarktanalyse
04 Zwischenfazit
05 Handlungsfelder und Handlungsempfehlungen

06 Ruckfragen und Diskussion
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Schulten
Stadt- und Raumentwicklung

Wesentliche
Inhalte des
HK Wohnen

Handlungskonzept Wohnen Stadt Kamen

Regionale / lokale Betrachtung

Quantitative und qualitative Situationsanalyse, u. a.

= Bevolkerungsvorausberechnung

= Gesprache mit Wohnungsmarktakteuren

Amteriibergreifender Ansatz:
Verwaltungsworkshops

Umsetzungsorientierung

Relativ kurze Bearbeitungsdauer
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Demografische Rahmenbedingungen:
Kleinraumige Bevolkerungsvorausberechnung 2025
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Schulten
Stadt- und Raumentwicklung

Bevolkerungs-
entwicklung
Stadt Kamen
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Schulten
Selm
Werne:
Hamm

Stadt- und Raumentwicklung

Regionale
Einordnung

Lunen

Dortmund

Holzwickede'  Frsndenberg/Ruhr

B b 10% Verlust
B 7.5 bis 10% Verlust

B 5 bis 7.5% Verlust
- 2,5 bis 5% Verlust
© bis 2.5% Verlust

Bevolkerungsentwicklung 2000 bis 2009, IT NRW AN
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Schulten
Stadt- und Raumentwicklung

Zonen der Vorausberechnung
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Trendvariante 50.000 -
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Vorausberechnung in Varianten 2010 bis 2025
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Stadt- und Raumentwicklung

Varianten der
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Vorausberechnung in Varianten 2010 bis 2025
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Vorausberechnung
Zonen

Bevolkerungsentwicklung der Zonen 2010 bis 2025
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Schulten

Stadt

und Raumentwicklung

Altersstruktur
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Schulten
Stadt- und Raumentwicklung

Altersstruktur
2025
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2010 Bestand @7 (025 Trendvorausberechnung

Altersstruktur 2010 und 2025 im Vergleich
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Schulten
adt- und Raumentw

Regionale
Einordnung

Bergkamen

Unna

Dortmund

Holzwickede gllETsndenberg/Ruh,

Bl ab 10% Verlust

Il 7 5 bis 10% Verlust

B 5 bis 7,2% Verlust
2.5 bis 5% Verlust
bis 2,5% Verlust

Bevolkerungsprognose 2009 bis 2025, IT.NRW
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Wohnungsmarktanalyse
Einige Daten und Fakten
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Angebot
Preise im Vergleich

Dortmund

mittlere Lage [pro qm]

Baureife Grundstiicke - " bis 140 Euro
Individueller Wohnungsbau - 140 bis 165 Euro
freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser - 165 bis 190 Euro

Grundstiicksfliche: 350-800 gm " ab190Euro
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Was wird noch
neu errichtet?

Anzahl Wohnungen

70
60
50
40
30
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10
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Fertigstellungen MFH  m Fertigstellungen EFH/ZFH

2000 bis 2009 . 2007 bis 2009
Zeitraum

Fertiggestellte Wohnungen nach Gebaudeart in verschiedenen Zeitraumen; Quelle: NRW.Bank
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Nachfrage
Wo kommen die
Nachfrager her?

Bergkamen
Unna
Dortmund
Hamm
Bonen
Ldnen
Werne
Bochum
Frondenberg
Holzwickede
Essen
Munster
Koln

Hagen
Schwerte
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B Zugezogene
m Fortgezogene

T

500 1000 1500 2000

Summe der Wanderungsbewegungen 2005 bis 2010

Quellen und Ziele von Wanderungen von und nach Kamen; Quelle: IT.NRW
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Schulten
Stadt- und Raumentwicklung

Nachfrage
Wo kommen die
Nachfrager her?

Handlungskonzept Wohnen Stadt Kamen 18

Engere Wohnungsmarktregion 6404
(Kreis UN, DO, HAM) 6205

Sontige Quellen / Ziele

4029 B Zugezogene

® Fortgezogene

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000

Summe der Wanderungsbewegungen 2005 bis 2010

Quellen und Ziele von Wanderungen von und nach Kamen; Quelle: IT.NRW
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Haushalts-
entwicklung

Wer wird in Zukunft
nachfragen?

