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1.0

Einflhrung
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1.1

Projektanlass und Aufgabenstellung

Zur steuerung des Wohnungsmarktes wird es kinf-
tig fur die kommunale Planung kaum mehr mdglich
sein, sich auf landesweit gultige Aussagen zu stit-
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 abschéatzen zu kénnen.

Die Kommunen stehen dabei vor vielfaltigen plane-
rischen Herausforderungen: Veréanderte demogra-
phische und sozio-6konomische Entwicklungstrends
bewirken quantitative und qualitative Verschiebungen
auf den Wohnungs- und Baulandmérkten. Einem
insgesamt ricklaufigen Bestand im gefordertem
Wohnungsbau steht eine steigende Anzahl einkom-
mensschwacher Haushalte gegenuber. 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 veréandern sich
bisher stabile Nachfragetrends zum Beispiel im Ein-
und Zweifamilienhausbau zum Teil deutlich und stel-
len damit besondere Anforderungen an die zukunf-
tige Wohnstandortentwicklung.
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Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Kamen das
BlUro SSR Schulten Stadt- und Raumentwicklung
mit der Erstellung eines kommunalen Handlungs-
konzeptes Wohnen beauftragt. Mit dem Instrument
des Handlungskonzeptes koénnen Ziele und Mal3-
nahmen zur zukinftigen Wohnungsmarktsteuerung
entwickelt werden. Darliber hinaus stellt es eine
wichtige Fordergrundlage im Rahmen der Wohn-
raumforderung dar und bietet damit mittelfristige
Verfahrenssicherheit. Gleichzeitig ermoglicht es bei
besonderen Herausforderungen eine Abweichung
von ublichen Forderkonditionen und somit erweiterte
Steuerungsmaglichkeiten.

Das vorliegende Handlungskonzept basiert auf
einem integrierten, amtertbergreifenden 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.
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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 verfiigbarer
Datenbestédnde und vorliegender Sekundarquellen)
der letzten Jahre erganzt diese Erkenntnisse.

Zur Einschéatzung zukinftiger Entwicklungstrends
und Handlungserfordernisse wurde eine Kkleinrau-
mige Bevdlkerungsvorausberechnung bis 2025 nach
der Cohort-Survival-Methode auf Ebene der Sozial-
rdume der Stadt Kamen durchgefuhrt. Auf dieser Ba-
sis lassen sich stadtteilscharfe Aussagen zu Hand-
lungsbedarfen ableiten.

1.3

Rein quantitative Aussagen zum zukinftigen Woh-
nungsneubaubedarf sind nicht zielfuhrend. Unter
Berilcksichtigung der allgemein festzustellenden
Nachfragetrends am Wohnungsmarkt und der Aus-
gangssituation Kamens lassen sich qualitative Aus-
sagen zu Entwicklungsmaoglichkeiten 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 Zwischenstéan-
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
gefuhrt. 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 kleinrdumigen
Altersstruktur

m Kleinraumige Bevolkerungsvorausberechnung
auf Ebene der SozialrAume Kamens in verschie-
denen Varianten

m Wohnungsmarktanalyse, u.a. Risikoanalyse des
Einfamilienhausbestandes,

m Betrachtung des geférderten Wohnraums
Gesamtstadtische Standortbewertung, u.a. Ana-
lyse der fuBlaufigen Erreichbarkeit von
Infrastrukturen

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

m Handlungsempfehlungen zur Steuerung des
Wohnungsmarktes

11
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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 fur die Region. Zwi-
schen 2000 und 2009 ging die Einwohnerzahl in allen
Gemeinden des Kreises Unna sowie in Dortmund und
Hamm zurlck. 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.

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

R al 10% Vetlust
T 5 bes 10% Verkast
I 5 obis T 5% Verust
2.5 bes 5% Werust
b 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 Grofteil der Bevolkerung in Kamen
ausmachten, sind heute die 40- bis 55-Jahrigen die
Altersklassen mit dem groé3ten Anteil an der Gesamt-
bevolkerung. Absolut betrachtet sank in diesem Zeit-
raum die Zahl der Kinder und Jugendlichen. Die Zahl
der Einwohner &lter als 60 Jahre nahm zu. Kunftig
wird sich dieser Alterungsprozess der Gesellschaft
fortsetzen (vgl. Kap. 2.3).

