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1.0

Einfuhrung
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1.1

Projektanlass und Aufgabenstellung

Zur steuerung des Wohnungsmarktes wird es kinf-
tig fur die kommunale Planung kaum mehr maoglich
sein, sich auf landesweit glltige Aussagen zu stiit-
zen. Zur Steuerung ist es notwendig, die regionalen
Trends und die Situation auf dem Wohnungsmarkt
vor Ort moglichst genau zu kennen, um die Perspek-
tiven der lokalen Nachfrage- und Angebotsentwick-
lung abschatzen zu konnen.

Die Kommunen stehen dabei vor vielfaltigen plane-
rischen Herausforderungen: Veranderte demogra-
phische und sozio-6konomische Entwicklungstrends
bewirken quantitative und qualitative Verschiebungen
auf den Wohnungs- und Baulandmarkten. Einem
insgesamt ricklaufigen Bestand im gefordertem
Wohnungsbau steht eine steigende Anzahl einkom-
mensschwacher Haushalte gegeniber. Vor dem
Hintergrund knapper offentlicher Mittel erfordern
qualitativ schlechte Wohnungsbestande und stadte-
baulich sowie sozial problematische Bestandsquar-
tiere erhebliche Investitionen. Aufgrund demogra-
fischer Effekte riicken Einfamilienhausquartiere aus
den 1960er-/ 1970er-/ 1980er-Jahren in den Fokus
der Stadtentwicklung. Gleichzeitig verandern sich
bisher stabile Nachfragetrends zum Beispiel im Ein-
und Zweifamilienhausbau zum Teil deutlich und stel-
len damit besondere Anforderungen an die zukinf-
tige Wohnstandortentwicklung.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Kamen das
Biro SSR Schulten Stadt- und Raumentwicklung
mit der Erstellung eines kommunalen Handlungs-
konzeptes Wohnen beauftragt. Mit dem Instrument
des Handlungskonzeptes konnen Ziele und Maf3-
nahmen zur zukinftigen Wohnungsmarktsteuerung
entwickelt werden. Dariiber hinaus stellt es eine
wichtige Fordergrundlage im Rahmen der Wohn-
raumforderung dar und bietet damit mittelfristige
Verfahrenssicherheit. Gleichzeitig ermaglicht es bei
besonderen Herausforderungen eine Abweichung
von ublichen Forderkonditionen und somit erweiterte
Steuerungsmaoglichkeiten.

Das vorliegende Handlungskonzept basiert auf
einem integrierten, amteribergreifenden Ansatz und
einer fundierten Situationsanalyse. Neben quanti-
tativen Aussagen zur Wohnungsmarktentwicklung
arbeitet es auch standort- und zielgruppenbezogene
Entwicklungspotenziale unter Einbindung des loka-
len Marktwissens heraus.



1.2

Handlungskonzept Wohnen Kamen - Endbericht 10/2011

Methodik

Ein Schwerpunkt des Handlungskonzepts liegt auf
der Analyse der aktuellen Wohnungsmarktsituati-
on. SSR verknupft Uber eine siedlungsstrukturelle
Risiko- und Potenzialanalyse des Einfamilienhaus-
bestands (.Stresstest”) demografische Aspekte mit
qualitativen Aspekten des Wohnungsbestands auf
Objektebene. Auf diese Weise ist eine fundierte Ein-
schatzung des aktuellen Wohnraumbestands mog-
lich. Die Analyse der regionalen und lokalen Woh-
nungsmarktentwicklung (Auswertung verfligharer
Datenbestande und vorliegender Sekund&rquellen)
der letzten Jahre erganzt diese Erkenntnisse.

Zur Einschatzung zukunftiger Entwicklungstrends
und Handlungserfordernisse wurde eine kleinrau-
mige Bevdlkerungsvorausberechnung bis 2025 nach
der Cohort-Survival-Methode auf Ebene der Sozial-
raume der Stadt Kamen durchgefihrt. Auf dieser Ba-
sis lassen sich stadtteilscharfe Aussagen zu Hand-
lungsbedarfen ableiten.

1.3

Rein quantitative Aussagen zum zukiinftigen Woh-
nungsneubaubedarf sind nicht zielfihrend. Unter
Beriicksichtigung der allgemein festzustellenden
Nachfragetrends am Wohnungsmarkt und der Aus-
gangssituation Kamens lassen sich qualitative Aus-
sagen zu Entwicklungsmdglichkeiten in Segmenten
und fir verschiedene Zielgruppen treffen.

Die Erarbeitung des Handlungskonzepts Wohnen
durch SSR war von einem intensiven Dialog gepragt:
Im Rahmen von vier Workshops mit den relevanten
Fachamtern der Verwaltung konnten Zwischenstan-
de vorgestellt, reflektiert und qualifiziert werden. Es
wurde ein intensiver Austausch mit der Wohnungs-
wirtschaft durchgefihrt. Neben einem Hearing der
in Kamen tatigen Wohnungsbaugesellschaften wur-
den Einzelinterviews mit Wohnungsmarktexperten
gefiihrt. Der Planungs- und Umweltausschuss der
Stadt Kamen wurde im Projektverlauf regelmafig
beteiligt.

Aufbau des Berichts

Das Handlungskonzept beinhaltet folgende

Bausteine:

m Analyse der demografischen Rahmenbedin-
gungen, Analyse der kleinraumigen
Altersstruktur

m  Kleinrdumige Bevolkerungsvorausberechnung
auf Ebene der Sozialraume Kamens in verschie-
denen Varianten

m Wohnungsmarktanalyse, u.a. Risikoanalyse des
Einfamilienhausbestandes,

Betrachtung des geforderten Wohnraums

m Gesamtstadtische Standortbewertung, u.a. Ana-
lyse der fuBBlaufigen Erreichbarkeit von
Infrastrukturen

m Zusammenfassende Bewertung der Stadtteile
Zusammenfassende Starken-Schwachen-Analy-
se (SWOT-Analyse])

m Handlungsempfehlungen zur Steuerung des
Wohnungsmarktes
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Demografische
Rahmenbedingungen
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2.1

Bevolkerungsentwicklung der Region

Die Einwohnerzahl in Kamen stieg von Beginn der
1980er- bis Mitte der 1990er-Jahre kontinuierlich an.
1996 lebten mit 47.160 Personen die meisten Ein-
wohner in der Stadt. Seitdem ist ein Bevolkerungs-
rickgang festzustellen. Im Jahr 2009 hatten 44.803
Personen ihren Hauptwohnsitz in der Stadt Kamen
(vgl. ITNRW 2011).

Diese Entwicklung ist typisch fir die Region. Zwi-
schen 2000 und 2009 ging die Einwohnerzahl in allen
Gemeinden des Kreises Unna sowie in Dortmund und
Hamm zurilick. In der Stadt Unna nahm die Zahl der
Einwohner relativ betrachtet am starksten ab (mehr
als -5%), wahrend die Verluste in Dortmund, Hamm,
Selm und Holzwickede mit weniger als -2,5% am ge-
ringsten waren.

Zukinftig ist davon auszugehen, dass sich der mo-
derat negative Entwicklungstrend der letzten Jahre
fortsetzen wird: Alle Stadte und Gemeinden der Re-
gion werden gemafl Prognose des Landesbetriebes
Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.
NRW) bis 2025 schrumpfen. Fir die Stadt Kamen

Il ab 10% Verlust
I 7.5 bis 10% Verlust
B 5 bis 7,5% Verlust
0 2,5 bis 5% Verlust
bis 2,5% Verlust

werden dabei im Vergleich durchschnittliche Ver-
luste der Einwohnerzahl prognostiziert. Lediglich in
Dortmund, Hamm und Unna wird der Einwohnerver-
lust relativ betrachtet geringer ausfallen.

Einhergehend mit der Veranderung der Gesamtzahl
der Einwohner ist die Veranderung der Bevolke-
rungsstruktur. Wahrend zu Beginn der 1990er-Jahre
die Altersklassen der 20- bis 35-Jahrigen (.Junge
Mobile”) einen GroBteil der Bevolkerung in Kamen
ausmachten, sind heute die 40- bis 55-Jahrigen die
Altersklassen mit dem grof3iten Anteil an der Gesamt-
bevolkerung. Absolut betrachtet sank in diesem Zeit-
raum die Zahl der Kinder und Jugendlichen. Die Zahl
der Einwohner alter als 60 Jahre nahm zu. Kinftig
wird sich dieser Alterungsprozess der Gesellschaft
fortsetzen (vgl. Kap. 2.3).

Bl ab 10% Verlust
I 7.5 bis 10% Verlust
B 5bis 7,5% Verlust
[ 2,5 bis 5% Verlust
bis 2,5% Verlust

Abb. 1: Bevolkerungsentwicklung der Region von 2000 bis
2009
Quelle: ITNRW 2011

Abb. 2: Bevolkerungsprognose der Region von 2009 bis 2025
Quelle: ITNRW 2011



Abb. 3: Bevolkerungsentwicklung Stadt
Kamen von 1981 bis 2009
Quelle: ITNRW 2011

Abb. 4 Altersstruktur 1990 und 2009 im
Vergleich
Quelle: ITNRW 2011
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2.2

Wanderungen

Neben der natirlichen Entwicklung der Bevdlkerung
durch Geburten und Sterbefdlle entscheiden vor
allem die Wanderungen Uber die Einwohnerentwick-
lung. Die Wanderungen stellen zudem den Faktor
dar, der durch stadtisches Handeln am ehesten be-
einflusst werden kann.

Die starksten Wanderungsverflechtungen der Stadt
Kamen waren in den letzen Jahren innerhalb der
engeren Wohnungsmarktregion (Kreis Unna, Dort-
mund, Hamm) zu beobachten. Bei einem insgesamt
geringfiigig negativen Wanderungssaldo vollzogen
sich etwa zwei Drittel aller Zu- bzw. Wegziige inner-
halb dieser Region. Das verbleibende Drittel verteilt
sich auf alle Gibrigen Kommunen Deutschlands.

Grundsatzlich lasst sich feststellen, dass die Wande-
rungssalden nach Altersklassen innerhalb der Regi-
on grofle Unterschiede aufweisen. Die Stadt Kamen
verliert moderat in allen Altersklassen. Die Verluste
bei den 18- bis 25- Jahrigen, den sog. ,Ausbildungs-
wanderern”, sind in der Stadt Bergkamen sowie im
gesamten Kreis Unna allerdings grofler als in Ka-
men. In den Altersklassen der ,Bauherren” (30- bis
50-Jahrige), verliert Kamen hingegen starker als
Bergkamen und der Kreis Unna. Bei den 50- bis 65-
Jahigen kann Kamen ein nahezu ausgeglichenes
Saldo aufweisen. Ein grundsatzlich anderes Profil als
Kamen und der Kreis Unna weist die Stadt Dortmund
auf. Sie gewinnt insbesondere bei den Ausbildungs-
wanderern, verliert aber ebenso wie Kamen bei den
30- bis 50-Jahrigen.

Bergkamen
Unna
Dortmund
Hamm
Bdnen
Linen
Werne
Bochum
Frondenberg
Holzwickede
Essen
Miinster
Kéln

Hagen
Schwerte

M Zugezogene

M Fortgezogene
T T T T
0 500 1000 1500 2000
Summe der Wanderungsbewegungen 2005 bis 2010

Abb. 5: Quellen und Ziele von Wanderungen von und nach
Kamen (gemeindescharf),
Quelle: Eigene Auswertung auf Basis von ITNRW 2011

Engere Wohnungsmarktregion 6401
(Kreis UN, DO, HAM) 6295

Sontige Quellen/ Ziele
4029 u Zugezogene

= Fortgezogene

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000

Summe der Wanderungsbewegungen 2005 bis 2010

Abb. 6: Quellen und Ziele von Wanderungen von und nach
Kamen (Betrachtung der Region],
Quelle: Eigene Auswertung auf Basis von IT.NRW 2011
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S ——NRW
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Abb. 7: Wanderungssalden je 1.000 EW nach Altersklassen
(Durchschnitt 2005 bis 2009)
Quelle: Eigene Auswertung auf Basis von IT.NRW 2011



Verknlpft man in einer Auswertung der Einwohner-
meldedaten der letzten finf Jahre (vgl. Stadt Kamen
2011a) das Alter der Wandernden mit der Quelle bzw.
dem Ziel, so zeigt sich, dass Kamen mit Ausnahme
der Altersklasse der 15- bis unter 30-Jahrigen in al-
len Altersklassen Einwohner aus Dortmund gewin-
nen kann. In dieser Alterklasse verliert Kamen ne-
ben Dortmund vor allem an die Ausbhildungszentren
in NRW wie Disseldorf, Koln und Essen, aber auch
an Hamm und Linen. In der Altersklasse der 30- bis
unter 45-Jahrigen, der sog. ..Bauherren” verzeichnet
Kamen im Saldo Verluste an u. a. die Stadte Bergka-
men und Bonen. Die Wanderungsbilanzen der tber
60-Jahrigen erweisen sich insgesamt als ausgegli-
chen. Lediglich zu Bergkamen und Werne verzeich-
net Kamen Verluste in dieser Alterklasse.

Abb. 8: Wanderungssalden der 15- bis
29-Jahrigen 2006-2010

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis
von Stadt Kamen 2011a
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Hinweis zur Beriicksichtigung des Datenschutzes

ZurVorausberechnung der Bevélkerungsentwicklung
Kamens sowie zur Ableitung von Wanderungsbewe-
gungen wurden SSR anonymisierte Einwohnermel-
dedaten zur Verfligung gestellt. Die Anforderungen
des Datenschutzes wurden hierbei genauestens be-
ricksichtigt. Die Auswertung der Daten des Einwoh-
nermelderegisters erfolgt so, dass ein Rickschluss
auf einzelne Bewohner nicht maéglich ist.

selm Werne
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Bengkamen!

Dertmune

holzwickede Fréondenberg

Wanderungssaldo der 15- bis 29-Jahrigen
[ iiber 50 Gewinn
26 bis 50 Gewinn
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9 Verlust bis 10 Gewinn
10 bis 24 Verlust
[0 25 bis 50 Verlust
I iber 50 Verlust

Schwerte
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Abb. 9: Wanderungssalden der 30- bis
44-jahrigen 2006-2010

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis
von Stadt Kamen 2011a

Abb. 10: Wanderungssalden tber
60-jéhrigen 2006-2010

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis
von Stadt Kamen 2011a
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Kleinraumige Bevolkerungsvorausberechnung

Neben den gesamtstadtischen Entwicklungstrends
sind fur strategische Planungen am Wohnungsmarkt
Aussagen Uber die kiinftig zu erwartenden kleinrau-
migen Entwicklungen notwendig. Die Stadt Kamen
hat SSR daher mit der Erstellung einer kleinrau-
migen Bevdlkerungvorausberechnung beauftragt.
Die Vorausberechnung wurde fir fiinf Zonen durch-
gefuhrt, die den Sozialraumen Kamens entsprechen.
Basis der Berechnungen sind Einwohnermeldedaten
der Stadt Kamen der Jahre 2007 bis 2010.

Methodische Grundlagen

Die stadtteilbezogene Bevolkerungsvorausberech-
nung erfolgt als komponentenbasierte Modellrech-
nung (Cohort-survival-Methode). Ausgehend von
der Basisbevolkerung am 31.12.2010 (Einwohner mit
Hauptwohnsitz) werden alters- und geschlechtsspe-
zifische Kennziffern zu Geburten-, Sterbe- und Wan-
derungswahrscheinlichkeiten aus dem Stitzzeit-
raum 2007 - 2010 im Berechnungsmodell angewandt.

Abb. 11: Zonen der
Bevolkerungsvorausberechnung,
Quelle: eigene Darstellung
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Abb. 12: Berechnungsmethode
Bevdlkerungsvorausberechnung,
Quelle: eigene Darstellung
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Zur Kontrolle der Eingangsparameter fiir die Modell-
rechnung steht der Stitzzeitraum 2007 bis 2010 zur
Verfligung. Die Vorausberechnung mit dem Bevadl-
kerungsmodell wird im Jahr 2007 gestartet und mit
den realen Entwicklungen abgeglichen. Erst wenn
die Modellrechnung tber den Stiitzzeitraum von vier
Jahren fir die Zonen und die Gesamtstadt die realen
Entwicklungen (Bevélkerungsstand zum 31.12.2010)
widerspiegelt, wird die Vorausberechnung mit diesen
Einstellungen durchgefihrt.

Die Trendvorausberechnung bezieht sich vollstandig
auf die Bevdlkerungsentwicklungen der einzelnen
Stadtteile im Stutzzeitraum 2007 - 2010. Die demo-
grafischen Veranderungen durch Geburten, Alterung,
Sterbefalle und bestehende Wanderungstrends wur-
den bis 2025 vorausberechnet. Die Berechnung der
Eingangsparameter fiir die Modellrechnung erfolgt
als Mittel der Jahre 2007 bis 2010.

Die .Trendvariante” schreibt somit die Bevdlke-
rungsentwicklung unter Beriicksichtigung gleich-
bleibender Baulandtatigkeit sowie Zahl der Zuzige
fort. Jedoch ist davon auszugehen, dass sich die
Baulandentwicklung nicht im gleichen Mafle fort-
setzt wie im Stutzzeitraum. Auch unterliegen Wande-

900
2010Bestand 02010 Modell
800

700
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400
300
200

100

Abb. 13: Plausibilitatskontrolle Altersstruktur Bestand und
Modell
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von Stadt Kamen 2011a
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rungsbewegungen kurzfristigen Schwankungen, die
in der Trendvorausberechnung nicht bericksichtigt
werden.