Modellrechnung

bis 2025:

= -540 HH
insgesamt

= +630 HH

(1- und 2-Personen)
= -1.170

(3 und mehr Personen)

Handlungskonzept Wohnen Stadt Kamen 19

=] -Pers.-Haushalte 2-Pers.-Haushalte

= 3-Pers.-Haushalte
Haushalte Gesamt

= 100)

Index (2008

120 -

100 -

80 -

4 und mehr Pers.-Haushalte

60

2008 2010 2015 2020 2025 2030
Jahr

Veranderung der Haushaltsstruktur bis 2030, Quelle: IT.NRW
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Qualitative Gesellschaftliche Trends:
Veranderung der
Nachfrage =  Weniger ,.klassische” Familien

= Mehr Singles, Paare, Alleinerziehende, ...

=  Weniger ,glatte” Biografien
= Trend zur ,Multigrafie":

= /Zweite Familienphase

= Jobwechsel

= Super-GrofBeltern”
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Wohnungsmarktanalyse
Flachenpotenziale
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Flachenpotenziale = Neubauflachen im Flachennutzungsplan

des Wohnungs- » |nsgesamt etwa 50 ha theoretisches Potenzial

marktes = Hauptséachlich als Arrondierungsflachen

= Baullcken
= Flachen in bestehenden Satzungen
= [nnerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile (8 34 BauGB]

=  Potenziale im Einfamilienhausbestand
(,.Stresstest”)
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Stresstest?

Handlungskonzept Wohnen Stadt Kamen 23

Das ,stille Potenzial™ des Wohnungsmarktes

|dentifikation von Bereichen mit uberdurchschnittlich
hohem Generationen- und Besitzerwechsel im
Wohnungsbestand

Adressen (Gebaude) pro Baublock in denen alle
gemeldeten Personen ein definiertes Mindestalter
(80/70/60 Jahre) aufweisen
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Stadt- und Raumentwicklung

Potenziale: Stresstest - kommunale Auswertung [U70 Baublock]

Stresstest-Gebédude
bis 5
6 bis 10
11 bis 15

]
]
I 16bis20
]
S

ab 20

U70: 1.202 Adressen
U60: 2.090 Adressen
U80: 380 Adressen
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Schulten
Stadt- und Raumentwicklung

Potenziale
Stresstest:
Interkommunale
Einordnung

m ST80-Gebdude = ST70-Gebaude ST60-Gebaude

50 +—

Stresstestgebaude je 1.000 Einwohner
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Stadt- und Raumentwicklung

Wohnungsmarktanalyse
Geforderter Wohnungsbau
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Wohnberechtigungsscheine

800 -
600 -
=
N 400 - M Gesamt
[ e
< Personen
B Gesamt
200 - WBS
0

2005 2006 2007 2008 2009 2010
Jahr

Bestandsentwicklung der WBS; Quelle: Stadt Kamen
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Stadt- und Raumentwicklung

Wohnungs- 20
q) )
suchende -'_'c-;
Haushalte <= 1,5
(WBS) =
T 1,0
O
< 0,5
I=
Q 0,0
S Q Q O O
ol @Q’ ((\Q’ $ 000
© P S
Q& +

Anteil der wohnungssuchenden Haushalte (WBS]); Quelle: NRW.Bank
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Stadt- und Raumentwick

Entwicklung des
preisgebundenen

Wohnungsbestandes

. 1800
In Kamen

- Auslaufen der 1200

Bindungsfristen

[Mietwohnungen] HWEl

600

0
» Q &) Q ) Q N Q N2} Q
Q N N % \% $) $o) W M N
R S I SR SO
Jahr

W<4b MWLL<x<60 mMbE0<x<7H M T7H<x<90 m90<«x<105 mx>105

Geforderte Mietwohnungen nach Wohnungsgrofle



— Handlungskonzept Wohnen Stadt Kamen 30

b

Schulten
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Wohnungsmarktanalyse
Stadtraumanalyse
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Stadt- und Raumentwicklung

Analyse: Aussage der lokalen Wohnungsmarktexperten:
~Integrierte = ,lIntegrierte Lagen, wie inshesondere das
Lagen” Stadtzentrum, gewinnen mehr und mehr an

Bedeutung”

Analyse SSR:

=  GIS-Analyse

= Eingangsparameter: Nahversorgungseinrichtungen,
OPNV-Haltestellen, Grundschulen,
Kindertageseinrichtungen, Spielplatze,
Medizinische Versorgung, Grinflachen

= Unterschiedliche Entfernungswerte

= Zielgruppendifferenziert
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Schulten
Stadt- und Raumentwicklung