I b 10%% Vetlust
75 s 10% Verust
5 bis T 5% Verst
25 s S Verust
s 2, 5% Vet

Abb. 1: Bevolkerungsentwicklung der Region von 2000 bis
2009
Quelle: ITNRW 2011
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Abb. 2: Bevidlkerungsprognose 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

Personen
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2.2

Wanderungen

Neben der natirlichen Entwicklung der Bevolkerung
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
geringflgig 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 grolRe Unterschiede aufweisen. Die Stadt Kamen
verliert moderat in allen Altersklassen. Die Verluste
bei den 18- bis 25- Jéhrigen, den sog. ,,Ausbildungs-
wanderern®, sind in der Stadt Bergkamen sowie im
gesamten Kreis Unna allerdings groRer 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.
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0 500 1000 1500
Summe der Wanderungsbewegungen 2005 bis 2010
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Abb. 5: Quellen und Ziele von Wanderungen von und nach
Kamen (gemeindescharf),
Quelle: Eigene Auswertung auf Basis von IT.NRW 2011
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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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Abb. 7: Wanderungssalden je 1.000 EW nach Altersklassen
(Durchschnitt 2005 bis 2009)
Quelle: Eigene Auswertung auf Basis von IT.NRW 2011



Verknipft man in einer Auswertung der Einwohner-
meldedaten der letzten funf 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-Jéahrigen in al-
len Altersklassen Einwohner aus Dortmund gewin-
nen kann. In dieser Alterklasse verliert Kamen ne-
ben Dortmund vor allem an die Ausbildungszentren
in NRW wie Dusseldorf, Koln und Essen, aber auch
an Hamm und LUnen. 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 Uber
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 Berlcksichtigung des Datenschutzes

Zur Vorausberechnung der Bevélkerungsentwicklung
Kamens sowie zur Ableitung von Wanderungsbewe-
gungen wurden SSR anonymisierte Einwohnermel-
dedaten zur Verfiigung 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 moglich ist.

el Werne

Hamm

Bergkamen,

Doty

Frondenberg

Wanderungssaldo der 15- bis 29-Jahrigen
- uber 50 Gewinn
26 bis 50 Gewinn
11 bis 25 Gewinn
9 Verlust bis 10 Gewinn
10 bis 24 Verlust
- 25 bis 50 Verlust
- uber 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-jahrigen 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 kleinréu-
migen Entwicklungen notwendig. Die Stadt Kamen
hat SSR daher mit der Erstellung einer kleinrau-
migen Bevolkerungvorausberechnung beauftragt.
Die Vorausbherechnung wurde fiir finf Zonen durch-
geflihrt, die den Sozialraumen Kamens entsprechen.
Basis der Berechnungen sind Einwohnermeldedaten
der Stadt Kamen der Jahre 2007 bis 2010.

Fig —p

Methodische Grundlagen

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

Abb. 11: Zonen der
Bevolkerungsvorausberechnung,
Quelle: eigene Darstellung
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Zur Kontrolle der Eingangsparameter fir die Modell-
rechnung steht der Stitzzeitraum 2007 bis 2010 zur
Verfiigung. Die Vorausberechnung mit dem Bevol-
kerungsmodell wird im Jahr 2007 gestartet und mit
den realen Entwicklungen abgeglichen. Erst wenn
die Modellrechnung Uber den Stlitzzeitraum von vier
Jahren fur die Zonen und die Gesamtstadt die realen
Entwicklungen (Bevoélkerungsstand zum 31.12.2010)
widerspiegelt, wird die Vorausberechnung mit diesen
Einstellungen durchgefuhrt.

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

Die ,Trendvariante” schreibt somit die Bevolke-
rungsentwicklung unter Berticksichtigung gleich-
bleibender Baulandtéatigkeit sowie Zahl der Zuzlge
fort. Jedoch ist davon auszugehen, dass sich die
Baulandentwicklung nicht im gleichen MaRe fort-
setzt wie im Stutzzeitraum. Auch unterliegen Wande-
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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 zukinftig zu er-
wartenden Bevolkerungsentwicklung auf:

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

m Die Varianten Maximalzuzug / Minimalzuzug ba-
sieren auf einer Fortschreibung der Bevélkerung
mit dem im Stltzzeitraum absolut hdchsten /
niedrigsten Zuzugsvolumen eines Jahres. Die
Spanne ist relativ gering: Die gréf3te Zahl an 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-

14000

= Bestand = Modell

12000
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2000 -
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Kamen Nord-Ost Kamen Nord-West Siidkamen Heeren-Werve 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 AulRenzuziige im Stltzzeit-
raum Jahr fir Jahr weniger Zuzlge ein.

m Bei der Variante Erhdhter AulRenzuzug wird das
Mittel der AuBenzugziige der Trendfortschreibung
fiktiv um ein Viertel erhéht. So kann aufgezeigt
werden, welche Effekte ein (unrealistisch) ho-
herer Zuzug als im Stutzzeitraum auf die Ent-
wicklung der Gesamtbevolkerung hatte.