Um die Trendvorausberechnung zu qualifizieren wur-
den weitere Varianten berechnet. Die verschiedenen
Varianten zeigen die Bandbreite der zukiinftig zu er-
wartenden Bevolkerungsentwicklung auf:

m Die Nullvariante bereinigt die Trendfortschrei-
bung um die durch Neubauentwicklung im Stitz-
zeitraum generierten Zuziige. Sie skizziert die zu
erwartende  Bevdlkerungsentwicklung,
kinftig keine Neubautatigkeit auf dem Niveau des
Stltzzeitraums erfolgt. Die Wanderungsbewe-
gungen im Bestand bleiben in der Modellrech-
nung unberihrt.

m Die Varianten Maximalzuzug / Minimalzuzug ba-
sieren auf einer Fortschreibung der Bevolkerung
mit dem im Stitzzeitraum absolut hochsten /
niedrigsten Zuzugsvolumen eines Jahres. Die
Spanne ist relativ gering: Die grofite Zahlan Zuzi-
gen konnte im Jahr 2007 mit 1.867 Neublrgern
generiert werden. Im Jahr 2010 hingegen zogen
nur 1.778 Personen nach Kamen.

m Die Variante Zuzugstrend schreibt diese riicklau-

wenn

14000

= Bestand = Modell

12000

10000

8000

6000

4000

2000

Kamen Nord-Ost

Kamen Nord-West Siidkamen Methler

Abb. 14: Plausibilitatskontrolle Einwohnerzahl Bestand und
Modell
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von Stadt Kamen 2011a



fige Zahl der Zuzige fort. In die Modellrechnung
gehen somit entsprechend der relativen jahr-
lichen Abnahme der Auflenzuziige im Stitzzeit-
raum Jahr fir Jahr weniger Zuziige ein.

m Bei der Variante Erhohter AuBenzuzug wird das
Mittel der AuBenzugziige der Trendfortschreibung
fiktiv um ein Viertel erhdht. So kann aufgezeigt
werden, welche Effekte ein (unrealistisch] ho-
herer Zuzug als im Stiitzzeitraum auf die Ent-
wicklung der Gesamtbevdlkerung hatte.

m Die Variante Erhohte Fertilitat zeigt auf, wie sich
die Bevolkerung entwickeln wiirde, wenn sich die
Fertilitat (die durchschnittliche Zahl der Kinder
pro Frau) um 50% erhohen wiirde. Dieser Faktor
ist in der Realitat jedoch nur schwer zu beeinflus-
sen. Die natirliche Bevolkerungsentwicklung
bleibt ansonsten in allen Varianten konstant.

In allen Varianten werden ,Sickereffekte” beriick-
sichtigt. Hierbei handelt es sich um Wanderungen
in frei gezogene Wohnungen oder Hauser des Be-
stands, aus denen ein bereits in Kamen wohnender

50.000 +
@ Trendvorausberechnung

Stitzzeitraum

45.000
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Birger in ein Neubaugebiet gezogen ist. Zur kor-
rekten Abbildung dieser Effekte wurden Analysen der
Wanderungen im Stiitzzeitraum vorgenommen.

Ergebnisse der Vorausberechnung
Gesamtstadt
In der Trendvorausberechnung werden fir die Ge-

samtstadt Kamen bis 2025 Einwohnerverluste von
etwa 8% bezogen auf das Basisjahr 2010 berech-
net. Dies entspricht einer um etwa 3.500 Einwohner
geringeren Einwohnerzahl als heute. Die Ergeb-
nisse entsprechen weitestgehend der Prognose des
ITNRW.

Die .realistischen” Varianten zeichnen einen &hn-
lichen Entwicklungshorizont der Bevdlkerungsent-
wicklung auf. Wahrend in der Modellrechnung mit
dem jeweils hochsten und geringsten Zuzugsvolumen
des Stitzzeitraumes Einwohnerverluste von etwa 7%
(Maximalzuzug) bzw. 9,5% (Minimalzuzug) berech-
net werden, liegt die um die Effekte der Baulandent-
wicklung im Stltzzeitraum bereinigte Nullvariante

Erhohter AuBenzuzug
(+25%)

40.000 -

Einwohner

35.000 A

30.000

25.000 -

o~ © o o — o~ ) ~ o © ~ © o
=) =] =3 = = = = = = = = = =
=1 =1 =] o 1= =) o o =) o o 1= =)
39 139 139 159 139 139 1Y 39 159 ~ 59 139 139

[
@
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B

Erhchte Fertilitat (+50%)

Maximalzuzug (2007)
Nullvariante
inimalzuzug (2010)

Zuzugstrend

Abb. 15: Vorausberechnung
der Bevolkerungsentwicklung
bis 2025 in Varianten

Quelle: Eigene Berechnungen
auf Basis von Stadt Kamen
2011a
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mit einem Einwohnerriickgang von rund 8,5% sogar
sehr nah bei der Trendvorausberechnung. Die Diffe-
renz der Gesamteinwohnerzahlim Jahr 2025 betragt
zwischen Minimalzuzug (ca. 40.600) und Maximalzu-
zug (ca. 41.600) rund 1.000 Einwohner. Aufgrund der
geringen Abweichungen der verschiedenen Modell-
rechnungen kann dieser Horizont als realistische
Perspektive fir Kamen qualifiziert werden.

Die starksten Einwohnerverluste werden in der Vari-
ante Zuzugstrend errechnet. Bei einem jahrlich ge-
ringer werdenden Zuzugsvolumen entsprechend der
Auswertungen des Stiitzzeitraumes ist die Einwoh-
nerzahl im Jahr 2025 in dieser Modellrechnung um
rund 5.600 geringer als im Jahr 2010. Dies entspricht
einem Bevdlkerungsriickgang von rund 12%.
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o
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Abb. 16: Altersstruktur 2010 und 2025 800 |
im Vergleich 200
Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis
der Einwohnermeldedaten der Stadt 600
Kamen
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6- bis unter 10-J. -11,8%
10- bis unter 15-J. -23,6%
15- bis unter 20-J. -24,4%
20- bis unter 25-J. -18,6%
25- bis unter 30-J. -7,6%
30- bis unter 40-J. -0,5%
40- bis unter 50-J. -27,9%
50- bis unter 60-J. -12,4%

60- bis unter 75-J.

16,0%

75-J.und dlter 1,8%

-35% -25% -15% -5% 5% 15% 25%
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«==2025 Trendvorausberechnung

Unter 6-J.
6- bis unter 10-J.
10- bis unter 15-J.
15- bis unter 20-J.
20- bis unter 25-J.
25- bis unter 30-J.
30- bis unter 40-J.
40- bis unter 50-J. -2.008

50- bis unter 60-J. -872
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Abb. 17: Relative Verdnderung der Altersklassen von 2010 bis
2025

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von Stadt Kamen
2011a
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Abb. 18: Absolute Veranderung der Altersklassen von 2010
bis 2025

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von Stadt Kamen
2011a



Einwohnergewinne bzw. die geringsten Einwoh-
nerverluste werden in den beiden ,unrealistischen”
Varianten Erhohter AuBenzuzug und Erhdhte Ferti-
Litat berechnet.

Bei einem um 25% erhohten Auflenzuzugsvolumen
ergeben sich gemal Modellrechnung Einwohnerge-
winne von rund 3% fiur die Stadt Kamen. Mit einem
Zuwachs von rund 1.200 Einwohner lage die Einwoh-
nerzahl im Jahr 2025 in etwa auf dem Niveau von
2008. Hierfur missten allerdings jedes Jahr mehr
als 400 Personen mehr nach Kamen zuziehen, als
dies bisher der Fall ist.

Die in der Berechnung veranderten Parameter der
naturlichen Bevolkerungsentwicklung zeigen, dass
eine um 50% erhohte Fertilitat geringere Bevolke-
rungsverluste als alle ,realistischen” Varianten auf-
weist. Dennoch liegt die Einwohnerzahlim Jahr 2025
um rund 2.000 unter der heutigen, was einem Ver-
lust von rund 4,5% entspricht. Der Einwohnerverlust
kann also selbst durch eine deutlich erhohte Gebur-
tenrate mittelfristig nicht aufgehalten werden.

Ein Trend hingegen zeichnet sich in allen Varianten
ab: Im Jahr 2025 wird die Bevolkerung in Kamen

Abb. 19: Kleinraumige Bevélkerungsvo-
rausberechnung auf Ebene der Sozial-
raume (Trendvorausberechnung,
Ubersicht)

Quelle:Eigene Berechnungen auf Basis
von Stadt Kamen 2011a
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deutlich alter sein als heute. Die Altersklassen der
Uber 60-Jahrigen werden absolut und relativ die
starksten Zuwachse erfahren. Alle Altersklassen
jiinger als 60 Jahre werden Einwohner verlieren. Ab-
solut betrachtet werden insbesondere die 40- bis un-
ter 60-Jahrigen von deutlichen Einwohnerverlusten
betroffen sein. Aber auch die Zahl der 10- bis unter
20-Jahrigen wird sich um etwa Viertel verringern.
Lediglich die Zahl der 30- bis unter 40-Jahrigen wird
in etwa der heutigen entsprechen.

Ergebnisse der Vorausberechnung fur
Zonen

Auch bei der kleinraumigen Betrachtung spiegelt
sich der gesamtstadtische Trend wider: Fir alle Zo-
nen werden Einwohnerverluste bis 2025 berechnet.
In Heeren-Werve werden die Bevdlkerungsriickgan-
ge mit einem Verlust von rund 10% in der Trendvo-
rausberechnung relativ betrachtet am groften sein.
Die geringsten Verluste hingegen sind in dieser Va-
riante in Stidkamen zu erwarten. Absolut betrachtet
wird die Einwohnerzahl in Methler mit etwa rund 900
Einwohner am starksten zurickgehen.

Kamen
Nord-West
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Ahnlich der gesamtstidtischen Vorausberechnung
divergieren die ..realistischen” Varianten in den ein-
zelnen Zonen nur sehr gering. In allen Zonen wer-
den in der Modellrechnung fir den Maximalzuzug
die geringsten und fiir den Zuzugstrend die grofiten
Einwohnerverluste berechnet. Auch fir die kleinrau-
mige Betrachtung lasst sich festhalten, dass mit den
verschiedenen Szenarien ein realistischer Horizont
der kinftig zu erwartenden Bevdlkerungsentwick-
lung in den einzelnen Zonen gegeben ist.

Methler
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6- bis unter 10-J.
10- bis unter 15-J. -27,3%
15- bis unter 20-J.
20- bis unter 25-J.
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Abb. 20: Entwicklung der Altersklassen einzelner Zonen von 2010 bis 2025 (Trendvorausberechnung)

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von Stadt Kamen 2011a
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Bei Betrachtung der Altersstruktur in den einzelnen
Zonen, lasst sich der gesamtstadtische Trend der Al-
terung wiedererkennen. In den fiinf Zonen ergeben
sich dennoch Besonderheiten:

m In Kamen Nord-Ost werden mit Ausnahme der
6- bis unter 10-Jahrigen und der 25- bis unter
30-Jahrigen alle Altersklassen Einwohner
verlieren

m In Kamen Nord-West sind die relativ betrachtet
grof3ten Riickgange der unter 6-Jahrigen in der
Trendvorausberechnung zu beobachten

2.4
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In Sidkamen sind Bevdlkerungszuwachse der
unter 10-Jahrigen und Verluste bei den tber
75-Jahrigen zu erkennen

In Heeren-Werve spiegeln sich die gesamtstad-
tischen Trends in allen Altersklassen wider

In Methler zeigt sich in der Modellrechnung die
starkste Zunahme der Hochbetagten

Weitere Grafiken zu den einzelnen Zonen sind diesem Gut-
achten im Anhang Il beigeflgt.

Zusammenfassung

m Die gesamte Region hat Einwohnerverluste hin-
nehmen missen

m Auch zukiinftig werden Riickgange der Einwoh-
nerzahlin der gesamten Region zu verzeichnen
sein

m Die Bevolkerung ist im Durchschnitt wesentlich
alter geworden; ein Trend, der sich weiter fort-
setzen wird

m Wanderungen vollziehen sich hauptsachlich in
der Region; die Region ist daher die Haupt-
“Konkurrenz” im Wettbewerb um Einwohner

m In der Altersklasse der 30- bis 50-J&hrigen (die
.Bauherren”) verliert Kamen etwas starker als
der Kreis insgesamt

m Beiden .Bauherren” weist Kamen negative Saldi
mit Bergkamen und Bonen auf

m Die Einwohnerzahl Kamens wird gemaf3 der
kleinraumigen Vorausberechnung von SSR bis
2025 um etwa 8% oder 3.500 Einwohner sinken

m Der Bevolkerungsriickgang zeichnet sich in allen
(realistischen) Varianten in etwa gleichem Um-

fang ab; die Trendfortschreibung ist die plausi-
belste aller Varianten

Die Trendfortschreibung, Maximal- und Mini-
malzuzug sowie die Nullvariante weisen nur
sehr geringe Abweichungen auf

Fir einen Bevolkerungszuwachs, der 2025 zu ei-
ner Einwohnerzahl wie 2008 fiihren wiirde,
missten demnach jahrlich rund ein Viertel mehr
Zuziige generiert werden als im Schnitt der letz-
ten vier Jahre

Auch eine (nurin der Theorie denkbare) um 50%
erhdhte Fertilitat kann den Bevélkerungsriick-
gang mittelfristig nicht aufhalten

In allen Varianten wird ein Trend deutlich: Zunah-
me der Personen alter als 60 Jahre sowie Riick-
gang der Zahl der Einwohner jinger als 60 Jahre
Der Bevolkerungsrickgang wird sich kleinrau-
mig nur geringfligig unterschiedlich darstellen.
Relativ betrachtet werden gemaR Trendfort-
schreibung die grof3ten Einwohnerriickgange in
der Zone ,Heeren-Werve” zu erwarten sein.
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3.0

Wohnungsmarktanalyse
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3.1

Ausgangssituation

Vorgehensweise

Zur Analyse des Wohnungsmarktes hat SSR zum
einen eine umfangreiche Datenauswertung vorge-
nommen. Zum anderen wurde ein qualitativer Ansatz
gewahlt, der die Einschatzungen der privaten Woh-
nungsmarktexperten in die Analyse einflieBen lasst.

Datenanalyse

Die Analyse verschiedener Datenquellen lasst fol-

gende Riickschlisse zu (vgl. z. T. Abb. auf dieser und

der folgenden Seite):

m Der Wohnungsbestand Kamens liegt zu etwa 50%
in Ein- und Zweifamilienhdusern und zu 50% in
Mehrfamilienhausern vor. Dies entspricht dem
Kreisdurchschnitt. Im Vergleich zum gesamten
Bundesland NRW ist der Anteil der Ein- und Zwei-
familienhauser in Kamen leicht hoher.

m Die Verteilung des Gebaudebestands auf ver-
schiedene Baualtersklassen entspricht etwa dem
der Nachbarstadte.
Gebaude aus den 1970er- und 1980er-Jahren mi-
nimal grofer.

m Die Bautatigkeit ist in den letzten Jahren deutlich
ricklaufig. Der Bau von Mehrfamilienhausern
spielt im Vergleich zur Errichtung von Ein- und
Zweifamilienhausern seit dem Jahr 2000 nur eine
untergeordnete Rolle.

m Eine Auswertung der Angebote auf der Internet-
Plattform ., zeigt: Es liegt ein
vergleichsweise grof3es Angebot an Wohnungen
zwischen 60 und 75 m? vor. Kleine, glinstige Woh-
nungen sind am Wohnungsmarkt hingegen nur in

Die meisten Kauf-

In Kamen ist der Anteil der

ImmobilienScout”

geringer Anzahl vertreten.
angebote fir Hauser liegen in der Grof3enklasse
zwischen 120 und 150 m? vor.

m Der Bodenpreis Kamens befindet sich im regio-
nalen Spannungsfeld glinstiger und teurer Bo-
denpreise. Insbesondere in Dortmund, aber auch
in Unna liegen hohere Preise vor. In den Nachbar-
stadten Bergkamen und Bonen ist das Bauland
hingegen gunstiger.
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Abb. 21: Struktur des Wohnungsbestands
Quelle: ITNRW 2011
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Abb. 22: Baualter des Gebaudebestands
Quelle: ITNRW 2011
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m Eine Auswertung der NRW.Bank zeigt, dass die Hbis 5 Europrogm = ab 5 Euro progm
.Eigenheimerschwinglichkeit” in Kamen auf dem 30,0
Niveau des Kreisdurchschnitts liegt. Hierbei wird 25,0
ein Faktor des zum Eigentumserwerb benétigten 20,0

Haushaltsjahresnettoeinkommens 15,0

10,0
herangezogen.
o I []
w — 1 -
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am aqm qm am qm

Abb. 24: Miet-Angebote der Internet-Plattform
.ImmobilienScout”
Quelle: Eigene Auswertung (Durchschnitt von drei Stichtagen)
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Abb. 25: Eigenheimerschwinglichkeit Abb. 26: Kauf-Angebote fir Hauser der Internet-Plattform

Quelle: NRW.Bank 2011 ~ImmobilienScout” _ o
Quelle: Eigene Auswertung (Durchschnitt von drei Stichtagen)

Selm

Werne

Hamm

Bergkamen

Dortmund
Frondenberg

Schwerte mittlere Lage (pro gm)
N N Baureife Grundstiicke — bis 140 Euro
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Markteinschatzung Experten

Es wurden Einzelgesprache mit Projektentwicklern

und Banken sowie ein Hearing der bedeutendsten

Wohnungsbauunternehmen Kamens durchgefihrt.