Integrierte Lagen
Zielgruppe Familien

B A Lage
0 Biage

C-Lage
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Zwischenfazit
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Festzuhalten ist... = \Weitestgehend entspannter, funktionierender

Mietwohnungsmarkt

=  Funktionierender Teilmarkt , Geforderter
Wohnungsbau”

= Perspektive der Bindungsfristen des geforderten
Mietwohnungsbestands ,, ungewohnlich unkritisch”

=  Keine aktuellen Probleme im Bestand der
Wohnungsbauunternehmen

= Zunehmender Handlungsdruck bei
,Problemquartieren”
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Festzuhalten ist... = Hohe Nachfrage nach seniorengerechten
Angeboten

= Zunahme der Bedeutung des Bestands und
rucklaufige Neubaunachfrage

= Quantitative und qualitative Veranderung der
Nachfrage

= Bedeutungsgewinn zentraler Lagen
= Viele Einfamilienhauser im bevorstehenden

Generationenwechsel; Risiko:
Sanierungsbedurftige Bestande
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Zentrale Handlungsfelder und
Handlungsempfehlungen
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Stadt- und Raumentwicklung

Zentrale = Begleitung des (Generationen-]Wechsels im
Handlungsfelder Bestand

= Der Umgang mit problematischen
(GroB3-) Wohnsiedlungen

= Die Sicherung von im demografischen Wandel
befindlichen Wohnquartieren

= Die Schaffung erganzender Angebote am
Wohnungsmarkt
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Was macht einen attraktiven Wohnstandort aus?

Ausbildungs-
und Arbeitsplatze
N Weitere
Image / Profil < Wohnstandort-
N ' qualitaten
Wohnraum-

angebote
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Handlungsspektrum

Baulandaktivierung
> Bauluckenaktivierung
> Neuausweisung von Flachen

> Uberpriifung alterer

Bebauungsplane
> Nachverdichtung des

Handlungs- Bestands
spektrum

Forderung und Umsetzung

> Baulandmodell

> Nutzung von
Forderprogrammen

> Aufbau von Eigentimer-
standortgemeinschaften
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Handlungsfeld: Generationenwechsel im Bestand
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Herausforderung: Zunehmende Zahl gebrauchter Immobilienbestande

Stresstest-Gebédude
bis 5
6 bis 10
11 bis 15

]
]
I 16bis20
]
S

ab 20

U70: 1.202 Adressen
U60: 2.090 Adressen
U80: 380 Adressen
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Schulten

(Energetischer) Zustand der Gebaude
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Herausforderung: Qualitaten der Gebaude vs. Preisvorstellungen

| (Zu hohe) Preiserwartung
Preis

Marktprozess:
Preis-
anpassung

Jyejag

buipeJyumo(

Enthusiasmus

Erniichterung : INTNarkt

Dauer Verkaufsphase
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Stadt- und Raumentwick

Herausforderung:
Komplexer
Marktzusammenhang

Gebaude
Qualitat

Quartier

Konkurrenz in der Regio
(Bestand + Neubau

>

I
I
- :
: I
: I
' I
: I
: I
' I
: I
I

o I
! Attraktivitat |
I
- :
: I
: I
' I
: I
: I
' I
: I
: I

—
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Handlungsansatze = Vermeidung von Konkurrenzstandorten durch
grof3flachige Neuentwicklungen; Schaffung
qualitativer Erganzungen zum Bestand

= Schaffung bzw. Sicherung der Nahversorgung und
der sozialen Infrastruktur

= Integrierte Quartierskonzepte (z. B. neues
Forderprogramm ,.Energetische Stadtsanierung”)

= Aufwertung des Wohnumfelds und des offentlichen
Raums

= (Ggf. Anpassung alterer Bebauungsplane
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Schulten
Stadt- und Raumentwicklung

Handlungsansatze

= Kommunale Forderung ,Bestand statt Neubau”,
ggf. fur bestimmte Zielgruppen wie Familien

= Profilbildung / Imagebildung

= Sensibilisierung / Offentlichkeitsarbeit; u. a.
verstarkte Information uber Forderprogramme