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

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

Handlungskonzept Wohnen Kamen - Endbericht

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 fiir 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 ahn-
lichen Entwicklungshorizont der Bevolkerungsent-
wicklung auf. Wéhrend in der Modellrechnung mit
dem jeweils héchsten und geringsten Zuzugsvolumen
des Stutzzeitraumes Einwohnerverluste von etwa 7%
(Maximalzuzug) bzw. 9,5% (Minimalzuzug) berech-
net werden, liegt die um die Effekte der Baulandent-
wicklung im Stitzzeitraum bereinigte Nullvariante

50.000
@ Trendvorausberechnung

Stlitzzeitraum

45.000

40.000 +

Einwohner

35.000 -

30.000 -

25.000 -

~ © @ o
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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 Gesamteinwohnerzahl im 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 fur Kamen qualifiziert werden.

Die starksten Einwohnerverluste werden in der Vari-
ante Zuzugstrend errechnet. Bei einem jahrlich ge-
ringer werdenden Zuzugsvolumen entsprechend der
Auswertungen des Stitzzeitraumes ist die Einwoh-
nerzahl im Jahr 2025 in dieser Modellrechnung um
rund 5.600 geringer als im Jahr 2010. Dies entspricht
einem Bevolkerungsriickgang von rund 12%.

TTTT T T T T T TT T
D N O
- NN

900 -
Abb. 16: Altersstruktur 2010 und 2025 800
im Vergleich 700 |
Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis
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Abb. 17: Relative Veranderung 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 Erh6hter AuBenzuzug und Erhohte Ferti-
litét berechnet.

Bei einem um 25% erhohten Aul’enzuzugsvolumen
ergeben sich gemaR Modellrechnung Einwohnerge-
winne von rund 3% fur 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 mussten 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 Bevdlkerungsentwicklung zeigen, dass
eine um 50% erhohte Fertilitat geringere Bevolke-
rungsverluste als alle ,,realistischen“ Varianten auf-
weist. Dennoch liegt die Einwohnerzahl im 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 erhdhte Gebur-
tenrate mittelfristig nicht aufgehalten werden.

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

Abb. 19: Kleinrdumige Bevolkerungsvo-
rausberechnung auf Ebene der Sozial-
réume (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
stéarksten Zuwachse erfahren. Alle Altersklassen
junger 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-Jéhrigen wird sich um etwa Viertel verringern.
Lediglich die Zahl der 30- bis unter 40-J&hrigen wird
in etwa der heutigen entsprechen.

Ergebnisse der Vorausberechnung fur
Zonen

Auch bei der kleinrdumigen Betrachtung spiegelt
sich der gesamtstédtische Trend wider: Fur alle Zo-
nen werden Einwohnerverluste bis 2025 berechnet.
In Heeren-Werve werden die Bevélkerungsrickgan-
ge mit einem Verlust von rund 10% in der Trendvo-
rausberechnung relativ betrachtet am grof3ten sein.
Die geringsten Verluste hingegen sind in dieser Va-
riante in Sidkamen zu erwarten. Absolut betrachtet
wird die Einwohnerzahl in Methler mit etwa rund 900
Einwohner am starksten zuriickgehen.

Kamen
Nord-West
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Ahnlich der gesamtstadtischen 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 fur den Zuzugstrend die groRten
Einwohnerverluste berechnet. Auch flr die kleinrau-
mige Betrachtung lasst sich festhalten, dass mit den
verschiedenen Szenarien ein realistischer Horizont
der kunftig zu erwartenden Bevolkerungsentwick-
lung in den einzelnen Zonen gegeben ist.

Methler

Unter 6-J.
6- bis unter 10-J.
10- bis unter 15-J. =21,3%
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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 funf Zonen ergeben
sich dennoch Besonderheiten:

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

In Kamen Nord-West sind die relativ betrachtet
groRten Riickgénge der unter 6-Jahrigen in der
Trendvorausberechnung zu beobachten

2.4
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m In Siidkamen sind Bevolkerungszuwachse der
unter 10-Jahrigen und Verluste bei den tber
75-Jahrigen zu erkennen

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

m 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 beigefigt.

Zusammenfassung

Die gesamte Region hat Einwohnerverluste hin-
nehmen mussen

Auch zukiinftig werden Riickgange der Einwoh-
nerzahl in der gesamten Region zu verzeichnen
sein

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

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

In der Altersklasse der 30- bis 50-Jahrigen (die
»Bauherren®) verliert Kamen etwas starker als
der Kreis insgesamt

Bei den ,,Bauherren* weist Kamen negative Saldi
mit Bergkamen und Bonen auf

Die Einwohnerzahl Kamens wird gemalf3 der
kleinraumigen Vorausberechnung von SSR bis
2025 um etwa 8% oder 3.500 Einwohner sinken
Der Bevdlkerungsriickgang zeichnet sich in allen
(realistischen) Varianten in etwa gleichem Um-