Aus den Gesprachen mit den Wohnungsmarktexper-

ten konnen folgende Kernaussagen wiedergegeben

werden:

m Zentrale Lagen wie das Stadtzentrum und auch
die Stadtteilzentren gewinnen an Bedeutung und
werden vermehrt nachgefragt.

m Spezielle Angebote fir Senioren wie Senioren-
wohnanlagen oder barrierefrei bzw. barrierearm
gestaltete Wohnungen sind stark nachgefragt.

m Die Neubaunachfrage ist generell ricklaufig,
aber auf niedrigerem Niveau noch vorhanden.

m Bestandsobjekte funktionieren (noch) am Markt;
bei Objekten der 1950er-, 1960er- und 1970er-
Jahre sind jedoch erste Probleme der Vermark-
tung erkennbar.

m Die Bestande im privaten Einzeleigentum
konnten zukinftig problematisch werden, da
haufig das Kapital zur eigentlich notwendigen
(energetischen) Sanierung fehlt.

m . Funktionierende” Quartiere sind wichtig. D. h.:
Ein attraktiv gestaltetes Wohnumfeld oder eine
Nachbarschaft mit Gebauden, die ausnahmslos
einen akzeptablen Erhaltungszustand aufweisen,
sind entscheidende Faktoren fir die Attraktivitat
eines Einzelgebaudes am Wohnungsmarkt.
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Aus der Perspektive der Wohnungsbauunternehmen
sind diese Einschatzungen noch um weitere Aspekte
zu erganzen:

m In Kamen liegt insgesamt ein funktionierender,
entspannter, ausgeglichener Markt vor.

m Insanierten Bestanden der Wohnungsbauunter-
nehmen sind keine Leerstande zu verzeichnen, in
Bestanden mit geringerer Qualitat hingegen
schon.

m Die einkommensschwachen Haushalte sind am
Markt bisher gut bedienbar.

m Esliegen keine Angebotsdefizite bei bestimmten
Wohnungsgrof3en vor, auch nicht bei kleinen,
gunstigen Wohnungen.

Es muss bertiicksichtigt werden, dass die Wohnungs-
baugesellschaften aktive, gut informierte Marktteil-
nehmer darstellen und daher vielfach bereits frih-
zeitige Anpassungsmafinahmen durchgefiihrt haben.
Bestande privater Einzeleigentimer weisen wesent-
lich haufiger Sanierungsriickstande auf und sind da-
her am Markt ggf. schwieriger zu positionieren.

In Diskussionen im Rahmen der Verwaltungswork-
shops wurden zudem Zweifel an der Einschatzung
der Wohnungsbaugesellschaften geauflert, wonach
die Situation des Wohnungsmarktes im Segment
kleiner und glnstiger Wohnungen als .entspan-
nt” beschrieben werden kann. Dieser Aspekt wurde
in der weiteren Analyse [(.Teilkonzept geférderter
Wohnraum”) besonders beriicksichtigt (vgl. Kapitel
4).
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Perspektive des Wohnungsmarktes

Fir ein Handlungskonzept Wohnen stellt die Ein-

schatzung der kinftigen Wohnungsmarktentwick-

lung einen wesentlichen Baustein dar. Die demo-

grafischen Rahmenbedingungen (vgl. Kap. 2] sind

hierbei wesentliche Faktoren. Als Kernergebnisse

konnen zu diesem Punkt festgehalten werden:

m Die Einwonerzahl wird um ca. 3.500 Personen bis
2025 sinken

m Die Altersstruktur wird sich deutlich verandern.
Es wird mehr 55- bis 70-Jahrige und deutlich
weniger 40- bis 55-Jahrige geben als heute.

Fir den Wohnungsmarkt ist die Entwicklung der
Haushaltszahlen wesentlich bedeutender als die Be-
volkerungsentwicklung, da Haushalte die Nachfra-
ger am Wohnungsmarkt darstellen (es gilti. d. R.: 1
Haushalt = 1 Wohneinheit). Eine Prognose des Lan-
desbetriebes Information und Technik fir den Kreis
Unna zeigt, dass die Haushaltszahlen weniger stark
zurickgehen werden. Es wird von einem Rickgang
um etwa 4% bis 2025 ausgegangen. Eine Prognose
ausschlief3lich fur die Stadt Kamen liegt nicht vor.

Die Haushaltsstrukturen verandern sich hierbei al-
lerdings deutlich. Wahrend Haushalte mit drei und
mehr Personen deutlich weniger werden, nimmt die
Zahl der kleinen Haushalte (1 oder 2 Personen) sogar
noch zu. Zuriickzufihren ist dies auf gesellschaft-
liche Veranderungen. Der Anteil der Familien an der
Gesamtbevolkerung geht zuriick, es gibt aber mehr
Single-Haushalte, Senioren, Alleinerziehende oder
berufstatige Paare. Einhergehend mit dieser Ent-
wicklung ist damit zu rechnen, dass die Wohnflache
pro Kopf weiter steigen wird (vgl. zur vergangenen
Entwicklung Abb. 30).

2-Pers.- Haushalte
4 und mehr Pers.- Haushalte

= ]- Pers.- Haushalte
e 3- Pers.- Haushalte
= Haushalte Gesamt
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Abb. 28: Prognose der Haushaltszahlen fiir den Kreis Unna
Quelle: ITNRW 2010

Rush Hour

Familie 2
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Zukunft:
Die Multigrafie des
Wissenszeitalters

Abb. 29: Gesellschaftliche Veranderungen durch Ausdifferen-
zierung von Lebensstilen
Quelle: Zukunftsinstitut 2007
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Abb. 30: Entwicklung der Wohnflache pro Kopf
Quelle: ITNRW 2011
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Eine Modellrechnung zur Entwicklung der Haushalte
in Kamen bis zum Jahr 2025 auf Basis der Kreis-Pro-
gnose der Haushaltsentwicklung und der Bevolke-
rungsvorausberechnung von SSR ergibt:

m Rickgang Zahl der HH insgesamt um -540 HH

m Zunahme 1- und 2-Pers.-HH um +630 HH

m Abnahme 3- und Mehr-Pers.-HH um -1.170 HH

Hierbei ist zu bertcksichtigen, dass nicht alle hinzu-
kommenden 1- und 2-Personen-Haushalte ,neue”
Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt darstellen. Ein
Beispiel kann dies verdeutlichen: Ziehen die Kinder
aus einem 4-Personen-Haushalt aus, so verbleiben
die Eltern als 2-Personen-Haushalt zurtick. Dieser
Haushalt bleibt jedoch voraussichtlich in der beste-
henden Wohneinheit (z. B. einem Einfamilienhaus)
wohnen. Ein Neubaubedarf an kleinen Wohnungen
kann aus diesen Zahlen somit nicht direkt abgeleitet
werden. Perspektivisch wird jedoch der Umbau des
Bestands eine Zukunftsaufgabe darstellen.
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Abb. 31: Prognose der Entwicklung der Haushalte in Kamen
Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von ITNRW 2010
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Vorhandene Flachenpotenziale

Neben der Entwicklung der Rahmenbedingungen

des Wohnungsmarktes ist bedeutsam, welche Wohn-

bauflachenpotenziale in Kamen bestehen. Diese Po-

tenziale liegen grundsatzlich in drei Kategorien vor:

m Wohnbaupotenzialflachen im
Flachennutzungsplan

m Potenziale in Baulicken

m Potenziale im Wohnungsbestand

Wohnungsbaupotenzialflachen im FNP

Im FNP der Stadt Kamen bestehen noch etwa 50 ha
(theoretische] Wohnbaupotenzialflachen. Bei eini-
gen Flachen ist eine Realisierung jedoch nicht wahr-
scheinlich. Die Flachen liegen hauptsachlich als Ar-
rondierungsflachen der bestehenden Ortsteile vor.
Das theoretische Potenzial verteilt sich wie folgt auf
die einzelnen Stadtteile:

Methler: 17 ha

Kamen Nord-West: 4 ha

Sidkamen: 11 ha

Heeren-Werve: 18 ha (hiervon 5 ha aktuell in
Realisierung)

m Kamen Nord-Ost: unter 1 ha

Bauliicken

Als Bauliicken konnen zum einen noch nicht ausge-
nutzte Flachen in bestehenden Satzungen, inbeson-
dere in Bebauungsplanen, bezeichnet werden. Zum
anderen bestehen die ,.klassischen” Bauliicken in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
nach §34 BauGB.

Das in Baullicken vorliegende Potenzial kann im
Rahmen dieses Konzeptes nicht beziffert werden.

W in Realisierung
- nicht bebaut

Abb. 32: Theoretisches Wohnbaupotenzial im Flachennutzungsplan der Stadt Kamen

Quelle: Eigene Darstellung
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Potenziale im Einfamilienhausbestand
(,.Stresstest”)

Neben den Potenzialen in Bauliicken und im FNP
bestehen weitere ,stille Potenziale™ im Wohnungs-
bestand. Durch eine Mikroanalyse der Bewohner-
struktur konnen diese Bestande identifiziert wer-
den (,Stresstest”). Basierend auf den von der Stadt
Kamen zur Verfigung gestellten Daten aus dem
Einwohnermelderegister konnen Uuber eine anony-
misierte Verknipfung mit einem Geoinformationssy-
stem raumliche Bereiche hervorgehoben werden, die

die vordefinierten Merkmale aufweisen.

Die folgenden Karten zeigen 1- oder 2-Personen-
Adressen, die ausschlie3lich von mindestens 80-
(obere Abb.) bzw. mindestens 70-J&hrigen (untere
Abb.) oder mindestens 60-Jihrigen (Abb. folgende
Seite) bewohnt werden. Es sind aus Datenschutz-
grinden nur diejenigen Baublocke dargestellt, in
denen mindestens drei Adressen die abgefragten
Merkmale aufweisen. Zudem sind aus Datenschutz-
grinden auch diejenigen Blocke nicht dargestellt,
die nur eine geringe Anzahl an Adressen aufwei-
sen, aber einen hohen prozentualen Anteil von

,Stresstest-Adressen”.

Zentrale Ergebnisse:

m 380 Einfamilienhduser in Kamen werden aus-
schlief3lich von tUber 80-Jahrigen bewohnt.

m 1.202 Einfamilienhdauser in Kamen werden aus-
schliefllich von Uber 70-Jahrigen bewohnt.

m 2.090 Einfamilienhauser in Kamen werden aus-
schlief3lich von tber 60-Jahrigen bewohnt.

m Die Verteilung im Stadtgebiet zeigt keine signifi-
kanten raumlichen Haufungen. Vielmehr liegen
kleinraumig sehr unterschiedliche , Betroffen-
heiten” vor.

m Der Anteil je 1.000 Einwohner ist im interkom-
munalen Vergleich sehr hoch.

m Der Umgang mit diesen Geb&duden stellt somit
ein wichtiges Zukunftsthema fir Kamen dar.
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,Stresstest” Einfamilienhausbestand?

Beim Stresstest des Siedlungsbestands wird er-
mittelt, wie viele Adressen in einem Baublock vor-
kommen, in denen nur eine oder zwei Personen
gemeldet sind, die zudem beide ein definiertes
Mindestalter aufweisen. Auf diese Weise lassen
sich  Wohnungsbestande (zum (berwiegenden
Teil im Einfamilienhaussegment) identifizieren, in
denen in absehbarer Zeit ein Uberdurchschnitt-
lich haufiger Generationen- und Besitzerwechsel
zu erwarten ist. In den so identifizierten Quar-
tieren werden in den nachsten Jahren verstarkt
Bestandsobjekte auf den Markt kommen.

Der ,Stresstest” ermaglicht nicht nur kleinrau-
mige Auswertungen. Auch die Betrachtung der
Gesamtzahl der Gebaude, die ausschlief3lich von
Bewohnern iber einem bestimmten Alter be-
wohnt werden, kann von gro3em Interesse sein. Ist
dieses ,stille Potenzial” vielleicht so enorm, dass
bei paralleler Ausweisung von Bauland absehbare
Leerstandsprobleme in den heutigen Siedlungs-
flachen des Einfamilienhausbestands erwartet
werden missen?

m ST80-Gebaude = ST70-Gebaude

ST60-Gebaude

Abb. 33: Interkommunaler Vergleich: Stresstest-Gebaude je
1.000 EW
Quelle: Eigene Darstellung
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Abb. 34: Anzahl der Einfamilienhduser je Block, die ausschliefllich von liber 80-Jahrigen bewohnt werden

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einwohnermeldedaten der Stadt Kamen

Stresstest-Gebdude
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[0 6bis10

11 bis 15

P 1sbis20

Abb. 35: Anzahl der Einfamilienh&user je Block, die ausschliefllich von liber 70-Jahrigen bewohnt werden

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einwohnermeldedaten der Stadt Kamen
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Stresstest-Gebéaude
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[ 6his 10
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I 16 bis 20

Abb. 36: Anzahl der Einfamilienhauser je Block, die ausschlief3lich von iber 60-Jahrigen bewohnt werden

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einwohnermeldedaten der Stadt Kamen

Eine andere Form der raumlichen Darstellung fir die Poten-
ziale im Einfamilienhausbestand (die sogenannte ,Kachel-
ebene”) ist diesem Gutachten im Anhang beigefiigt.
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3.4

Zusammenfassung
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Geforderter
Wohnungsbau
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4.

Nachfragesituation

Geforderter Wohnungsbau?

Das Angebot an Wohnraum in einer Stadt sollte ei-
nerseits quantitativ ausreichend vorhanden sein.
Andererseits sollte der Wohnungsbestand und der
Wohnungsneubau eine bestimmte Wohnqualitat er-
moglichen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass fir
alle Einkommensschichten ausreichend Wohnraum
zur Verfigung steht.

Der Wohnungsmarkt in Deutschland ist unterteilt in
den Mietwohnungsmarkt und den Markt fir Wohnei-
gentum. Angebot und Nachfrage bestimmen den
Preis. Wohnungssuchende versuchen die nach ih-
ren Praferenzen am besten geeignete Wohnung am
freien Markt zu kaufen oder zu mieten. Dennoch gibt
es Haushalte, die sich am freien Wohnungsmarkt
aufgrund eines zu geringen Haushaltseinkommens
nicht oder nur schwer mit angemessenem Wohn-
raum versorgen konnen. Der offentlich gefdrderte
Wohnungsbau sichert die Versorgung genau dieser
Haushalte.

Trotz offentlicher Forderung stehen gerade Woh-
nungsneubauprojekte unter Kostendruck. Die
staatliche Subventionierung sieht gut erreichbare
Standorte mit gut ausgestattetem Wohnumfeld als
Voraussetzung fiir Fordermaf3inahmen vor. Der Bo-

800 -

=

R 400 - ® Gesamt
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< Personen
B Gesamt

200 - WBS
0
2005 2006 2007 2008 2009 2010
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denpreis ist deshalb ein sensibler Faktor. Gerade
in den geforderten guten Lagen ist dieser beson-
ders hoch und fiihrt zu teilweise hohe Kosten fir
Renditetrachtige
jekte stehen daher in Konkurrenz zum geforderten
Wohnungsbau.

den Grundstiickserwerb. Pro-

Wohnberechtigungsscheine (WBS])

Die Forderung von Haushalten mit geringem Ein-
kommen als Zielgruppe des geforderten Wohnungs-
baus ist Uber Einkommensgrenzen nach dem Wohn-
raumforderungsgesetz geregelt. Haushalte, die
eine bestimmte Einkommensgrenze unterschreiten,
erhalten einen sogenannten Wohnberechtigungs-
schein. Mit diesem amtlichen Nachweis ist es einem
Mieter moglich, eine mit offentlichen Mitteln gefor-
derte, mietpreisgebundene Wohnung zu beziehen.
Dabei reicht die Bandbreite der Vergabe von unteren
bis hin zu mittleren Einkommen, letzteres insbeson-
dere bei Haushalten mit Kindern. Da die Vergabe von
Wohnberechtigungsscheinen an Haushalte und nicht
etwa an Einzelpersonen erfolgt, ist es von Interesse
die Struktur der nachfragenden Haushalte (eine oder
mehrere Personen?) zu beachten.

In Kamen ist sowohl die Zahl der ausgestellten
Wohnberechtigungsscheine seit 2005 riicklaufig, als

—1Person ——2Personen ——3Personen ——4und mehr Personen
120 -

te

100

100

80

60

g der WBS-t

Index 2005

40 +

20

0

2005 2006 2007 2008 2009 2010
Jahr

Abb. 37: Bestandsentwicklung Wohnberechtigungsscheine
Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Kamen 2011b
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Abb. 38: Entwicklung der HaushaltsgrofBen der
WBS-Bezieher
Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Kamen 2011b



auch die Zahl der Personen, die mit Hilfe von Wohn-
berechtigungsscheinen mit Wohnraum versorgt wer-
den. Die Betrachtung der Haushaltsgrofien zeigt,
dass bei allen HaushaltsgroB3en seit 2005 eine riick-
laufige Tendenz zu erkennen ist. Nach einem deut-
lichen Rickgang ist die Zahl der Ein- und Zweiper-
sonenhaushalte in den letzten beiden Jahren jedoch
wieder leicht gestiegen.

Haushalte mit geringem Einkommen
Weitere Indikatoren fur Haushalte mit geringem Ein-
kommen stellen bspw. Statistiken tber Bedarfsge-
meinschaften nach dem Sozialgesetzbuch (SGB 1),
uber Bezieher von Arbeitslosengeld oder iber Wohn-
geldempfanger dar.

Abbildung 39 zeigt, wie sich die Situation der Bedarfs-
gemeinschaften nach SGB, der Arbeitslosengeld-
empfanger sowie der Wohngeldempfanger in den
Sozialraumen Kamens darstellt. In der Gesamtstadt
leben etwa 10% der Einwohner in einer Bedarfsge-
meinschaft nach Sozialgesetzbuch II. In Stidkamen
sind es weniger als die Halfte des gesamtstadtischen
Schnitts, Kamen Nord-West liegt mit fast 18% deut-
lich Gber dem gesamtstadtischen Schnitt. Der Anteil
der Empfanger von Arbeitslosengeld unterscheidet
sich zwischen den Sozialraumen weniger stark. Auch

20 1 B Personen in Bedarfsgemeinschaften nach
18 4 SGB Il (in % der EW)

16 4 ® Bezieher von ALG

(in % der soz-vers.-pfl. Besch.)