= Beratungsnetzwerk / Kooperation mit lokalem
Handwerk

= Beobachtung der weiteren Entwicklung
[.Monitoring der Stadtentwicklung”)
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Generationenwechsel im Bestand - Beispiele
Forderung fur den Erwerb eines Altbaus - Stadt Halle

e

. Vorteile beim Altbaukauf . Kontakt und Service

Es muss nicht immer ein Neubau sein s .
Sie und lhre Familie sehen in HalleWestfalen einen Ort
zum Leben und Wohilfiihlen? Gerne bieten wir lhnen un-
seren vielfiltigen Beratungsservice an und unterstiitzen
Sie tatkriftig bei der Grundstiickssuche:

Viele Familien entscheiden sich fiir den Erwerb eines al-
teren Gebaudes — aus guten Griinden:

Der Kaufpreis ist u.U. giinstiger als beim Meubau. .
* P g g s Persénliches Infogesprich telefonisch oder direkt in
+ Die Grundstiicke sind in den meisten Fillen grofiziigig HalleWestfalen

bemessen.
« Der Garten ist bereits angelegt und bietet mit ausge- » Offene Sprechstunde jeden Donnerstag von 16 bis 17 Uhr
wachsenen Baumen und Strauchern einen natiirlichen
Sichtschutz. « Infoabende: Erfragen Sie aktuelle Termine
«» Altbauten bieten die Chance auf ein Grundstiick in zen-
traler Lage. Stadt Halle (Westf.)

Fachbereich 4: Planen, Bauen, Umwelt
Ansprechpartner ,Jung kauft Alt":
+» Siewohnen in einer gewachsenen Umgebung ohne den Stephan Borghoff

Baulirm eines Neubaugebietes. Ravensberger Strafle 1
33790 Halle (Westf.)
Tel.: 05201 183136
Stephan.Borghoff@gt-net.de

Beachten Sie auch weitere Férderprogramme der Stadt J u ng ka uﬂ Alt

Halle unter www.hallewestfalen.de

» Teure ErschlieBungskosten entfallen haufig.

« Ein dlteres Haus hat bereits einen eigenen Charakter ent-
wickelt und bietet ein spezielles Flair.

Entscheiden Sie sich fiir HalleWestfalen — wirwollen, dass Fﬁrderprogrammﬁjr den Erwerb
6wl et et e e eines Altbaus in HalleWestfalen

Tum WoHLFUre N
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Generationenwechsel im Bestand - Beispiele
Forderung fur den Erwerb eines Altbaus - Stadt Hiddenhausen

jupyg Kauft Al

ol
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Schulten

Generationenwechsel im Bestand - Beispiele
Uberprufung vorhandener Satzungen
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Stadt- und Raumentwicklung

Handlungsfeld: Umgang mit problematischen
(GroB-)Wohnsiedlungen
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Schulten

Stadt- und Raumentwicklung

Herausforderung: Baustruktur
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Schulten
Stadt- und Raumentwicklung

Herausforderung: Sozialstruktur

=
Ea=]

%

A L (U
£t Ii_.r_"._] T o

Sozialhilfe

Mitglieder einer Bedarfsgemeinschaft
bis 5

. bbis10

B ab 11
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Handlungsansatze

Handlungskonzept Wohnen Stadt Kamen 53

Priorisierung der Siedlungen im gesamtstadtischen
Handlungsprogramm

Detaillierte Betrachtung vor Ort (,Rahmenplanung”)

Ggf. Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft

Gemeinsame Entwicklungsgesellschaft
Kommunikationsstrategien / Imagekampagnen
Differenzierte Zielgruppenorientierung
Energetische Optimierung

Modellprojekte

Ggf. Uberpriifung der Bebauungsplanung

Profilbildung / Imagebildung
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Fazit
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Empfehlungen = Bestandsentwicklung aktiv fordern

= Zuruckhaltung bei der Neuausweisung von Flachen,
eher Entwicklung von Baulucken

= Entwicklung einer ,breiten Angebotspalette” (neben
dem Einfamilienhaus)

= Detaillierte Untersuchung identifizierter
Problembereiche

= Belegungsquoten der Wohnungen und die
Verkaufszahlen der Hauser sind noch gut

= Trotzdem: Absehbare Probleme >> fruhzeitig aktiv
gegensteuern

= Laufende Wohnungsmarktbeobachtung
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Schulten
Stadt- und Raumentwickluncg

Vielen Dank fur Dipl.-Ing Marco Fleischer
lhre
Aufmerksamkeit!  SSR
Schulten Stadt- und Raumentwicklung

Kaiserstr. 22
44135 Dortmund
Telefon: 0231 396943-0

www.ssr-dortmund.de
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