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

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

m FUr einen Bevolkerungszuwachs, der 2025 zu ei-
ner Einwohnerzahl wie 2008 fihren wirde,
mussten demnach jahrlich rund ein Viertel mehr
Zuzige generiert werden als im Schnitt der letz-
ten vier Jahre

m Auch eine (nur in der Theorie denkbare) um 50%
erhohte Fertilitat kann den Bevolkerungsriick-
gang mittelfristig nicht aufhalten

m Inallen Varianten wird ein Trend deutlich: Zunah
me der Personen alter als 60 Jahre sowie Riick-
gang der Zahl der Einwohner jinger als 60 Jahre

m Der Bevolkerungsriickgang wird sich kleinrau-
mig nur geringfiigig unterschiedlich darstellen.
Relativ betrachtet werden gemaf Trendfort-
schreibung die gréRten Einwohnerriickgange in
der Zone ,,Heeren-Werve* zu erwarten sein.
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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 Rickschlisse 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
Mehrfamilienhdusern vor. Dies entspricht dem
Kreisdurchschnitt. Im Vergleich zum gesamten
Bundesland NRW ist der Anteil der Ein- und Zwei-
familienh&duser in Kamen leicht hoher.

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

m Die Bautétigkeit ist in den letzten Jahren deutlich
racklaufig. Der Bau von Mehrfamilienhdusern
spielt im Vergleich zur Errichtung von Ein- und
Zweifamilienhdusern seit dem Jahr 2000 nur eine
untergeordnete Rolle.

m Eine Auswertung der Angebote auf der Internet-
Plattform ,,lmmobilienScout” zeigt: Es liegt ein
vergleichsweise groRes Angebot an Wohnungen
zwischen 60 und 75 m2 vor. Kleine, glinstige Woh-
nungen sind am Wohnungsmarkt hingegen nur in
geringer Anzahl vertreten. Die meisten Kauf-
angebote fiir Hauser liegen in der GréRRenklasse
zwischen 120 und 150 m?2 vor.

m Der Bodenpreis Kamens befindet sich im regio-
nalen Spannungsfeld giinstiger und teurer Bo-
denpreise. Insbesondere in Dortmund, aber auch
in Unna liegen héhere 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 H bis 5 Euro pro gm ab 5 Euro progm
»Eigenheimerschwinglichkeit* in Kamen auf dem 30,0
Niveau des Kreisdurchschnitts liegt. Hierbei wird 25,0
ein Faktor des zum Eigentumserwerb bendtigten 20,0
Haushaltsjahresnettoeinkommens 15,0
herangezogen. 10,0
O
- . -
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aqm aqm am aqm aqm

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

Quelle: NRW.Bank 2011 »ImmobilienScout* _ o
Quelle: Eigene Auswertung (Durchschnitt von drei Stichtagen)
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Abb. 27: Baulandpreise in Individueller Wohnungsbau 140 bis 165 Euro
der Region freistehende Ein- und Zweifamilienhauser [0 165 bis 190 Euro
Quel |e: BOFiS. NRW 2011 Grundstiicksflache: 350-800 gm ab 190 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 kénnen folgende Kernaussagen wiedergegeben

werden:

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

m Spezielle Angebote fiir 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
kdnnten zukunftig 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 In sanierten Bestanden der Wohnungsbauunter-
nehmen sind keine Leerstande zu verzeichnen, in
Bestanden mit geringerer Qualitéat hingegen
schon.

m Die einkommensschwachen Haushalte sind am
Markt bisher gut bedienbar.

m Es liegen keine Angebotsdefizite bei bestimmten
WohnungsgréRen vor, auch nicht bei kleinen,
gunstigen Wohnungen.

Es muss bertcksichtigt werden, dass die Wohnungs-
baugesellschaften aktive, gut informierte Marktteil-
nehmer darstellen und daher vielfach bereits frih-
zeitige Anpassungsmafinahmen durchgefihrt haben.
Bestande privater Einzeleigentimer weisen wesent-
lich haufiger Sanierungsricksténde 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 geduRert, wonach
die Situation des Wohnungsmarktes im Segment
kleiner und ginstiger Wohnungen als ,.entspan-
nt* beschrieben werden kann. Dieser Aspekt wurde
in der weiteren Analyse (,Teilkonzept gefdrderter
Wohnraum*) besonders bertcksichtigt (vgl. Kapitel
4).
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Perspektive des Wohnungsmarktes

Fir ein Handlungskonzept Wohnen stellt die Ein-

schatzung der kunftigen Wohnungsmarktentwick-

lung einen wesentlichen Baustein dar. Die demo-

grafischen Rahmenbedingungen (vgl. Kap. 2) sind

hierbei wesentliche Faktoren. Als Kernergebnisse

kdnnen zu diesem Punkt festgehalten werden:

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

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

Far 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
zuruckgehen werden. Es wird von einem Rickgang
um etwa 4% bis 2025 ausgegangen. Eine Prognose
ausschlief3lich fir 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. Zuruckzufuhren ist dies auf gesellschaft-
liche Veranderungen. Der Anteil der Familien an der
Gesamtbevolkerung geht zurick, es gibt aber mehr
Single-Haushalte, Senioren, Alleinerziehende oder
berufstatige Paare. Einhergehend mit dieser Ent-
wicklung ist damit zu rechnen, dass die Wohnfléche
pro Kopf weiter steigen wird (vgl. zur vergangenen
Entwicklung Abb. 30).