Bezieher von Wohngeld (in % der EW)

.‘\’10*. -
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hier ist der Anteil in Sidkamen am geringsten. In der
Gesamtstadt erhalten etwas mehr als 6% aller Ein-
wohner einen Mietzuschuss in Form von Wohngeld.
Dieser Wert gilt entsprechend fiir Kamen Nord-Ost.
In Stidkamen, Heeren-Werve und Methler sind es
weniger. In Kamen Nord-West erhalt in etwa jeder
zehnte Einwohner Wohngeld.

Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il ist
in den letzten fiinf Jahren relativ konstant geblieben.
Die Zahl der Empfanger von Arbeitslosengeld fiel von
2005 bis 2008 deutlich, stieg danach aber wieder an.
Gleiches gilt fur die Wohngeldempfanger in Kamen.
Nach einem Riickgang seit 2005, verdoppelte sich
deren Anzahl von 2008 auf 2009 und steigt weiterhin
leicht an.

Es ist davon auszugehen, dass die Anzahl der ein-
kommensschwachen Haushalte insgesamt auch in
Zukunft nicht nennenswert zurickgehen wird. Zu
bedenken ist neben den hier aufgefiihrten Personen,
die Unterstiitzungsleistungen beziehen, auch die
wachsende Zahl der Personen in geringflgigen Be-
schaftigungsverhaltnissen. Daher wird dem o&ffent-
lich geforderten Wohnungsbau auch weiterhin eine
hohe Bedeutung am Wohnungsmarkt zukommen.

160
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Abb. 39: Empfanger von Unterstiitzungsleistungen 2010 nach
Sozialrdaumen
Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Kamen 2011b

Abb. 40: Entwicklung der Zahl der Personen, die Unterstit-
zungsleistungen beziehen
Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Kamen 2011b
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Wohnungssuchende Haushalte

Haushalte, die einen Wohnberechtigungsschein er-
halten haben und auf der Suche nach einer preis-
gebundenen Wohnung sind, kdnnen sich bei den
zustandigen Stellen als wohnungssuchend regis-
trieren lassen. In Kamen sind dies rund 0,7% aller
Haushalte. Kamen liegt damit unter dem Landes-
schnitt sowie dem Durschnitt des Kreises Unna. In
der Nachbarstadt Bergkamen liegt der Anteil der
Haushalte bei 1,5%.

Die Versorgungsquote wohnungssuchender Haus-
halte mit Wohnberechtigungsschein liegt in Kamen
laut der NRW.Bank bei unter 25% und damit deut-
lich niedriger als in den meisten anderen Kommunen
der Region. Da der Stadt Kamen jedoch kein deut-
licher Nachfrageiberhang bekannt ist, kann dies
ein Hinweis darauf sein, dass sich diese Haushalte
trotz Wohnberechtigungsschein am freien Markt mit
Wohnraum versorgen konnen.
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Abb. 41: Anteil der wohnungssuchenden Haushalte (WBS)
Quelle: NRW.Bank 2011
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Abb. 42: Versorgungsquote der wohnungssuchenden

Haushalte

Quelle: NRW.Bank 2011
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Wohnbedurfnisse und Wohnformen im
offentlich geforderten Wohnungsbau

Die InWis GmbH hat bestehende Wohntrends im
offentlich geférderten Wohnungsbau aus Sicht ver-
schiedener Zielgruppen analysiert. Demnach haben
insbesondere Haushalte mit Kindern (Familien sowie
Alleinerziehende) und Senioren eine hohe Bedeu-
tung fir Fordermafinahmen. Als Wohnformen sind
bei Haushalten mit Kindern das Einfamilienhaus und
grofle Wohnungen interessant. Fir altere Menschen
sind Barrierefreiheit, aber auch betreutes Wohnen
bzw. Pflegemaglichkeiten von grof3ere Bedeutung.

Wohnungen fur Singles und Paare sowie fur Stu-
denten und Auszubildende sind demnach weniger
bedeutend fiir den geforderten Wohnungsbau, wer-
den aber in Zukunft auch bedingt durch den allge-
meinen Trend am Wohnungsmarkt zu kleineren
Haushalten verstarkt in den Fokus von Férdermaf-

nahmen drangen.

Wohnbediirfnisse/Wohnformen

Handlungskonzept Wohnen Kamen - Endbericht 10/2011

Bedeutung fiir 6ffentlich gebundenen Wohnraum

gering hoch

Familienorientiertes Wohnformen als Familienwoh-
nung, Einfamilienhaus und Zwischenform (z.B.
Maisonettekonzepte, gestapelte Reihenhauser)

Einfamilienhduser fir Haushalte mit vielen Kindern

Wohnungen fiir Alleinerziehende

Wohnungen fiir Singles und Paare

Servicewohnen fiir Singles und Paare

Wohnungen fiir Studenten und Auszubildende

Wohnungen fiir Wohngemeinschaften

Loftwohnungen

Okologisch orientierte Wohnungen, Okoh&user

Freizeitwohnungen

Wohnungen fiir behinderte Menschen, auch als
Gruppenwohnformen

Barrierefreie Wohnungen fiir altere Menschen

Betreute Wohnungen fiir alte Menschen

Abb. 43: Wohntrend im o6ffentlich gefor-
derten Wohnungsbau”
Quelle: nach InWis 2006

Betreute Wohnungen fiir alte Menschen mit Pflege-
moglichkeit

Wohnen in Seniorenresidenzen

Hauser flir Wohngemeinschaften aus alten
Menschen
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4.2

Angebotssituation

Mietniveau

Die ortsubliche Vergleichsmiete auf dem frei finan-
zierten Wohnungsmarkt wird in der Regel Uber einen
Mietspiegel erhoben. Das Kamener Mietniveau ist in
der Tabelle 1 illustriert. Haushalte in Kamen mus-
sen im Schnitt 18,1 Prozent der Haushaltskaufkraft
fur die Warmmiete aufwenden (vgl. LEG 2010). Im
Kreis Unna sind die Belastungen nur in Bonen, Holz-
wickede und Schwerte mit unter 17,5% niedriger. In
Bergkamen, Unna und in Teilen von Hamm ist die Be-
lastung hoher.

Fur den geforderten Wohnungsbau sind die Preise
des freien Marktes nichtin erster Linie entscheidend.
Fir Wohnungen, die der Mietpreisbindung unterlie-
gen, gelten besondere gesetzliche Vorschriften. Die
Miete darf nur in zulassiger Hohe verlangt werden.
Fir den Zeitraum der Mietpreisbindung verpflichtet
sich der Wohnungsanbieter, maximal die sogenann-
te ,Bewilligungsmiete” zu verlangen. Geférdert wird
Wohnraum fiir ,Beglnstigte, deren anrechenbares
Einkommen die Einkommensgrenze des § 13 Absatz
1T WFENG NRW nicht Gibersteigt (Einkommensgruppe
A) und wirtschaftlich leistungsfahigere Begiinstigte,
deren anrechenbares Einkommen die Einkommens-
grenze des § 13 Absatz T WFNG NRW um bis zu 40
v. H. Ubersteigt (Einkommensgruppe B)” (MBV NRW
2010: 2)

8

Abb. 44: Miete in Abhangigkeit zur
Kaufkraft privater Haushalte

Quelle: Eigene Darstellung nach LEG
2010
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In Kamen betragt die Bewilligungsmiete:

m Einkommensgruppe A: 4,85 €/m?

m Einkommensgruppe B: 5,95 €/m?
Einkommensschwache Haushalte, die auf eine Kalt-
miete unterhalb der Bewilligungsmiete angewiesen
sind, konnen ihre Wohnungsnachfrage auf dem frei
finanzierten Markt somit nur in Wohnungen realisie-
ren, die vor 1972 gebaut wurden und seitdem keine
umfassende Modernisierung erfahren haben.

340€|4,10€ |455€ |4,75€|500€|545€|570€|6,10€

Tab. 1: Mietwerttabelle Kamen [frei fi-
nanzierte Wohnungen, Stand
01.09.2010)

Quelle: Haus und Grund Unna 2010

Selm

v,

Dortmuni

Werne

Bergkamen)

[ bis17.5%
17,5 bis 19%

[ 19 bis 20,5%

iiber 20,5%



Angebot und Entwicklung des offentlich
geforderten Wohnungssegments

Der offentlich geforderte Wohnungsbau lasst sich in
den Eigenheim- und den Mietwohnungsmarkt un-
terteilen. Dem Mietwohnungssegment kommt hier-
bei allerdings eine wesentlich grof3ere Rolle zu als
der Forderung von Eigenheimen im Sinne des Woh-
nungsbauforderungsgesetzes: Im Jahr 2010 um-
fasste der Bestand 1.356 geforderte Objekte. Rund
80% hiervon waren Mietwohnungen.

Durch auslaufende Belegungsbindungen und neu
zugeteilte Belegungsrechte andert sich der Bestand
geforderter Mietwohnungen und Eigenheime. So
konnen sich jahrlich starke Schwankungen erge-
ben. Die Zahl der Mietwohnungen in Belegungsbin-
dungen stieg von 2005 bis 2007 an und fiel danach
bis 2009 bedingt durch rund 270 Abgange im Jahr
2008 auf den Tiefststand der letzten finf Jahre mit
1.000 geforderten Mietwohnungen im Jahr 2009. Die
Zahl der geforderten Eigenheime verdoppelte sich
um rund 200 im Jahr 2005 bis zum Jahr 2007, fiel
aber aufgrund von 165 Abgangen in 2007 aber wieder
ab. Seit 2008 jedoch ist eine jahrliche Zunahme der
geforderter Eigenheime zu beobachten. Insgesamt
ist in der gesamten Region seit 1999 ein leicht rick-
ldufiger Trend geforderter Wohnungsbestande zu er-
kennen (vgl. Abb. 47).

. Knegra-vvieaenpru
Diilmen
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H Eigenheim M Mietwohnung
1500 -

1000 -

Anzahl Wohnungen

2005 2006 2007 2008

Jahr
Abb. 46: Entwicklung des Bestands geforderter Objekte
Quelle: Stadt Kamen 2011c
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B Zugénge Eigenheim W Abgange Eigenheim

B Zugénge Mietwohnungen

- I1-.]-J._.|I
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B Abgange Mietwohnungen

Anzahl Wohnungen

-500 -
2005 2006 2007 2008 2009 2010
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Abb. 47: Zu- und Abgange im geforderten Wohnungsbau
Quelle: Stadt Kamen 2011c

l:l Riickgang um mehr als -7 Prozent

|:| Rickgang um weniger als -7 bis zu -5 Prozent
l:l Rickgang um weniger als -5 bis zu -2,5 Prozent
I:l Rickgang um weniger als -2,5 bis 0 Prozent
|:| Wachstum bis zu 2,5 Prozent

- Wachstum um mehr als 2,5 Prozent

Abb. 45: Regionale Entwicklung des Bestands geforderter
Mietwohnungen seit 1999
Quelle: Eigene Darstellung
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WohnungsgroBBenstruktur

Die Wohnungen im geforderten Mietwohnungsbe-
stand weisen aktuell zu etwa einem Drittel Grof3en
zwischen 75m? und 90m? auf. Jeweils etwas weniger
als ein Viertel aller Wohnungen sind zwischen 45m?
und 60m? bzw. zwischen 60m?2 und 75m? grof3. Woh-
nungen kleiner als 45m? bzw. gréf3er als 105m? sind
in diesem Segment eher unublich. Im Schnitt sind
die Mietwohnungen mit Belegungsbindungen also
grofler als die aktuell am freien Markt verfligbaren
Wohnungen (s. Kapitel 3.1).

Auslaufen der Belegungsbindungen
Aufgrund der zeitlich befristeten Belegungsbin-
dungen [(i.d.R. 15 bis 20 Jahre) ist es wichtig zu be-
obachten, ob bzw. wann kiinftig Engpasse im gefor-
derten Wohnungsbestand zu erwarten sind.

Die Situation im geforderten Mietwohnungssegment
erweist sich in Kamen als ungewohnlich unkritisch:
Die Belegungsbindungen laufen zu einem grofien
Teil Uber einen vergleichsweise sehr langen Zeit-
raum, teilweise Uber das Jahr 2050 hinaus. Erst ab
dem Jahr 2035 ist ein, wenn auch nur geringer, Riick-
gang der geforderten Mietwohnungsbestande zu er-
warten. Im Jahr 2015 sind beispielsweise noch 90%

50 87
3% 6%

335

i 2
22% ®wenigerals45m

B 45m?2bis unter 60m?
B 60m? bis unter 75m?
W 75m?2bis unter 90m?
W 90m?bis unter 105m?

® mehrals 105m?

356
23%

der heute geforderten Mietwohnungsbestande in der
Preisbindung. Anzumerken ist, dass in dieser Stati-
stik bspw. auch Wohnungen, die nach Bergarbeiter-
wohnungsbaugesetz gefordert werden, erfasst sind.

Die Situation der geforderten Eigenheime stellt sich
etwas anders da. Nach dem Jahr 2025 fallen viele der
Bestande aus der Preisbindung.

1800

1200
[WE]
600

H<4b6 MLbcx<60 MWH0<x<75 M75<x<90 M90<x<105 mx>105

Abb. 49: Auslaufen der Bindungsfristen im geforderten
Mietwohnungsbestand
Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Kamen 2011c

400

300

[WE] 200

100

Abb. 48: WohnungsgroBenstruktur des geforderten
Mietwohnungsbestandes
Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Kamen 2011¢
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Abb. 50: Auslaufen der Bindungsfristen im geforderten
Eigenheimbestand
Quelle: Eigene Darstellung nach stadt Kamen 2011c
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Raumlich betrachtet liegen die Schwerpunkte der
Wohnungsbauférderung in den noérdlichen Kern-
stadtbereichen sowie in Teilen von Methler. Diese
raumliche Verteilung entspricht der Verteilung der
einkommensschwachen Haushalte im Kamener
Stadtgebiet.

ht

 geférderte Mietwohnungen

. 10bis25

Abb. 51: Verteilung der geférderten [ 26 bis 50
Mietwohnungsbestande im Stadtgebiet Bl e 50

Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt
Kamen 2011c

4.3

Zusammenfassung
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0.0

Gesamtstadtische
Standortbewertung
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5.1

Stadtraumanalyse nach Zielgruppen

Die Ausstattung von Stadtbereichen mit Infrastruk-
tureinrichtungen des taglichen Bedarfs in fufBlau-
figer Entfernung ist ein entscheidender Faktor bei
der Bestimmung von Lage- und insbesondere von
Wohnstandortqualitaten. Fur das Stadtgebiet Kamen
hat SSR daher eine Analyse der Erreichbarkeit von
Versorgungsangeboten vorgenommen. In die Analyse
flieBen Nahversorgungsstandorte, OPNV-Haltestel-
len, Grundschulen, Kindertageseinrichtungen, of-
fentliche Grinflachen, die medizinische Versorgung
durch Apotheken sowie Spielplatzstandorte ein (fir
eine Darstellung der einzelnen Standorte siehe Kar-
tendarstellungen im Anhang). Nicht querbare Barri-
eren wie Bahnlinien berucksichtigt die GIS-Analyse
auf Basis von Open-Street-Map-Daten hierbei und
stellt ,.echte” FuBwegeentfernung dar.

Fir jedes Versorgungsangebot wurden unterschied-
liche Zielwerte fir optimale und hinreichende Er-
reichbarkeit definiert, die auf Empfehlungen aus
wissenschaftlicher Literatur oder gesetzlichen Rah-
mensetzungen beruhen (vgl. Tabelle 2).

Unterscheidung von Zielgruppen

Die Analyse unterscheidet folgende Zielgruppen:

m Fir seniorengerechte Wohnangebote spielt die
fuBlaufige Erreichbarkeit von Versorgungsein-
richtungen fir den alltaglichen Bedarf, sowie von
offentlichen Verkehrsmitteln eine wichtige Rolle.
Grundsatzlich nimmt die personliche Mobilitat im
Alter ab, so dass fur alltagliche Wege nur noch
kirzere Entfernungen bewaltigt werden. Die Ent-
fernungswerte wurden daher fir diese Zielgruppe
geringer gewahlt (vgl. Tabelle 2) . Im fuBlaufig er-
reichbaren Umfeld der Wohnung sollten sich zu-
dem offentliche Griinflachen zur Bewegung und
Erholung sowie Gesundheitseinrichtungen wie
Apotheken befinden.

m Fir Familien spielt die Nahe zu Kindergarten,
Grundschulen und Spielplatzen eine zentrale Rol-
le. Eine gute OPNV-Anbindung ist insbesondere
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fur die eigenstandige Mobilitat der Kinder und Ju-
gendlichen von grof3er Bedeutung. In familien-
freundlichen Lagen sind die Versorgung mit Gu-
tern des alltaglichen Bedarfs die
Erreichbarkeit offentlicher Grunflachen fuf3laufig
gesichert. Der Begriff der ,Familie” umfasst hier-
bei nicht nur klassische Familienstrukturen, son-
dern generell Haushalte mit Kindern, also bspw.
auch Alleinerziehende.

m Firdie Zielgruppe der 1- und 2-Personen-Haus-
halte, in denen keine Kinder leben, spielt die Er-
reichbarkeit von Spielplatzen, Schulen und Kin-
derbetreuungseinrichtungen in der Regel keine
Rolle. Ebenso ist eine fuB3laufige Erreichbarkeit
von Gesundheitseinrichtungen in den meisten
Fallen nicht erforderlich. Fir diese Haushalte, die
haufig Singles oder junge Paare umfassen, sollten
in erster Linie die Versorgung mit Gitern des all-
taglichen Bedarfs sowie der Zugang zu o&ffentli-
chen Verkehrsmitteln und offentlichen Grinfla-
chen in fuBBlaufiger Entfernung maoglich sein.

sowie

Abgestufte Kategorien

In einer Gesamtbetrachtung der einzelnen Erreich-

barkeitswerte im Rahmen der GIS-basierten Stadt-

raumanalyse ergeben sich abgestufte Kategorien der

Erreichbarkeit oder abgestufte ,integrierte Lagen™:

m A-Lage: Alle Infrastrukturangebote befinden sich
in .optimaler” Entfernung, d. h. alle fir eine Ziel-
gruppe herangezogenen Kriterien missen inner-
halb des geringeren Entfernungsradius liegen.

m B-Lage: Alle Versorgungsangebote sind in hinrei-
chender Entfernung fufBlaufig erreichbar, d. h.:
alle fir eine Zielgruppe herangezogenen Krite-
rien mussen innerhalb des weitraumigeren Ent-
fernungsradius liegen.

m C-Lage: Mindestens die Halfte der fiir die jewei-
lige Zielgruppe betrachteten Versorgungsange-
bote ist in hinreichender Entfernung (d. h.: inner-
halb des weitrdumigeren Entfernungsradius)
fuBlaufig erreichbar.
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.Unversorgte Bereiche”: Bereiche, in denen weni- chender Entfernung erreichbar sind, fallen in kei-
ger als die Halfte der fur die jeweilige Zielgruppe ne Kategorie und gelten als Ergebnis dieser Ana-
betrachteten Versorgungsangebote in hinrei- lyse als ,unversorgt”.

_ Familien / Haushalte mit Kindern

Versorgungsanspriiche... optimal erfiillt | hinreichend erfiillt optimal erfiillt | hinreichend erfiillt

Nahversorgung unter 500m unter 750m unter 500m unter 750m unter 300m unter 500m
OPNV (Bus-Haltestelle) unter 300m unter 600m unter 300m unter 600m unter 200m unter 400m
Offentliche Griinflachen unter 350m unter 500m unter 350m unter 500m unter 250m unter 400m

Medizinische Versorgung

(Apotheke) - - - - unter 500m unter 750m
Grundschule unter 700m unter 1000m - o o -
Kindergarten unter 500m unter 750m o= . - -
Spielplatz utner 500m unter 750m === — — -

Tab. 2: Zielgruppenspezifische Entfernungswerte

Quelle: Eigene Darstellung

Abb. 52: Erreichbarkeitsanalyse Zielgruppe ..Familien”

Quelle: Eigene Darstellung
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| Blage

C-Lage

Abb. 53 und 54: Erreichbarkeitsanalyse Zielgruppe ..1- und 2-Personen-Haushalte ohne Kinder” (oben)
bzw. Zielgruppe ..Betagte Senioren” (unten)
Quelle: Eigene Darstellung
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Die Abbildungen 52 bis 54 verdeutlichen die Abstu-
fungen an .integrierten Lagen” im Stadtgebiet Ka-
mens. Die Kategorien A- bis C-Lage sind durch in der
Helligkeit abgestufte Blautone dargestellt.

Es fallt auf:

m Das Stadtzentrum ist fiir alle Zielgruppen der mit
Abstand am besten versorgte Bereich in Kamen

m Auch einzelne Teilbereiche der Stadtteile Meth-
ler, Sidkamen und Heeren-Werve weisen gut
versorgte Bereiche auf

m Optimal versorgte Standorte fir Senioren sind
selten, die , Anspriiche” der kleinen Haushalte an
den Wohnstandort sind hingegen eher zu
erfillen

Fur die Zielgruppe der Familien zeigt eine detail-
lierte Betrachtung, dass inshesondere der Stadtteil
Kamen-Nordost eine sehr gute infrastrukturelle Ver-
sorgung aufweist. Hier befinden sich fast drei Vier-
tel aller Wohngebaude in einer A- oder B-Lage. Der
Stadtteil unterscheidet sich hiermit deutlich von den
sonstigen Bereichen des Kamener Stadtgebietes. Im
gesamtstadtischen Schnitt liegen lediglich etwa 40
Prozent der Gebaude in einer A- oder B-Lage (vgl.
Abbildung 54).)
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W A-Lage ®B-Lage ™C-Lage M unversorgt

100% -

75% -

50%

25% A

0% -

Heeren-Werve Methler Nordost Nordwest

Stidkamen

Gesamtstadt

Abb. 55: Integrierte Lagen fir die Zielgruppe der Familienlage (in % der Wohngeb&ude)

Quelle: Eigene Darstellung
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0.2

Einschatzung der Qualitat

verschiedener Wohnlagen

Im vorangegangenen Kapitel wurde fiir das Kamener
Stadtgebiet untersucht, welche Versorgungsange-
bote in fulllaufiger Entfernung erreichbar sind. Diese
infrastrukturelle Versorgung im Alltag stellt einen
sehr wichtigen und objektiv messbaren Aspekt der
Qualitat von Wohnstandorten dar.

Bei der Bewertung von Wohnlagen ist dariiber hinaus
entscheidend, welche Baustruktur im jeweiligen
Quartier vorliegt. Handelt es sich um ein reines Ein-
familienhausgebiet, eine gemischte Wohnsiedlung,
eine Blockrandbebauung oder eine Hochhaussied-
lung? Je nach Zielgruppe am Wohnungsmarkt ist
alleine diese Information bereits von grof3er Bedeu-
tung. Die je nach Block vorherrschende Wohntypolo-
gie in Kamen ist in Abbildung 56 dargestellt.

Neben diesen beiden Aspekten wird die Qualitat von
Wohnstandorten jedoch noch von weiteren Faktoren
beeinflusst. Zu nennen sind hier beispielsweise die
Verkehrsanbindung (tber den OPNV hinaus), die Ge-
staltqualitat des Wohnumfeldes, die soziale Struktur
der Nachbarschaft, Larmimmissionen oder das Uber
Jahre gepréagte ..Image” eines Quartiers. Im Rahmen
dieses Gutachtens konnten all diese einzelnen As-
pekte und ihre Wechselwirkungen nicht umfassend
untersucht werden. Hinzu kommt, dass ohnehin
nicht alle Faktoren, die ,Wohnqualitat” ausmachen,
objektiv messbar sind.

Trotzdem ist die Frage nach der Qualitat der einzel-
nen Wohnlagen Kamens fir das Handlungskonzept
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Wohnen von grofiem Interesse. Das Wissen der Ak-
teure vor Ort kann eine Analyse der einzelnen Fak-
toren zumindest teilweise ersetzen. Im Rahmen der
Workshops mit den Vertretern der verschiedenen
Fachbereiche der Verwaltung wurden die Teilneh-
mer daher gebeten, die Wohnlagen Kamens quali-
tativ zu bewerten und die oben angefihrten Aspekte
in Ihre Bewertung einflieen zu lassen. Dariber hi-
naus wurden lokale Wohnungsmarktexperten und
Wohnungsbaugesellschaften zu |hrer Einschatzung
befragt. Auf diese Weise konnte nicht jedes Quartier
Kamens abschlieBend bewertet werden. Es konnen
jedoch diejenigen Wohnlagen identifiziert werden,
die besonders positiv, eher negativ oder als ,ty-
pische, durchschnittliche Kamener Wohnlage” zu
bewerten sind.

Die Abbildung 57 illustriert die Einschatzungen der
Akteure vor Ort. Es fallt auf:

Das Stadtzentrum wird als durchschnittliche bis
gute Wohnlage bewertet.

Die Qualitat des Wohnstandorts Methler wird
tberdurchschnittlich positiv beurteilt.

Der Stadtteil Heeren erfahrt nur eine durch-
schnittliche bis schlechte Beurteilung.

Die Stadtbereiche nordlich des Kamener Zen-
trums an der Autobahn 2 werden durchweg ne-
gativ bewertet.

Der Bereich rund um die Karl-Arnold-Strafe
und die Blumenstrafle im Kamener Norden wird
als besonders problematische Wohnlage
eingeschatzt.
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keine oder kaum Wohnbebauung

Ein- und i

| Reihen- oder Gruppenhauser

Abb. 56: Vorherrschende Bebauungstypologie der Quartiere
Quelle: Eigene Darstellung (auf Basis der Allgemeinen Liegenschaftskarte)

Einschatzung der Wohnlagen
B defizitar
teilweise defizitar
 mittel
T gut
I sehrqut

nicht bewertet

Abb. 57: Qualitdt der Wohnlagen

Quelle: Eigene Darstellung
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5.3

Risikoeinschatzung der Einfamilienhausgebiete

mit anstehendem Generationenwechsel

Im Kapitel 3.3 wurden ,stille” Potenziale im Einfa-
milienhausbestand aufgezeigt, die durch demogra-
fische Prozesse in den nachsten Jahren auf den Woh-
nungsmarkt kommen werden. Diese sogenannten
.Stresstest”-Flachen konnten auch verortet werden.
Es wurde dargelegt, dass der Umgang mit diesen Ge-
baudebestanden eine wichtige Zukunftsaufgabe fir
die Stadt Kamen darstellt, da die Anzahl der Gebaude
im interkommunalen Vergleich sehr hoch ist.

Neben der Analyse der absoluten Zahlen und der
Betrachtung der Lage der ,Stresstest-Flachen™ ist
entscheidend, eine erste Bewertung dieser Potenzi-
ale vorzunehmen. Wenn die Bestandsobjekte in den
Quartieren an den Markt kommen, finden diese dann
einen Abnehmer?

Auswahl der Quartiere

Im Folgenden erfolgt eine Risikoeinschatzung fir die
Quartiere der Kategorie ,U70" d. h. fiir diejenigen
Quartiere, die 1- oder 2-Personen-Adressen aufwei-
sen, die ausschlieBlich von mindestens 70-Jahrigen
bewohnt werden. Aller Voraussicht nach werden die-
se Objekte in den nachsten 10 bis 15 Jahren auf den
Wohnungsmarkt kommen.

Eine erste Eingrenzung der Zahl der Quartiere erfolgt
Uber eine Auswahl anhand der Zahl der ,betroffenen”
Adressen. Auf diese Weise werden die Stadtbereiche
herausgefiltert, in denen der Generationenwech-
sel vermehrt auftritt. Im Folgenden werden nur die
Quartiere betrachtet, die mindestens sieben , Stress-
test-Adressen” aufweisen. Es handelt sich in Kamen
insgesamt um 19 Quartiere.

Kriterien der Risikoeinschatzung

Eine umfassende Detailuntersuchung aller Quar-
tiere in denen verstarkt Bestandsobjekte an den
Markt kommmen werden, konnte im Rahmen dieses
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Handlungskonzeptes Wohnen nicht geleistet werden.
Hierzu sind detaillierte Vor-Ort-Betrachtungen der
Quartiere notig. Es ist jedoch eine erste Risikoein-
schatzung anhand verschiedener Kriterien maoglich.
Diese Kriterien sind in der Tabelle 3 aufgefiihrt:
Absolute Zahl der Stresstest-Gebaude

Relativer Anteil der Stresstest-Gebaude
Integrierte Lage

Qualitat der Wohnlage

Wanderungssaldo der 30- bis 50-Jahrigen

(die Tabelle enthalt als zusatzliche Information die
Bevélkerungszahl des Quartiers)

Die absolute Zahl und der relative Anteil der
Stresstest-Adressen bzw. der Stresstest-Gebaude
im Quartier ist ein erster wichtiger Indikator. Wie
viele Objekte kommen in dem raumlich eng begrenz-
ten Bereich auf den Markt? Handelt es sich hierbei
um jedes zehnte oder gar jedes zweite Haus? Die
Auswertung zeigt, dass in den Quartieren bis zu 17
Objekte als im bevorstehenden Generationenwech-
sel” eingestuft werden kdnnen. In einigen Quartieren
betragt der Anteil der Stresstest-Gebaude an allen
Gebauden des Quartiers tber 40 Prozent.

Die Bewertung der ,stillen Potenziale” im Bestand
erfolgt in einem weiteren Schritt anhand des Krite-
riums der Erreichbarkeit von nachfragespezifischen
Infrastrukturen und Versorgungseinrichtungen (vgl.
hierzu Kapitel 5.1). Fir die betrachteten Zielgrup-
pen sind die integrierten Lagen in den Karten auf
der nachfolgenden Seiten dargestellt. Dieser Ana-
lyseschritt zeigt, dass die betroffenen Quartiere
hinsichtlich Erreichbarkeit unterschiedlich
bewertet werden miissen. Fir die Zielgruppe der

ihrer

1- und 2-Personen-Haushalte ohne Kinder [(.kleine
Haushalte”) liegen die Bestandsobjekte in den Quar-
tieren haufiger innerhalb von Bereichen, denen eine
B-Lage, zum Teil gar eine A-Lage attestiert werden



kann. Fir Familien sind Bestandsobjekte in B- und
C-Lagen vorzufinden, seltener in A-Lagen. Im Falle
der Zielgruppe der betagten Senioren sind die nach-
fragespezifischen Infrastrukturen schlechter er-
reichbar. Hier befinden sich mehrere der Quartiere
.nur”in C-Lagen oder in unversorgten Bereichen.

Als weiteres Kriterium kann die Qualitdt der Wohn-
lage (vgl. hierzu Kapitel 5.2) herangezogen werden.
Auch bei der Betrachtung dieses Kriteriums zeigt
sich, dass fiir die ,betroffenen” Einfamilienhausge-
biete die ganze Bandbreite der Bewertungen vor-
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zufinden ist und dies jeweils bei der Bewertung des
Einzelfalls zu berlcksichtigen ist.

Ein weiterer Anhaltspunkt zur Bewertung der Stand-
orte stellt das kleinrdaumige Wanderungssaldo der
Quartiere in der Altersgruppe der 30- bis 50-Jah-
rigen (der .Baugerren”) dar. Dieses l&sst einen er-
sten Rickschluss zu, ob ein Quartier am Markt noch
Jfunktioniert”, d.h. ob fir frei werdende Bestands-
objekte ein neuer Kaufer bzw. Mieter zu finden ist,
oder ob sich dieser Prozess ggf. schwierig gestalten
konnte. In der Tabelle 3 ist fir die einzelnen Quar-

int. Lage
(kL. HH)

5
]
)

5
"
®

Tab. 3: Stresstest-Flachen - Erlduterungstabelle

Quelle: Eigene Darstellung
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tiere vermerkt, ob sie in den vergangenen finf Jah-
ren Wanderungsgewinne verzeichnen konnten oder
Wanderungsverluste hinnehmen mussten.

Auchdiese Auswertungzeigt, dass kleinrdaumigunter-
schiedliche Ergebnisse vorzufinden sind. ,,Gewinner-
quartiere” liegen benachbart zu ,Verlustquartieren”.

Zusammenfassung

Anhand der vorgestellten Kriterien kann eine erste
Einschatzung von Quartieren vorgenommen werden.
Die Karten zeigen, wo Baublocke liegen, die eine Viel-
zahl und / oder einen hohen Anteil von Einfamilien-
hausern aufweisen, die innerhalb der nachsten Jahre
aus demografischen Grinden zum Verkauf bzw. zur
Weitervermietung stehen. Aus der Erreichbarkeits-
analyse lasst sich die Lagequalitat fur verschiedene
Zielgruppen bestimmen. Die Bewertung der Wohnla-
gequalitat erganzt diese Analyse. Das kleinraumige
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Wanderungssaldo schlieBlich gibt einen ersten Hin-
weis darauf, ob ein Quartier bereits erfolgreich im
Generationenwechsel steht oder diesen ggf. noch vor
sich hat.

Basierend auf dieser Ersteinschatzung empfiehlt es
sich, kiinftig eine genauere Untersuchung derjenigen
Quartiere vorzunehmen, die anhand der vorgestell-
ten Kriterien als ..im bevorstehenden Generationen-
wechsel” eingestuft werden konnten. Sofern sich
hierbei Anhaltspunkte ergeben, dass strukturelle
Probleme vorliegen, kdnnten von stadtischer Seite
.GegenmafBnahmen” ergriffen werden. Diese kdn-
nen in Wohnumfeldverbesserungen, Beratungen der
Immobilieneigentimer oder in der gezielten Zusam-
menarbeit mit Wohnungsunternehmen liegen.
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Defiziten

nzelnen

D Wohnlagen mit

C-Lage

7bis 10 [ A-Lage
P 1bis13 B-Lage

[ RS

St70-Gebdude Integrierte Lage (Familie] D gute Wohnlage

Abb. 58: Risikobehaftete Stresstest-Quartiere mit Erreichbarkeitsanalyse Zielgruppe ..Familien”

Quelle: Eigene Darstellung
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ohnlagen mit
nzelnen Defiziten

B-Lage
C-L

Integrierte Lage (kleine Haushalte) D gute Wohnlage
[ won

7bis 10 [ A-Lage
P 11 bis 13
| AT

St70-Gebdude

Abb. 59: Risikobehaftete Stresstest-Quartiere mit Erreichbarkeitsanalyse Zielgruppe .. 1- und 2-Pers.-Haushalte”

Quelle: Eigene Darstellung
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ohnlagen mit

einzelnen Defiziten

n) D gute Wohnlage
-

B-Lage
C-Lage

7bis10 || A-Lage

St70-Gebiude  Integrierte Lage (Seniore

[ 11 bis 13
[ R

Abb. 60: Risikobehaftete Stresstest-Quartiere mit Erreichbarkeitsanalyse Zielgruppe ..Senioren”

Quelle: Eigene Darstellung
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6.0

/usammenfassende
Bewertung der Stadttelle
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6.1

Uberblick Gber Strukturmerkmale

der Stadtbezirke

In diesem Kapitel werden die wohnungsmarktrele-
vanten Themen noch einmal auf die Ebene der funf
Stadtteile bzw. Sozialraume Kamens (vgl. Abb. 61),
die auch Grundlage der Bevolkerungsvorausbere-
chung waren, heruntergebrochen. Es wird auf diese
Weise aufgezeigt, mit welchen Problemen und He-
rausforderungen in den verschiedenen Stadtteilen zu
rechnen ist.

Einleitend sollen einige Strukturmerkmale der
Stadtteile vergleichend vorangestellt werden. Die
Abbildungen auf der folgenden Seite illustrieren...

m ...die Verteilung der vorhandenen Wohnbau-
potenzialflachen auf die Stadtteile,

m ...die Baustruktur der Stadtteile, dargestellt
durch die prozentuale Verteilung der Gebaude
auf verschiedene Typologien,

m ..den Anteil der . Stresstest-Gebdude” an allen
Gebauden im Stadtteil.