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

e ] - Pers.- Haushalte
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Abb. 28: Prognose der Haushaltszahlen fir den Kreis Unna
Quelle: ITNRW 2010
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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 bericksichtigen, 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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Vorhandene Flachenpotenziale

Neben der Entwicklung der Rahmenbedingungen
des Wohnungsmarktes ist bedeutsam, welche Wohn-
bauflachenpotenziale in Kamen bestehen. Diese Po-
tenziale liegen grundsétzlich in drei Kategorien vor:
m Wohnbaupotenzialflachen im
Flachennutzungsplan
Potenziale in Baullicken
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 hauptséachlich 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

Stdkamen: 11 ha

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

m  Kamen Nord-Ost: unter 1 ha

Baullcken

Als Baulticken kénnen 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 834 BauGB.

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

"] inRealisierung

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 Baullicken und im FNP
bestehen weitere ,stille Potenziale* im Wohnungs-
bestand. Durch eine Mikroanalyse der Bewohner-
struktur kénnen diese Bestande identifiziert wer-
den (,,Stresstest”). Basierend auf den von der Stadt
Kamen zur Verfiugung gestellten Daten aus dem
Einwohnermelderegister kdnnen Uber eine anony-
misierte Verknipfung mit einem Geoinformationssy-
stem rdumliche Bereiche hervorgehoben werden, die
die vordefinierten Merkmale aufweisen.

Die folgenden Karten zeigen 1- oder 2-Personen-
Adressen, die ausschlieBlich von mindestens 80-
(obere Abb.) bzw. mindestens 70-Jahrigen (untere
Abb.) oder mindestens 60-Jahrigen (Abb. folgende
Seite) bewohnt werden. Es sind aus Datenschutz-
grinden nur diejenigen Baublécke dargestellt, in
denen mindestens drei Adressen die abgefragten
Merkmale aufweisen. Zudem sind aus Datenschutz-
grinden auch diejenigen Blécke 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-
schlielilich von tber 80-Jahrigen bewohnt.

m 1.202 Einfamilienh&user in Kamen werden aus-
schlief3lich von tber 70-Jahrigen bewohnt.

m 2.090 Einfamilienh&user in Kamen werden aus-
schlieBlich von Uber 60-Jéhrigen bewohnt.

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

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

m Der Umgang mit diesen Gebauden 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 Uberwiegenden
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® ermdglicht nicht nur kleinrau-
mige Auswertungen. Auch die Betrachtung der
Gesamtzahl der Gebaude, die ausschliefl3lich von
Bewohnern Uber 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 mussen?

mST80-Gebaude = ST70-Gebaude ST60-Gebéude

Abb. 33: Interkommunaler Vergleich: Stresstest-Gebaude je
1.000 EW
Quelle: Eigene Darstellung
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Abb. 34: Anzahl der Einfamilienhauser je Block, die ausschlieRlich von tiber 80-Jahrigen bewohnt werden
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einwohnermeldedaten der Stadt Kamen
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Abb. 35: Anzahl der Einfamilienhauser je Block, die ausschlieR3lich von tiber 70-Jahrigen bewohnt werden
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einwohnermeldedaten der Stadt Kamen
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Stresstest-Gebaude
I biss
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Abb. 36: Anzahl der Einfamilienhauser je Block, die ausschlieBlich von iber 60-Jahrigen bewohnt werden

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einwohnermeldedaten der Stadt Kamen

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

Zusammenfassung
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4.1

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 bericksichtigen, dass fir
alle Einkommensschichten ausreichend Wohnraum
zur Verflgung steht.

Der Wohnungsmarkt in Deutschland ist unterteilt in
den Mietwohnungsmarkt und den Markt fur 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 kénnen. Der o6ffentlich geforderte
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 fur FérdermaRnahmen vor. Der Bo-
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denpreis ist deshalb ein sensibler Faktor. Gerade
in den geforderten guten Lagen ist dieser beson-
ders hoch und fuhrt zu teilweise hohe Kosten fir
den Grundstiickserwerb. Renditetrachtige Pro-
jekte stehen daher in Konkurrenz zum geforderten
Wohnungsbau.