Der Vergleich zeigt deutliche Unterschiede zwischen
den Stadtteilen auf. In den folgenden Kapiteln werden
die Auffalligkeiten jedes Stadtteils herausgearbeitet.

Abb. 61 : Ubersicht der Stadtteile (Sozialrdume)

Quelle: Eigene Darstellung

b4



Handlungskonzept Wohnen Kamen - Endbericht 10/2011

m Heeren-Werve B Methler ® Nordost M Nordwest M Sidkamen

Abb. 62: Wohnbaupotenzialflachen in den Stadtteilen (in %
zur Gesamtfliche)
Quelle: Eigene Darstellung

B freistehende Ein- und Zweifamilienhauser M Reihen- oder Gruppenhduser
M Geschossbau B Mischnutzung im Innenstadtbereich
B gemischte Typologien und sonstige Bebauung
100%
75%
50%
25%

0%
Heeren-Werve Methler Nordost Nordwest Sidkamen Gesamtstadt

Abb. 63: Wohnbautypologien in den Stadtteilen (in % der Wohngeb&ude)

Quelle: Eigene Darstellung

W Adressen ST U80 M Adressen ST U70/U80  m Adressen ST U60/U70

25

15 A

Heeren-Werve Methler Nordost Nordwest Stidkamen Gesamtstadt

Abb. 64: Anteil Stresstest-Gebaude (in % der Wohngeb&ude)

Quelle: Eigene Darstellung
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6.2

Methler

m  11.343 Einwohner (Stand 31.12.2010, vgl. Stadt
Kamen 2011a)

m 2.921 Wohnadressen (héchste Anzahl aller
Stadtteile)

m Prognostizierter Bevilkerungsriickgang bis 2025:
-7,9%)

m Bevodlkerungszunahme nur in der Altersklasse
der 60- bis 75-Jahrigen zu erwarten

m Ca. 17ha theoretisches Potenzial fiir
Wohnneubau

Der Ortsteil Methler ist ein eigenstandiger Wohn-
standort im Westen Kamens mit eigenem Stadt-
teilzentrum sowie mehreren ,Siedlungsinseln” im
landlichen Raum. Ein besonderes Lagemerkmal Me-
thlers ist die direkte Bahnanbindung nach Dortmund
oder bspw. Disseldorf. Methler ist durch einen sehr
hohen Anteil von Bebauung in freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern gepragt (70%). Andere Bauty-
pologien spielen im Stadtteil nur eine untergeord-
nete Rolle.

Das theoretische Wohnbaupotenzial im Flachennut-
zungsplan umfasst sieben Flachen mit einer Ge-
samtgrof3e von etwa 17ha. Das Wohnbaupotenzial
in Methler macht damit 33% des insgesamt noch
in Kamen vorhandenen Potenzials aus. Neben den
Neubauflachen bestehen in Methler ,stille Poten-
ziale” im Einfamilienhausbestand. Der Anteil die-
ser Stresstest-Gebadude liegt im gesamtstadtischen
Schnitt; insgesamt wird etwa jedes fiinfte Wohnge-
baude ausschlieBlich von Personen tber 60 Jahren
bewohnt.
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Abb. 65: Ubersicht: Lage des Stadtteils Methler

Quelle: Eigene Darstellung

Die Qualitat des Wohnstandorts Methler wird von den
lokalen Akteuren uUberdurchschnittlich positiv beur-
teilt. Dies kann jedoch nicht in der Erreichbarkeit von
Versorgungsinfrastrukturen begriindet sein. Der An-
teil der Adressen in C-Lage und in unversorgten Be-
reichen ist relativ hoch. Insbesondere die einzelnen
Siedlungsinseln liegen in diesen schlecht versorgten
Bereichen.

Starken/Chancen

m Bahnanbindung nach Dortmund, Diisseldorf etc.

m Wohnbaupotenzialflachen z. T. in attraktiven Be-
reichen am Siedlungsrand

m Uberdurchschnittliche Bewertung der
Wohnstandortqualitat

Schwéchen/Risiken

m Starke Zunahme alterer Altersklassen

m Schlechte Versorgungssituationen in den
Randlagen

m Wohnbaupotenzialflachen zum Teil in nicht integ-
rierten Lagen
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Abb. 66: Methler - Wohnstruktur
Quelle: Eigene Darstellung
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6.3

Kamen-Nordwest

m 11.361 Einwohner (Stand 31.12.2010, vgl. Stadt
Kamen 2011a), bevélkerungsreichster Stadtteil
Kamens

m Vergleichsweise geringer prognostizierter Bevol-
kerungsriickgang bis 2025 (-7,2%)

m Absolute Bevolkerungszunahme der alteren Be-
volkerung bei gleichzeitiger Abnahme der abso-
luten Zahl junger Bewohner zu erwarten

m Ca. 4ha theoretisches Potenzial fiir Wohnneubau,
verteilt auf drei Einzelflachen

Kamen-Nordwest ist ein sehr dicht besiedelter
Stadtteil, der sich westlich des Kamener Stadtzen-
trums erstreckt. Der Siedlungsbereich wird im Nor-
den von der Bundesautobahn A2 begrenzt. Im Si-
den des Stadtteils sind grof3ere gewerblich genutzte
Bereiche vorzufinden. In Kamen-Nordwest ist eine
gemischte Bautypologie vorzufinden. Der Anteil an
Einzel- und Doppelhausbebauung ist fir Kamener
Verhaltnisse sehr gering, der Anteil an Reihen- oder
Gruppenhausern sowie an Wohnbldocken bzw. Hoch-

hausern hingegen relativ hoch.

Mit lediglich drei Wohnbaupotenzialflachen liegt in
Kamen-Nordwest das zweitkleinste Potenzial al-
ler Stadtteile vor (ca. 10 % des in Kamen insgesamt
vorhandenen Potenzials). Der Anteil der Geb&dude im
bevorstehenden Generationenwechsel liegt deutlich
unter dem stadtischen Schnitt. Dies ist u. a. durch
den hdheren Anteil von Geschosswohnungsbau
begrindbar.

Die Bewertung der Qualitat der Wohnlagen in Ka-
men-Nordwest zeigt ein uneinheitliches Bild. Die
Stadtbereiche nordlich des Kamener Zentrums an
der Autobahn 2 werden durchweg negativ bewertet.
Das Quartier an der Karl-Arnold-Strafie / Blumen-
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Abb. 67: Ubersicht: Lage des Stadtteils Kamen-Nordwest

Quelle: Eigene Darstellung

strafle stellt sich als besonders problematischer Be-
reich dar. Herausforderungen stellen sich hier durch
die vorhandene Baustruktur, die Sozialstruktur, die
Eigentimerstruktur, aber auch die Immissionssitua-
tion in der Nahe der Autobahn A2. Im westlichen Be-
reich des Stadtteils liegen jedoch auch Quartiere vor,
denen eine mittlere bis gute Wohnqualitat attestiert
werden kann. Die Analyse der integrierten Lagen
zeigt, dass im Nordwesten des Stadtteils grofiere un-
versorgte Bereiche vorliegen. Insgesamt ist die Ver-
sorgungsqualitat des Stadtteils unterdurschnittlich.

Starken/Chancen

m Geringer Anteil an Stresstest-Gebauden

m Einige gute Wohnlagen

m Geringe Entfernung zu zentralen Einrichtungen
des Kamener Stadtzentrums

Schwachen/Risiken

m  Weitere Entwicklungsmoglichkeiten sind be-
grenzt (Segment Neubau)

m Starke Zunahme der alteren und Abnahme der
jungen Bevolkerung bis 2025

m Problematisches Quartier an der Karl-Arnold-
Strafle / Blumenstrafle

m Unterdurchschnittlich versorgte Teilbereiche
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Abb. 68: Kamen Nordwest - Wohnstruktur

Quelle: Eigene Darstellung
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6.4

Kamen-Nordost

m 9.409 Einwohner (Stand 31.12.2010, vgl. Stadt
Kamen 2011a)

m 1.875 Wohnadressen
Prognostizierter Bevolkerungsriickgang bis 2025:
-7,8%)

m Anders als in anderen Zonen nur geringe Bevol-
kerungszunahme in der Altersklasse der 60- bis
75-Jahrigen zu erwarten

m Geringstes Potenzial fiir Wohnneubau (lediglich
eine Fliche)

Der Bereich Kamen-Nordost ist nur im sidwest-
lichen Bereich dicht besiedelt. Hier sind das Kamener
Stadtzentrum und angrenzende Wohnquartiere vor-
zufinden. Ostlich dieses Bereiches liegen mit Derne
und Rottum lediglich sehr kleine Siedlungsinseln im
landlichen Raum vor. Der Bereich ist dariiber hinaus
gepragt durch die beiden Bundesautobahnen A1 und
A2 und das hier liegende Kamener Kreuz.

Mit lediglich einer Wohnbaupotenzialflache von unter
1 ha liegt in Kamen-Nordost das geringste Potenzial
aller Stadtteile vor. Dies macht lediglich etwa 1 % des
gesamten Wohnbaupotenzials aus. Die ,stillen Po-
tenziale” im Einfamilienhausbestand sind nicht sehr
zahlreich und zahlen auch nicht zu den risikobehaf-
teten Quartieren. Der Anteil der Stresstest-Gebaude
liegt unter dem gesamtstadtischen Schnitt. Aller-
dings ist der Anteil der Gebaude, die ausschliefllich
von Uber 80-Jahrigen bewohnt werden hoher als in
jedem anderen Stadtbereich. Relativ kurzfristig wer-
den daher Bestandsobjekte auf den Markt kommen.

Die Baustruktur ist durch einen hohen Anteil ge-

mischter Typologien und Mischnutzungen im Innen-
stadtbereich gekennzeichnet. Dies ist insbesondere
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Abb. 69: Ubersicht: Lage des Stadtteils Kamen-Nordost

Quelle: Eigene Darstellung

durch das Stadtzentrum und den hier vorzufindenden
Handelsbesatz begrindbar. Einzel- und Doppelhaus-
bebauung spielt in Kamen-Nordost hingegen eine
geringere Rolle als in anderen Stadtbereichen.

Das Stadtzentrum und angrenzende Bereiche wer-
den von lokalen Akteuren als durchschnittliche bis
gute Wohnlagen bewertet, denen zudem gute Ent-
wicklungsperspektiven zu attestieren sind. Ein Grund
hierfir stellen die zahlreichen Versorgungsangebote
dar. Fast drei Viertel aller Wohngebaude liegen in ei-
ner A- oder B-Lage der Erreichbarkeitsanalyse.

Starken/Chancen

m Sehr gute Versorgungssituation

m Zusatzlich zentrale Einrichtungen des Stadtzen-
trums vorhanden
Gute Qualitat der Wohnlagen

m Bestandsobjekte in nachgefragten Lagen

Schwachen/Risiken

m  Kaum Entwicklungsmadglichkeiten (auf
Neubauflachen)

m N&he zur Autobahn (L&rmimmissionen)
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Abb. 70: Kamen Nordost - Wohnstruktur

Quelle: Eigene Darstellung
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6.9

Sudkamen

m 4.621 Einwohner (Stand 31.12.2010, vgl. Stadt
Kamen 2011a)

m 1.304 Wohnadressen
Geringster prognostizierter Bevolkerungsriick-
gang aller Zonen bis 2025 (-6,7%)

m Bevolkerungszunahme bei unter 10-jahrigen und
bei 60- bis 75-Jahrigen zu erwarten

m Relativ starke Wanderungsgewinne in der Alters-
klasse der 30- bis 50-Jahrigen von 2006 bis 2010

m Ca. 11,5 ha theoretisches Potenzial fir
Wohnneubau

Stdkamen ist der einwohnerschwachste der flnf
betrachteten Kamener Stadtteile mit groflen ge-
werblich genutzten Bereichen in dessen Osten. Die
Bahnstrecke Dortmund-Hamm trennt den Stadtteil
vom nordlich gelegenen Kamener Stadtzentrum.
Stdkamen ist bautypologisch durchmischt. Trotz-
dem ist der Stadtteil von einem relativ hohen Anteil
an freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern von
etwa 50% gepragt.

Im Stadtteil liegen funf kleinere und eine grofere
Wohnbaupotenzialflache von insgesamt 11,5 ha vor.
In Stidkamen ist hiermit das drittgrofite Potenzial
aller Zonen vorzufinden, die Potenzialflachen ma-
chen etwa ein Finftel aller in Kamen vorhandenen
Flachen aus. Vor dem Hintergrund der geringen Be-
volkerungszahl des Stadtteils (nur etwa zehn Prozent
der Kamener Bevélkerung lebt in Stidkamen) ist dies
bemerkenswert. Der Anteil der Stresstest-Gebaude
(das stille Potenzial im Bestand) liegt unter dem ge-
samtstadtischen Schnitt. Allerdings befinden sich
zwei Stresstest-Quartiere in der Zone, die auf Grund
ihrer Merkmale einer ersten Risikoeinschatzung un-
terzogen wurden.
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Abb. 71: Ubersicht: Lage des Stadtteils Stidkamen

Quelle: Eigene Darstellung

Die Qualitat der Wohnlagen Siidkamens wird von den
lokalen Experten als durchschnittlich bis gut bewer-
tet. Die Analyse der integrierten Lagen zeigt, dass
insbesondere im Norden des Stadtteils unversorgte
Bereiche vorzufinden sind.

Starken/Chancen

m Vergleichsweise geringe Bevolkerungsverluste
mit gleichzeitiger Zunahme junger Altersklassen

m Wohnbaupotenzialflachen in z. T. guten Lagen
vorhanden

m Gute Qualitat der Wohnlagen

m Wanderungsgewinne in der Altersklasse der
.Bauherren”

Schwachen/Risiken

m Unterdurchschnittliche integrierte Lagewerte vor
allem in den Randlagen (Bahndamm als
Versorgungsbarriere”)

m Larmimmissionen durch die Bahn
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Abb. 72: Stidkamen - Wohnstruktur
Quelle: Eigene Darstellung
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6.6

Heeren-Werve

m 8.157 Einwohner (Stand 31.12.2010, vgl. Stadt
Kamen 2011a)

m 2.403 Wohnadressen
Héchster prognostizierter Bevilkerungsrick-
gang aller Zonen bis 2025 (-10,3%)

m Bevolkerungszunahme nur in der Altersklasse
der 60- bis 75-Jahrigen zu erwarten

m sehr starker Riickgang der jungen Bevolkerung
bis 25 Jahre prognostizierbar

m Ca. 18ha theoretisches Potenzial fiir
Wohnneubau

Der Ortsteil Heeren-Werve ist ein eigenstandiger
Wohnstandort im Osten Kamens mit eigenem Stadt-
teilzentrum. Es liegt eine klare Trennung zwischen
dem Siedlungsbereich und dem landlichen Raum
vor. Die Baustruktur entspricht etwa dem gesamt-
stadtischen Durchschnitt. Der Anteil an Einzel- und
Doppelhausbebauung betragt etwa 50%.

In Heeren-Werve ist das gro3te Wohnneubaupoten-
zial aller Stadtteile Kamens vorzufinden (35% aller
Flachen in Kamen). Zu beachten ist, das Teile dieser
Flachen sich bereits in der Realisierung befinden.
Der Anteil der Bestandsgebaude, fiir die ein Gene-
rationenwechsel absehbar ist, ist in Heeren-Werve
stadtweit am hochsten. Etwa 13% aller Gebaude in
Heeren-Werve werden ausschliefilich von Personen
tber 70 Jahre bewohnt und werden daher voraus-
sichtlich in den nachsten 10 bis 15 Jahren auf den
Wohnungsmarkt kommen.

Die Qualitat der einzelnen Wohnlagen Heeren-Wer-
ves wird von den lokalen Experten als durchschnitt-
lich, zum Teil auch als mit Defiziten behaftet beurteilt.
Mit der ,THS-Siedlung” an der Hans-Bockler-Strafie
liegt eine besonders zu beachtende Siedlung vor: Sie
ist in den 1950er-Jahren des 20. Jahrhunderts zur
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Abb. 73: Ubersicht: Lage des Stadtteils Heeren-Werve

Quelle: Eigene Darstellung

Versorgung der Bergarbeiter in Heeren-Werve mit
Wohnraum entstanden. Die Gebaude befinden sich
aktuell in einem schlechten baulichen Zustand und
weisen kleine, nicht mehr zeitgemafBe Wohnungs-
grofen auf.

Entgegen der Gesamtbewertung der Lagequalitat
kann die infrastrukturelle Versorgungsqualitat als
fur Kamen Uberdurchschnittlich gut bezeichnet wer-
den. Der Anteil der Adressen, die sich in einer A- oder
B-Lage befinden ist mit ca. 40% sehr hoch.

Starken/Chancen

m Hoher Anteil integrierter Lagen / gute infrastruk-
turelle Versorgungsqualitat

m Stresstest-Quartiere und auch ggf. ..problema-
tische” THS-Siedlung in zentralen Lagen

Schwachen/Risiken

m Starker Bevolkerungsrickgang prognostiziert

m Nur durchschnittliche Bewertung der
Wohnlagequalitat

m Sehr hoher Anteil an Stresstest-Gebauden bei
gleichzeitig groBen Wohnbaupotenzialen

m 9 von 19 risikobehafteten Stresstest-Quartieren
in dieser Zone
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Abb. 74: Heeren-Werve - Wohnstruktur

Quelle: Eigene Darstellung
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Die nachfolgende SWOT-Betrachtung fasst die Er-
kenntnisse zum Kamener Wohnungsmarkt noch ei-
nemal pragnant zusammen. Hierbei werden Starken
(Strengths), Schwachen (Weaknesses), Chancen (Op-
portunities) und Risiken (Threats) unterschieden.