Wohnberechtigungsscheine (WBS)

Die Forderung von Haushalten mit geringem Ein-
kommen als Zielgruppe des geférderten Wohnungs-
baus ist Ulber 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 méglich, eine mit 6ffentlichen Mitteln gefér-
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 rucklaufig, als
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Abb. 37: Bestandsentwicklung Wohnberechtigungsscheine
Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Kamen 2011b
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Abb. 38: Entwicklung der HaushaltsgroRen 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 HaushaltsgroRen zeigt,
dass bei allen HaushaltsgroRen seit 2005 eine rtick-
laufige Tendenz zu erkennen ist. Nach einem deut-
lichen Ruckgang 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 Giber Bedarfsge-
meinschaften nach dem Sozialgesetzbuch (SGB 1),
Uber Bezieher von Arbeitslosengeld oder tiber Wohn-
geldempfanger dar.

Abbildung 39 zeigt, wie sich die Situation der Bedarfs-
gemeinschaften nach SGB, der Arbeitslosengeld-
empfanger sowie der Wohngeldempfanger in den
Sozialrdumen Kamens darstellt. In der Gesamtstadt
leben etwa 10% der Einwohner in einer Bedarfsge-
meinschaft nach Sozialgesetzbuch Il. In Sidkamen
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
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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 Sidkamen, 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 funf 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 Rickgang 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 zuriickgehen wird. Zu
bedenken ist neben den hier aufgefiihrten Personen,
die Unterstitzungsleistungen beziehen, auch die
wachsende Zahl der Personen in geringfligigen Be-
schaftigungsverhaltnissen. Daher wird dem 6ffent-
lich geférderten Wohnungsbau auch weiterhin eine
hohe Bedeutung am Wohnungsmarkt zukommen.

160 -
= Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGBII

———Empfanger ALG |

140 -
———Bezieher Wohngeld

120

=100

100 -

Index 2005

80 -

60 -

40

T T T T T
2005 2006 2007 2008 2009 2010
Jahr

Abb. 39: Empfanger von Unterstitzungsleistungen 2010 nach
Sozialrdumen
Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Kamen 2011b

Abb. 40: Entwicklung der Zahl der Personen, die Unterstut-
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
zustéandigen 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 Nachfragetuberhang bekannt ist, kann dies
ein Hinweis darauf sein, dass sich diese Haushalte
trotz Wohnberechtigungsschein am freien Markt mit
Wohnraum versorgen kdnnen.
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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 geférderten 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 fur Fordermalnahmen. Als Wohnformen sind
bei Haushalten mit Kindern das Einfamilienhaus und
groRe Wohnungen interessant. Fir altere Menschen
sind Barrierefreiheit, aber auch betreutes Wohnen
bzw. Pflegemaoglichkeiten von groRere Bedeutung.

Wohnungen fir Singles und Paare sowie fur Stu-
denten und Auszubildende sind demnach weniger
bedeutend fir den geférderten Wohnungsbau, wer-
den aber in Zukunft auch bedingt durch den allge-
meinen Trend am Wohnungsmarkt zu Kkleineren
Haushalten verstarkt in den Fokus von FérdermaR-
nahmen drangen.

Bedeutung fur 6ffentlich gebundenen Wohnraum

Wohnbedirfnisse/Wohnformen gering hoch

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

Einfamilienh&user fiir Haushalte mit vielen Kindern

Wohnungen fir Alleinerziehende

Wohnungen fiir Singles und Paare

Servicewohnen fir Singles und Paare

Wohnungen fiir Studenten und Auszubildende

Wohnungen fiir Wohngemeinschaften

Loftwohnungen

Okologisch orientierte Wohnungen, Okoh&user

Freizeitwohnungen

Wohnungen fir behinderte Menschen, auch als
Gruppenwohnformen

Barrierefreie Wohnungen fiir dltere Menschen

Betreute Wohnungen fir alte Menschen

Betreute Wohnungen fir alte Menschen mit Pflege-
mdoglichkeit

Abb. 43: Wohntrend im offentlich gefor-
derten Wohnungsbau*

Quelle: nach InWis 2006 Héauser fiir Wohngemeinschaften aus alten
Menschen

Wohnen in Seniorenresidenzen
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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 mius-
sen im Schnitt 18,1 Prozent der Haushaltskaufkraft
fir die Warmmiete aufwenden (vgl. LEG 2010). Im
Kreis Unna sind die Belastungen nur in Bénen, Holz-
wickede und Schwerte mit unter 17,5% niedriger. In
Bergkamen, Unna und in Teilen von Hamm ist die Be-
lastung hoher.