Handlungskonzept Wohnen Kamen - Endbericht 10/2011

Die Analyse zeigt aktuell keine evidenten Probleme
am Kamener Wohnungsmarkt auf. Dennoch zeigt
sich, dass die aktuell am Wohnungsmarkt erkenn-
baren Prozesse auch in Kamen stattfinden und die
kleinraumigen Differenzen zwischen Stadtteilen und

Quartieren verstarken. Es vollziehen sich in erster
Linie qualitative Veranderungen, denen die Stadt
Kamen frihzeitig entgegen wirken sollte. Das Ziel
muss sein, Schwachen frihzeitig zu erkennen und
aufzufangen.
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8.0

Handlungsemptehlungen
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8.1

Zentrale Handlungsfelder

Aus der im Rahmen dieses Gutachtens dargestellten

Bestandsanalyse, den Expertengesprachen mit Ka-

mener Wohnungsmarktakteuren und den Erkennt-

nissen der Verwaltungsworkshops ergeben sich fol-

gende zentrale Handlungsfelder fir den Kamener

Wohnungsmarkt:

m Die Begleitung des (Generationen-)Wechsels im
Bestand

m Die Sicherung von im demografischen Wandel

befindlichen Wohnquartieren

Der Umgang mit problematischen (Grof3-)

Wohnsiedlungen

Die Schaffung erganzender Angebote am

Wohnungsmarkt

Auf diese Handlungsfelder wird in den folgenden Ka-
piteln separat eingegangen.

Handlungs-

spektrum

Handlungsspektrum

Der Wohnungsmarkt wird von privaten Akteuren
bestimmt. Zum erfolgreichen Umgang mit den auf-
gezeigten Herausforderungen sind verschiedene
Strategieansatze der Kommune geeignet. Diese be-
stehen aus stadtplanerischen, wohnungswirtschaft-
lichen und weiteren Rahmen gebenden MaBnahmen.
Die Abbildung 75 illustriert das grundsatzlich denk-
bare Handlungsspektrum im Sinne eines ,Instru-
mentenkastens”. Aus diesem Spektrum denkbarer
Handlungsmoglichkeiten werden einzelne Punkte
fur die aufgezeigten Handlungsfelder herausgegrif-
fen und naher erlauert.

Baulandaktivierung
> Baullckenaktivierung
> Neuausweisung von Flachen

> Uberpriifung alterer

Bebauungsplane
> Nachverdichtung des
Bestands

Forderung und Umsetzung

> Baulandmodell

> Nutzung von
Forderprogrammen

> Aufbau von Eigentiimer-
standortgemeinschaften

Abb. 75: Handlungsspektrum zur Beeinflussung des Wohnungsmarktes

Quelle: Eigene Darstellung
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(Generationen-]Wechsel im Bestand

Herausforderungen
Die Risikoanalyse des
(.Stresstest”) hat gezeigt, dass in den kommenden
Jahren absehbar zahlreiche Bestandsobjekte auf
den Wohnungsmarkt kommen werden, die heute
noch von alteren Personen bewohnt werden. Ein in-
terkommunaler Vergleich konnte zudem aufzeigen,
dass die Gesamtzahl dieser Objekte im Verhaltnis zur
Einwohnerzahl in Kamen sehr hoch ist.

Einfamilienhausbestands

In einer ersten Risikoeinschatzung wurden Quartiere
identifiziert, die eine hohe absolute Anzahlund / oder
einen hohen relativen Anteil an , Stresstest-Gebau-
den” aufweisen. Diese Quartiere wurden im Rahmen
dieses Gutachtens hinsichtlich verschiedener Krite-
rien tberprift (u. a. Erreichbarkeit der Versorgungs-
infrastrukturen, Qualitat der Wohnlage). In einem
weiteren Schritt missen diese Quartiere naher un-
tersucht und bewertet werden.

Neben demografisch bedingten Eigentimerwech-
seln im Bestand (die in den kommenden Jahren vo-
raussichtlich vermehrt auftreten werden) finden im
Bestand natirlich auch Austauschprozesse statt, die
andere Ursachen haben. Zu nennen sind hier bei-
spielsweise familiare oder berufliche Grinde. Die
Beobachtung der Entwicklungen im Bestand ist da-
her auch unabhangig von der Alterung der Gesell-
schaft eine wichtige Aufgabe der Stadtplanung.

Ziel muss sein, zwischen marktgangigen und nach-
gefragten Gebauden einerseits und unattraktiven
und damit schwierig zu verkaufenden bzw. neu zu
vermietenden Gebauden andererseits zu unterschei-
den. Grundsatzlich gilt: Fur eine Vermarktung mus-
sen Bestandsimmobilien den Wiinschen zukinftiger
Nutzer entsprechen bzw. daran angepasst werden
konnen.

Zu bedenken ist hierbei, dass ein komplexer Markt-
zusammenhang vorliegt. Neben der Qualitat des Ein-
zelgebdudes beeinflussen auch die Attraktivitat des
Quartiers und die vorhandene ,Konkurrenz” in der
Kommune und der Region die Vermarktungschancen
eines Bestandsobjekts. Die ,Konkurrenz” entsteht
durch Neubauentwicklungen, aber auch durch wach-
sende Angebote im Bestand im gesamten regionalen
Wohnungsmarkt.

Herausforderungen im Uberblick

m Zunehmende Zahl gebrauchter
Immobilienbestande

m Unterschiedliche Qualitaten der Gebaude und
Quartiere
m  Marktgéngig / nachgefragt
m  Unattraktiv/ problematisch

m Komplexer Marktzusammenhang: Gebaude >>
Quartier >> Kommune >> Region

m Teilweise hoher Sanierungs- und Anpassungsbe-
darf bei den Objekten

m Eventuell unrealistische Preisvorstellungen der
VeraufBlerer

m Konkurrenzsituation mit neuen
Baugebietsausweisungen

Steuerungsmoglichkeiten

Handlungsansatze bestehen einerseits im Bereich
der ,stadtebaulichen Konzepte”. Die Attraktivierung
des Wohnquartiers und des unmittelbaren Wohnum-
feldes stellt hier eine Maoglichkeit dar. Die Kommune
kann die Gestaltung des offentlichen Raumes sowie
ihrer eigenen Grundsticke und Immobilien direkt
beeinflussen. Des Weiteren ist auch die Schaffung
bzw. Sicherung der Infrastruktur ein Handlungsbe-
reich, den die Kommune zumindest mittelbar beein-
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flussen kann. Stichworte sind Mobilitatskonzepte,
der Aufbau dezentraler Versorgungsstrukturen oder
die Forderung erganzender Angebote wie ,rollender
Supermérkte”. Nicht zuletzt stellen die Nachverdich-
tung bzw. die Erganzung des Quartiers durch Neubau
Moglichkeiten dar.

Dariuber hinaus sind natirlich bauliche Mafinah-
men am Einzelobjekt wichtige Bausteine fir eine
Zukunftsfahigkeit der Immobilien. Den grofiten Ein-
fluss hierauf hat allerdings nicht die Kommune, son-
dern diesen haben die Eigentimer. Die Kommune
kann allerdings ggf. durch eine Anpassung alterer
Bebauungsplane baurechtliche Hemmnisse verrin-
gern. Viele Bebauungsplane sind planungsrechtlich
auf dem Stand, in denen auch die Siedlungen der
1960er- und 1970er-Jahre entstanden sind. Zum Teil
verhindern Festsetzungen Anpassungsmafinahmen
an heutige Anforderungen (z.B. Erweiterung der
Wohnflache durch Anbauten, energetische Sanie-
rung der Fassade).

Fir die Umsetzung spezieller Maf3nahmen spielt
nicht zuletzt die Forderung eine wichtige Rolle. Die
Stadt Kamen kann eigene unterstiitzende Forder-
moglichkeiten fur den Bestand auf den Weg bringen.
Eine Maglichkeit stellen finanzielle Anreize zum Er-
werb einer Bestandsimmobilie dar, die auch auf be-
stimmte Zielgruppen wie Familien ,zugeschnitten”
werden konnen. Forderprogramme, die den Umbau
oder die Sanierung von Geb&duden unterstitzen, sind
ein weiterer Ansatz.

Vor dem Hintergrund knapper kommunaler Finanz-
mittel ist dieser Schritt sicherlich schwierig umzu-
setzen. Er bietet jedoch die Mdglichkeit, Kosten, die
durch Leerstande im Bestand entstehen (z. B. hohere
Pro-Kopf-Kosten zum Betrieb von Infrastruktur) und
Kosten fir Neuentwicklungen von Flachen einzuspa-
ren. Eine Alternative zur finanziellen Forderung stel-
len unterstitzende Dienstleistungen dar. Beratungs-
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angebote der Verwaltung sind hier eine denkbare
Moglichkeit.

Neben eigenen Forderprogrammen missen vor-
handene Modglichkeiten der Forderung aufgezeigt
werden. Es ist eine umfassende Information, zum
Beispiel durch Offentlichkeitsarbeit oder Einzelbera-
tung, sinnvoll.

Nicht zuletzt kann durch ein Netzwerk zwischen der
Stadt und den verschiedenen Wohnungsmarktak-
teuren und durch einen regelmafigen Austausch
tber Probleme, Ziele, Umsetzungsstrategien und
Maf3nahmen der erfolgreiche Wechsel im Bestand
aktiv unterstitzt und finanzielle Ressourcen gebin-
delt werden.

Handlungsansatze im Einzelnen

m Aufwertung des Wohnumfelds und des offentli-
chen Raums

m Schaffung bzw. Sicherung der Nahversorgung
und der sozialen Infrastruktur

m Anpassung alterer Bebauungsplane
Integrierte Quartiersentwicklungskonzepte

m Kleinteilige Neuentwicklungen, Qualitative Er-
ganzung zum Bestand

m Vermeidung neuer Konkurrenzstandorte durch
Neuentwicklungen

m Kommunale Férderung ..Bestand statt Neubau”,
ggf. fir bestimmt Zielgruppen wie Familien
Forderung des Umzugs von Senioren

m Beratungsnetzwerk und Kooperation mit lokalem
Handwerk

m Sensibilisierung / Offentlichkeitsarbeit

m Beobachtung der weiteren Entwicklung (.Monito-
ring der Stadtentwicklung”), insbesondere die
aufgezeigten Entwicklungen im Wohnungsbe-
stand gilt es zu beobachten

= Profilbildung / Imagebildung
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Demografiefeste Wohnquartiere

Herausforderungen

Verschiedene Generationen innerhalb eines Quar-
tiers haben unterschiedliche Anspriche an ihr
Wohnumfeld. Wahrend in der Vergangenheit bei
der Ausweisung neuer Wohnquartiere oft die Fami-
lienfreundlichkeit im Vordergrund stand, erfordert
die demografische Entwicklung heute eine Anpas-
sung an die Anspriche alterer und mobilitatseinge-
schrankter Menschen.

Gerade fur altere Menschen hat das eigene Wohn-
quartier eine grof3e Bedeutung. Die Umzugsbereit-
schaft in eine neue Umgebung nimmt bei alteren
Menschen ab. Diese allgemein erkennbare Tendenz
konnte auch fir Kamen in den Gesprachen mit den
lokalen Wohnungsmarktakteuren verifiziert werden.
Es gibt zwar eine wachsende Zahl alterer Menschen,
die ihr Einfamilienhaus gegen eine Wohnung in zen-
traler Innenstadtlage tauschen wiirden, viele Altere
mochten jedoch auch in ihrem gewohnten Wohnum-
feld verbleiben. Zukunftsfahige Wohnmodelle mis-
sen die Herausforderungen, die aus der Hilfs- und
Pflegebediirftigkeit entstehen, auch innerhalb des
Quartiers regeln und entsprechende Wohn- und Ser-
viceangebote bieten.

Dabei dirfen die Anspriche von anderen Nachfra-
gegruppen am Wohnungsmarkt nicht in den Hinter-
grund ricken. Trotz zurickgehender Anzahl werden
auch in Zukunft beispielsweise junge Familien eine
wichtige Nachfragegruppe bei der Eigentumsbildung
bleiben.

Der im Rahmen des Gutachtens entwickelte Alters-
atlas ermaoglicht eine kleinraumige Darstellung der
Altersstruktur der Bevdlkerung und kann daher
erste Anhaltspunkte liefern (vgl. auch Anhang des
Berichtes).

Herausforderungen im Uberblick

m Alterung der Bevolkerung und Haushalte sowie
Zunahme von Senioren und Personen mit per-
sonlichen Einschrankungen

m Hohe Bedeutung des eigenen Wohnquartiers (ge-
ringe Umzugsbereitschaft)

m Mangelnde Barrierefreiheit des offentlichen

Raumes

Sicherung der barrierefreien Nahmobilitat

Mangel an Betreuungsangeboten

Erhalt der Versorgungsinfrastruktur

Zum Teil fehlende Mischung der Altersklassen

Mangel an seniorengerechten Aufenthalts-, Er-

holungs- und Kommunikationsangeboten

Steuerungsmaoglichkeiten

Zur Schaffung und zum Erhalt demografiefester
Wohnquartiere gelten teilweise die gleichen Rahmen-
bedingungen wie fir die Sicherung von Bestands-
immobilien (vgl. Kapitel 8.2). Auch hier spielen das
Wohnumfeld und die Infrastruktur eine wichtige
Rolle. Der Fokus der MaBnahmen muss hierbei je-
doch nicht auf einer Gestaltverbesserung oder einer
allgemeinen Verbesserung der Gebrauchsfahigkeit
liegen, sondern sollte konkret die Anforderungen
mobilitatseingeschrankter Personen bertlicksichti-
gen. Mafinahmen, die Alteren zu Gute kommen, sind
dabei haufig auch fir andere Nachfragegruppen von
Vorteil (z. B. barrierefreie Gehwege fiir Personen mit
Kinderwagen).

Die Handlungsfelder .[Generationen-]Wechsel im
Bestand” und
hangen auch insofern zusammen, als dass die
Schaffung von altengerechten Wohnangeboten den
Generationenwechsel

.Demografiefeste Wohnquartiere”

im Einfamilienhausbestand
beschleunigen kann. Um diese Angebote zu ermdg-
lichen missen von Seiten der Kommune zum einen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaf-
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fen werden. Der wesentlich wichtigere Baustein
ist jedoch die aktive Ansprache von Investoren und
Projektentwicklern sowie eine intensive Offentlich-
keitsarbeit. Auch in diesem Handlungsfeld konnen
gezielte Fordermafinahmen den Bau entsprechender
Wohnangebote vereinfachen.

Um alteren Menschen ein maglichst langes und
selbststandiges Leben in der eigenen Wohnung zu
ermoglichen, sollte die Kommune in verstarkter Ko-
operation mit Wohnungsbaugesellschaften entspre-
chende Maoglichkeiten schaffen. Der barrierearme
Umbau der Bestandsobjekte steht hierbei im Vor-
dergrund. Parallel missen von privater Seite Unter-
stitzungsdienstleistungen ausgebaut werden. Auch
hierbei kann die Kommune in erster Linie die Rolle
des Impulsgebers und ,Aktivierers” ausfillen. Eine
Erganzung kann die Forderung des ehrenamtlichen
Engagements (z. B. in Form von Nachbarschafts-
treffs, Seniorenbiiros) darstellen.

Handlungsansatze im Einzelnen

m Voraussetzungen schaffen und Ansprache von
Akteuren fir...
m  Neubau seniorengerechter Wohnangebote
B Umbau von Bestandsimmobilien
m  Durchmischung durch Nachverdichtung mit

neuen Angeboten

Aktivierung von biirgerschaftlichem Engagement

m Kooperation mit Anbietern von
Unterstiitzungsdiensten

m Verbesserungen im Wohnumfeld (u. a. woh-
nungsbezogene Freiflachen, Nahmobilitat)
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Vorgehensweise

1) Ermittlung der Risikogebiete (z. B. tiber
Altersatlas)

2) Flachencheck / Quartierscheck (z. B. der Krite-
rien Lagequalitat, Wohnumfeld, Sozialstruktur,
Bautypologie, Satzung, Preislage, Nachfrage)

3) Definition von Entwicklungszielen und
Anpassungsbedarfen

4) Sammlung konkreter Strategieansé&tze und
Umsetzungsinstrumente

5] Einbindung von Wohnungswirtschaft, Handwerk
und Birgerschaft

6] Laufende Beobachtung der Quartiere
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Umgang mit problematischen

(Grof3-]Wohnsiedlungen

Herausforderungen

In vielen Kommunen stellen grofere, homogene
Wohnsiedlungen, die bereits mehrere Jahrzehnte
bestehen, heute ein Problem am Wohnungsmarkt
dar. Haufig handelt es sich um grof3ere Bestdande des
sozialen Wohnungsbaus aus den 1960er und 1970er
Jahren, die zum Teil als GroBwohnsiedlungen kon-
zipiert und gebaut wurden. Aber auch Zechensied-
lungen, Werkssiedlungen oder grof3ere, zusammen-
hangend errichtete, Bestande aus den 1950er Jahren
sind zu diesen Siedlungen zu zahlen.

In diesen Siedlungen ist eine Baustruktur vorzu-
finden, deren stadtebauliche Mafstablichkeit nicht
mehr den heutigen Anforderungen entspricht. Zu-
dem stellt die Bausubstanz auf Grund des Baualters
der Bestande ein Problem dar. In der Folge dieser
(stadte-]baulichen Mangel treten in den Siedlungen
soziale Probleme auf.

In Kamen ist der Bereich Karl-Arnold-Strafie / Blu-
menstrale zu nennen, auf den die beschriebene
Problematik zutrifft. Neben den oben genannten As-
pekten ist hier mit der nah gelegenen Autobahn A2
eine hohe Larmbelastung gegeben. Die vorhandene
Eigentimerstruktur erschwert die Durchfihrung von
Maflnahmen zusatzlich.