Fir den geférderten Wohnungsbau sind die Preise
des freien Marktes nicht in erster Linie entscheidend.
FUr Wohnungen, die der Mietpreisbindung unterlie-
gen, gelten besondere gesetzliche Vorschriften. Die
Miete darf nur in zul&ssiger Hohe verlangt werden.
Flr den Zeitraum der Mietpreisbindung verpflichtet
sich der Wohnungsanbieter, maximal die sogenann-
te ,,Bewilligungsmiete” zu verlangen. Gefordert wird
Wohnraum fur ,Beglnstigte, deren anrechenbares
Einkommen die Einkommensgrenze des § 13 Absatz
1 WENG NRW nicht tbersteigt (Einkommensgruppe
A) und wirtschaftlich leistungsfahigere Begiinstigte,
deren anrechenbares Einkommen die Einkommens-
grenze des § 13 Absatz 1 WFNG NRW um bis zu 40
v. H. Ubersteigt (Einkommensgruppe B)*“ (MBV NRW
2010: 2)

Abb. 44: Miete in Abhéngigkeit 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, kdnnen 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.

Bis 1919 - {1949 - |1966 - |1972 - {1980 - ({1990 - (Ab
1918 1948 |1965 |1971 |1979 |1989 |1999 |2000

3,40 € ‘ 410€ ’ 455 € ‘ 475 € ‘ 5,00 € ’ 545€ ‘ 570€ ‘ 6,10 €

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

Quelle: Haus und Grund Unna 2010

Selm

Werne

I bis 17.5%

17,5 bis 19%
o I 19 bis 20,5%
| liber 20,5%



Angebot und Entwicklung des 6ffentlich
geférderten Wohnungssegments

Der offentlich geférderte Wohnungsbau lasst sich in
den Eigenheim- und den Mietwohnungsmarkt un-
terteilen. Dem Mietwohnungssegment kommt hier-
bei allerdings eine wesentlich groRere Rolle zu als
der Férderung von Eigenheimen im Sinne des Woh-
nungsbauférderungsgesetzes: 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
kénnen 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 funf 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 riick-
laufiger Trend geférderter Wohnungsbesténde zu er-
kennen (vgl. Abb. 47).

Dortmund
Holzwicke
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H Eigenheim W Mietwohnung
1500 -

1000

Anzahl Wohnungen

2005 2006 2007 2008

Jahr

2009 2010

Abb. 46: Entwicklung des Bestands geforderter Objekte
Quelle: Stadt Kamen 2011c

250 +

M Zugénge Eigenheim B Abgange Eigenheim

W Zugénge Mietwohnungen W Abgange Mietwohnungen

-250 -

Anzahl Wohnungen

-500
2005 2006 2007 2008 2009 2010
Jahr

Abb. 47: Zu- und Abgéange im geférderten Wohnungsbau
Quelle: Stadt Kamen 2011c

|:| Riickgang um mehr als -7 Prozent

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

Die Wohnungen im geférderten Mietwohnungsbe-
stand weisen aktuell zu etwa einem Drittel Gréi2en
zwischen 75m2 und 90m?2 auf. Jeweils etwas weniger
als ein Viertel aller Wohnungen sind zwischen 45m?
und 60m?2 bzw. zwischen 60m?2 und 75m?2 grof3. Woh-
nungen kleiner als 45m2 bzw. gréRer als 105m2 sind
in diesem Segment eher uniblich. Im Schnitt sind
die Mietwohnungen mit Belegungsbindungen also
groRer als die aktuell am freien Markt verfiigbaren
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 Engpésse im gefor-
derten Wohnungsbestand zu erwarten sind.

Die Situation im geférderten Mietwohnungssegment
erweist sich in Kamen als ungewohnlich unkritisch:
Die Belegungsbindungen laufen zu einem grof3en
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, Ruck-
gang der geférderten Mietwohnungsbesténde zu er-
warten. Im Jahr 2015 sind beispielsweise noch 90%

50 87
3% 6%

253

335

2206 ® weniger als45m?

B 45m2bis unter 60m?
B 60m3bis unter 75m?
B 75m2bis unter 90m?
H 90m2bis unter 105m?

= mehrals 105m?

356
23%

der heute geférderten Mietwohnungsbestéande in der
Preisbindung. Anzumerken ist, dass in dieser Stati-
stik bspw. auch Wohnungen, die nach Bergarbeiter-
wohnungsbaugesetz geférdert 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<46 MWA6<x<60 ME0<x<75 M75<x<90 mM90<x<105 mx>105

Abb. 49: Auslaufen der Bindungsfristen im geforderten
Mietwohnungsbestand
Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Kamen 2011c
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Abb. 48: WohnungsgroRenstruktur des geforderten
Mietwohnungsbestandes
Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Kamen 2011c
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Abb. 50: Auslaufen der Bindungsfristen im geforderten
Eigenheimbestand
Quelle: Eigene Darstellung nach stadt Kamen 2011c



Raumlich betrachtet liegen die Schwerpunkte der
Wohnungsbauforderung in den nérdlichen Kern-
stadtbereichen sowie in Teilen von Methler. Diese
raumliche Verteilung entspricht der Verteilung der
einkommensschwachen Haushalte im Kamener

Stadtgebiet.