Bei der ,THS-Siedlung” in Heeren-Werve aus den
1950er Jahren ist die Problemlage etwas anders ge-
lagert. Auch hier handelt es sich um eine homogene
Siedlung, die zur Versorgung der Bergarbeiter mit
Wohnraum gebaut wurde. Das Hauptproblem stellen
hier kleine Wohnungsgrof3en und der Erhaltungszu-
stand der Gebaude dar.

Herausforderungen im Uberblick

m Baustruktur (stadtebauliche MaBstablichkeit,
Bausubstanz, WohnungsgréBen und -zuschnitte)
Sozialstruktur

m Image

m Pflegezustand des 6ffentlichen Raums (der ei-
gentlich eine gute funktionale Qualitat aufweisen
kann)

m Quartierskonkurrenz im Kontext von Schrump-
fung und Lebensstilpluralisierung

Abb. 76: Siedlung Karl-Arnold-Straf3e / Blumenstrafie
Quelle: Microsoft 2011

Abb. 77: THS-Siedlung Hans-Béckler-Strafie
Quelle: Microsoft 2011
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Steuerungsmaglichkeiten

Um gegen die vorhandenen Problemlagen vorgehen
zu konnen, ist eine detailliertere Analyse der Ein-
zelfalle notig. Es muss eine nahere Bewertung des
Gebaudebestands (Bausubstanz, Erhaltungszustand,
Baualter, Bildqualitat etc.) erfolgen. Darlber hinaus
muss auch das stadtebauliche Umfeld genauer un-
tersucht und bewertet werden (Verkehrliche Anbin-
dung im Einzelfall, kleinrdumige Freiraumqualitaten,
Versorgungssituation,  Immissionssituation  und
maogliche GegenmafBnahmen, ...). Nicht zuletzt mis-
sen die Entwicklungsmoglichkeiten der Siedlung u.
a. baurechtlich eingeschatzt werden.

Es sind somit von kommunaler Seite weitere Vorar-
beiten im Bereich der stadtebaulichen Konzepte zu
leisten, um den exakten Handlungsbedarf aufzuneh-
men und dazu passende MafBnahmen entwickeln zu
kdnnen. In der Umsetzung ist eine enge Kooperation
mit den Eigentiimern (h&ufig Gesellschaften] notig.
In der Umsetzungsphase konnen sowohl Forder-
programme als auch die Information und verstarkte
Kommunikation durch die Kommune hilfreich und
notwendig sein.
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Denkbar ware auch die Forderung und die Organi-
sation eines Zusammenschlusses von Einzeleigen-
timern zu einer Eigentimerstandortgemeinschaft
(ESG) durch die Stadt Kamen. Diese ESG verfolgen
das Ziel, durch gemeinsame Aktivitaten und Maf}-
nahmen die Verwertungschancen ihrer Objekte zu
verbessern.

Handlungsansatze im Einzelnen

m Priorisierung der Siedlungen im gesamtstad-
tischen Handlungsprogramm

m Detaillierte Betrachtung vor Ort
(Rahmenplanung)

® Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft
m  Gemeinsame Entwicklungsgesellschaft
m  Kommunikationsstrategien
m  Imagekampagnen
m  Differenzierte Zielgruppenorientierung und

Anpassung des Wohnungsangebots

m  Modellprojekte

m Bebauungsplanung

m Profilbildung / Imagebildung
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Schaffung erganzender Wohnangebote

Herausforderungen

Ein zukunftsfahiger Wohnungsmarkt zeichnet sich
durch ein ausdifferenziertes Angebot an unterschied-
lichen Qualitaten fir verschiedene Zielgruppen aus.
Der Ausdifferenzierung der Lebensstile und weiteren
im Laufe dieses Gutachtens aufgezeigten Entwick-
lungstendenzen muss Rechnung getragen werden.
Da zunehmend Ein- und Zweifamilienhauser auf den
Gebrauchtimmobilienmarkt kommen werden, muss
der Bestand gezielt um neue Wohnqualitaten erganzt
werden.

Unterschiedliche Bautypologien und Bauformen
konnen diesen Anspruch unterstiitzen. Das am Woh-
nungsmarkt vorherrschende Angebot an klassischen
Einfamilienhausgebieten alternativen
Wohnformen im Geschosswohnungsbau und Eigen-

muss  mit
heimbau erganzt werden. Neben den bereits er-
wahnten seniorengerechten Wohnangeboten sollten
Mietwohnungen in unterschiedlichen Preis- und Gro-
Benordnungen angeboten werden. Auch fir Nachfra-
ger im unteren und mittleren Preissegment missen
Angebote am Wohnungsmarkt vorhanden sein.

Zusatzliche Wohnangebote miissen vor allem in in-
tegrierten innerstadtischen Lagen realisiert werden.
Die Nachverdichtung in Baullicken tragt zum nach-
haltigen Flachenverbrauch bei und kann Infrastruk-
turen im Bestand sichern.

Herausforderungen im Uberblick

m Angebot alternativer Wohnangebote zum
Einfamilienhaus

m Zunehmende Bedeutung von stadtebaulicher
Qualitat, Gestaltung, Wohnumfeld und Lage

m Ausdifferenzierte Nachfrage

m Veranderte Berufs- und Lebensbiografie
Nachfrage von Personen mit geringeren finanzi-
ellen Moglichkeiten

m Steigende Anforderungen an Gebaude (z.B.
Energieverbrauch)

Steuerungsmaoglichkeiten
Fur die Schaffung erganzender Wohnangebote ste-
hen der Stadt Kamen (hinsichtlich der Aktivierung
von Fléchenpotenzialen hierfiir) grundséatzlich zwei
Wege offen: Die Entwicklung von Neubaulachen und
die Aktivierung von Baulicken.

Bei der Neuausweisung von Flachen ist eine be-
wusste Priorisierung derjenigen Flachen denkbar,
die eine Entwicklung erganzender Angebot erlau-
ben. Da die angeprochenen alternativen Angebote
insbesondere in integrierten innerstadtischen Lagen
nachgefragt werden, scheitert die Entwicklung von
Neubauflachen allerdings haufig bereits an deren
Verfligbarkeit. In den Stadtteilen Kamen-Nordost
und Kamen-Nordwest stehen im aktuellen Flachen-
nutzungsplan beispielsweise insgesamt nur noch
vier Flachen zur Verfiigung.

Neben Neubauflachen liegt Wohnbaupotenzial in
Form von Bauliicken vor. Diese sind zum Teil in in-
tegrierten Lagen und von urbaneren Wohnformen
gepragten Quartieren vorzufinden und konnen da-
her zur Schaffung alternativer Angebote besonders
interessant sein. Eine systematische Erfassung der
Baullicken muss den ersten Schritt darstellen. Nach
der Erhebung sollte der Aufbau eines qualifizierten
Katasters erfolgen, welches die baurechtliche Situa-
tion und eine Einschatzung der Lagequalitat (stadte-
bauliche Einbindung, Erreichbarkeit von Versorgung-
sangeboten, Bebauungsmadglichkeiten) umfasst.
Damit die erfassten Potenziale auch einer Bebauung
zugefihrt werden kdnnen, sind eine Veroffentlichung
der Flacheninformationen in Form einer Flachen-
borse und der Aufbau einer Aktivierungsstrategie
sinnvoll.

Zusatzlich zur Aktivierung der Potenziale und der
Steuerung durch bewusste Flachenausweisung stellt
die Kooperation mit Projektentwicklern und privaten
Bauherren einen wichtigen Baustein dar, um nicht
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nur entsprechende Flachen verfligbar zu machen,
sondern bei der Entwicklung entsprechender alter-
nativer Angebote zu unterstiitzen und zu beraten.

Handlungsansatze im Einzelnen
m Diversifizierung im Neubau, Mischung von
Bautypologien
m Kriterien zur Baulandausweisung anlegen:
m  Vorrang der Innenentwicklung
m  Vermeidung von Konkurrenzangeboten zu
Bestandsimmobilien und Baulticken
n Neue, den Bestand erganzende Qualitaten
entwickeln
m  Bevorzugte Entwicklung in integrierten
Lagen
m  Zielgruppenorientierte Konzepte mit hoher
stadtebaulicher Qualitat
m Stidtebauliche Qualitdten durch Uberpriifung
der Prozesse sichern
m Verstarkte Information, Kommunikation und
Beratung
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Fazit
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Die Stadt Kamen weist aktuell einen funktionie-
renden, entspannten Wohnungsmarkt auf. Dies gilt
fir Mietobjekte wie fir Kaufobjekte gleichermafien.
Auch das Segment des geforderten Wohnbaus ist
aktuell unproblematisch und auf Grund langfristig
bestehender Bindungsfristen auch perspektivisch
(ungewdhnlich) unkritisch. Dennoch zeigt sich, dass
aktuell am Wohnungsmarkt erkennbare Prozesse
auch in Kamen splrbar werden.

Kinftig ist mit einem Bevolkerungsrickgang zu
rechnen, mit dem eine Veranderung der Bevol-
kerungsstruktur einhergehen wird. Insbesondere
die Zunahme alterer Bevdlkerungsgruppen wird
die Wohnraumentwicklung beeinflussen. Dies sind
Entwicklungen, die ahnlich in der gesamten Woh-
nungsmarktregion zu beobachten sind. In den ein-
zelnen Sozialraumen Kamens werden sich der Be-
volkerungsriickgang und die Veranderungen der
Bevolkerungsstruktur nur geringfligig unterschied-
lich darstellen.

Neben dem Riickgang der Bevolkerung werden auch
die Haushaltszahlen mittelfristig sinken. Es wird da-
bei zu einer Veranderung der Haushaltsstrukturen
kommen. Ein- und Zwei-Personen-Haushalte wer-
den haufiger, groere Haushalte seltener am Woh-
nungsmarkt nachfragen. Durch eine Ausdifferenzie-
rung der Nachfragegruppen gewinnen integrierte
Wohnlagen mit guten Versorgungsmerkmalen an
Bedeutung.

Die Bedeutung des Immobilienbestands wird zuneh-
men. Gerade Einfamilienhausgebiete, denen in den
kommenden Jahren ein Generationenwechsel be-
vorsteht, stellen fir die Stadt Kamen eine besondere
Herausforderung, aber auch ein beachtliches Poten-
zial dar.
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Die Weiterentwicklung des Bestands (energetische
Sanierung, Anpassung an den demografischen
Wandel, Wohnumfeldverbesserungen) ist daher ei-
ne zentrale Zukunftsaufgabe der Stadtentwicklung.
GrofBere Neuausweisungen sollten nur sehr zuriick-
haltend angegangen werden. Die Aktivierung von Po-
tenzialen in Bauliicken bietet hingegen die Chance
gewachsene Wohnstandorte weiterzuentwickeln, ei-
ne Durchmischung von Quartieren zu erreichen und
vorhandene Infrastruktur zu starken.

Wenn Neuentwicklungen in Angriff genommen wer-
den, gilt es, Angebote erganzend zum klassischen
Einfamilienhaus zu schaffen. Heibei sollte auf die
besonderen Qualitaten Kamens gesetzt werden: Die
raumliche Lage der Stadt zwischen dem Oberzen-
trum Dortmund und eher landlich gepragten Be-
reichen stellt eine besondere Chance dar.

Einige wenige Siedlungen in Kamen weisen struktu-
relle Probleme auf, die in Detailkonzepten naher un-
tersucht werden sollten.

Insgesamt zeigt sich, dass die Belegungsquoten der
Wohnungen und die Verkaufszahlen der Hauser in
Kamen aktuell noch gut sind. Bei Immobilieneigen-
timern und Investoren kommt daher bisher noch
kein Handlungsdruck auf. Bevor dieser durch erste
Probleme am Markt einsetzt, gilt es von stadtischer
Seite frihzeitig auf absehbare Problemlagen hin-
zuweisen und aktiv gegenzusteuern. Da die zukinf-
tigen Entwicklungen am Wohnungsmarkt aufgrund
vielfaltiger Einflisse mit Langfristprognosen nicht
sicher einschatzbar sind, erkennbare Megatrends
gleichsam aber nicht umkehrbar sind, kommt der
laufenden Wohnungsmarkt- und Raumbeobachtung
eine wichtige Bedeutung zu.
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| Altersatlas

Der Altersatlas ermdglicht eine kleinraumige Dar-
stellung der Altersstruktur der Bevolkerung der
Stadt Kamen zu einem definierten Stichtag. Die
Darstellungen beziehen sich auf eine anonymisierte
Auswertung der Einwohnermeldedaten zum Stand
31.12.2010. Es werden ausschliefllich Blocke darge-
stellt, in denen mindestens 5 Einwohner der entspre-
chenden Altersklasse leben.
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3- bis 5-Jéhrige

. 5bis10
B 11bis 20

21 bis 30
[ 31bis 40
B 41 bis 50
| 5lbis100

6- bis 9-Jihrige

| 5bis10
B 110520
21 bis 30
[0 31bis 40
B 410 50
| 51bis100

101



Handlungskonzept Wohnen Kamen - Endbericht 10/2011

10- bis 14-Jdhrige
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|| Bevolkerungsvorausberechnung Sozialraume

Heeren-Werve

Unter 6-J. Unter 6-J. -7.7%
6- bis unter 10-J. 6- bis unter 10-J. -28,3%
10- bis unter 15-J. 10- bis unter 15-J. -32,0%
15- bis unter 20-J. 15- bis unter 20-J. -33,5%
20- bis unter 25-J. 20~ bis unter 25-J. -23,3%
25- bis unter 30-J. 25~ bis unter 30-J. -1.9%
30- bis unter 40-J. 30- bis unter 40-J. -5,3%
40- bis unter 50-J. -462 40- bis unter 50-J. -33,6%
50- bis unter 60-J. 50~ bis unter 60-J. -14.8%
60- bis unter 75-J. 60- bis unter 75-J. 21/6%

75-J. und lter 75-J. und alter 0,4%
-600 =500 -400 -300 -200  -100 o 100 200 300 400 —45% -35% -25% -15% -5% 5% 15% 25%

Absolute und relative Entwicklung einzelner Altersklassen von 2009 bis 2025
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2010 Bestand =025 Trendvorausberechnung

Altersstruktur 2009 und 2025 im Vergleich

Heeren-Werve
u.3 3-5 6-9 10-14 15-19 20-29 30-39 40-49 50-64 65-79 80+ Gesamt
2010 87 173 283 384 412 795 842 1374 1.915 1.366 539 8.170
2015 100 150 210 319 364 780 786 1.125 2.029 1.366 587 7.816
2020 98 148 207 266 310 734 806 939 2.000 1.424 604 7.536
2025 95 145 203 261 274 690 797 912  1.825 1.567 554 7.323
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Methler
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Kamen Nord-West
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Altersstruktur 2009 und 2025 im Vergleich

30-39 40-49 50-64 65-79 80+ Gesamt
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1.372 1555 2505 1.602 637 10.997
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Kamen Nord-Ost

Unter 6-J. 0 Unter 6-J. 0,0%
6- bis unter 10-J. 4 6- bis unter 10-J. 1,6%

10- bis unter 15-J. 10- bis unter 15-J. -8,5%

15- bis unter 20-J. 15- bis unter 20-J. -12,0%

20- bis unter 25-J. 20- bis unter 25-J. -19,9%

25- bis unter 30-J. 25- bis unter 30-J.

30- bis unter 40-J. 30- bis unter 40-J. 2,1%

40- bis unter 50-J. -316 40- bis unter 50-J. -22,4%

50- bis unter 60-J. 50- bis unter 60-J. -11,8%
60- bis unter 75-J. 78 60- bis unter 75-J. 4,4%
75-J. und dlter 75-J. und dlter -8,1%
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2010 Bestand ====2025 Trendvorausberechnung

Altersstruktur 2009 und 2025 im Vergleich

Kamen Nord-0st
u.3 3-5 6-9 10-14 15-19 20-29 30-39 40-49 50-64 65-79 80+ Gesamt

2010 126 201 254 388 435 1190 1.074 1410 1.970 1.709 689 9.446
2015 141 202 263 359 422 1.099 1117 1169 2109 1.589 701 9171
2020 137 196 263 359 388 1.056 1.114 1.081 2.072 1.506 748 8.920
2025 134 193 258 355 383 1.015 1.097 1.094 1.929 1.593 663 8.714
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Sidkamen
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IIl Stresstest (Kachelebene)

Die folgenden Darstellungen beruhen auf einer ano-
nymisierten Auswertung der Einwohnermeldedaten
der Stadt Kamen zum Stand 31.12.2010. Fur die
raumliche Darstellung der Bevolkerungsdaten wur-
de eine 10-Hektar-Kachel gewahlt. Aus Grinden des
Datenschutzes werden ausschliefllich Kacheln mit
mindestens 3 Stresstest-Gebduden (1- oder 2-Per-
sonen-Adressen, in denen ausschlief3lich Personen
Uber einem definierten Mindestalter leben) darge-
stellt. Wenn weniger als 10 Gebaude in einer Kachel
vorhanden sind, werden nur diejenigen Kacheln dar-
gestellt, in denen unter 50% der Gebaude Stresstest-
Gebaude sind.
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| 5bis10
[ 11bis15
- mehr als 15

Anzahl der Einfamilienhduser je Kachel, die ausschliellich von lber 80-Jahrigen bewohnt werden
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1T

[ 11bis15
- mehr als 15

Anzahl der Einfamilienhauser je Kachel, die ausschlieflich von iber 70-Jahrigen bewohnt werden

| 5bis10
[ 11bis15
- mehr als 15

Anzahl der Einfamilienhauser je Kachel, die ausschlieBlich von ber 60-Jahrigen bewohnt werden
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IV Infrastrukturelle Versorgungsangebote

OPNV-Haltestellen

13



Handlungskonzept Wohnen Kamen - Endbericht 10/2011

Grinflachen
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Spielplatze
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Grundschulen
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Kindertagesstatten
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Einzelhandelsstandorte
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Apotheken
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