Abb. 51: Verteilung der geforderten
Mietwohnungsbestande im Stadtgebiet
Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt
Kamen 2011c

4.3
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gaforderte Mistwohnungen
10 bis 25
B 25 haso

I s 50

Zusammenfassung

m Die Anzahl einkommensschwacher Haushalte
wird kurzfristig nicht nennenswert zurtickgehen
und somit die Nachfrage nach geférdertem
Wohnraum (sofern diese nicht Uber den freien
Markt realisiert werden kann) weiterhin konstant
halten

m Der Anteil wohnungssuchender Haushalte mit
Wohnberechtigungsschein ist sehr gering

m Nachfragegruppen sind Haushalte mit Kindern
(Familien/Alleinerziehende) und Senioren

m Es bestehen raumliche Schwerpunkte der Nach-
frage in der nérdlichen Innenstadt

m Die Nachfragestruktur wird sich auch fiir den ge-

forderten Wohnungsbau verandern (mehr ,klei-
ne“ Haushalte)

Die geforderten Wohnungen im Bestand sind
tendenziell gréRer als die aktuell verfiigbaren
Angebote am freien Markt

In den letzten Jahren ist ein leichter Rickgang
geforderter Mietwohnungen im Bestand zu beo-
bachten. Dieser Trend ist jedoch regionstypisch.
Die Perspektive fur den Mietwohnungsbestand
ist bezogen auf die auslaufenden Bindungsfristen
L2ungewdhnlich unkritisch*

Die raumliche Verteilung der Angebote passt zur
Verteilung einkommensschwacher Haushalte
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5.1

Stadtraumanalyse nach Zielgruppen

Die Ausstattung von Stadtbereichen mit Infrastruk-
tureinrichtungen des téglichen Bedarfs in fuBlau-
figer Entfernung ist ein entscheidender Faktor bei
der Bestimmung von Lage- und insbesondere von
Wohnstandortqualitaten. Fir das Stadtgebiet Kamen
hat SSR daher eine Analyse der Erreichbarkeit von
Versorgungsangeboten vorgenommen. In die Analyse
flieRen Nahversorgungsstandorte, OPNV-Haltestel-
len, Grundschulen, Kindertageseinrichtungen, of-
fentliche Griinflachen, die medizinische Versorgung
durch Apotheken sowie Spielplatzstandorte ein (fur
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.

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

m Fir Familien spielt die Nahe zu Kindergérten,
Grundschulen und Spielplatzen eine zentrale Rol-
le. Eine gute OPNV-Anbindung ist insbesondere
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fir die eigenstandige Mobilitat der Kinder und Ju-
gendlichen von grofRer Bedeutung. In familien-
freundlichen Lagen sind die Versorgung mit Gl-
tern des alltaglichen Bedarfs sowie die
Erreichbarkeit 6ffentlicher Grunflachen fu3laufig
gesichert. Der Begriff der ,,Familie” umfasst hier-
bei nicht nur klassische Familienstrukturen, son-
dern generell Haushalte mit Kindern, also bspw.
auch Alleinerziehende.

m Fir die 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 fuBlaufige Erreichbarkeit
von Gesundheitseinrichtungen in den meisten
Fallen nicht erforderlich. Flr diese Haushalte, die
h&ufig Singles oder junge Paare umfassen, sollten
in erster Linie die Versorgung mit Gutern des all-
taglichen Bedarfs sowie der Zugang zu o6ffentli-
chen Verkehrsmitteln und o6ffentlichen Grinfla-
chen in fulllaufiger Entfernung maoglich sein.

Abgestufte Kategorien

In einer Gesamtbetrachtung der einzelnen Erreich-

barkeitswerte im Rahmen der GlIS-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 fur eine Ziel-
gruppe herangezogenen Kriterien missen inner-
halb des geringeren Entfernungsradius liegen.

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

m C-Lage: Mindestens die Halfte der fiur die jewei-
lige Zielgruppe betrachteten Versorgungsange-
bote ist in hinreichender Entfernung (d. h.: inner-
halb des weitraumigeren Entfernungsradius)
fuBlaufig erreichbar.



»,unversorgte Bereiche": Bereiche, in denen weni-
ger als die Halfte der fur die jeweilige Zielgruppe
betrachteten Versorgungsangebote in hinrei-

Familien / Haushalte mit Kindern

Versorgungsanspriiche...

optimal erfullt | hinreichend erfullt

1- und 2-Personen-Haushalte
(ohne Kinder)

optimal erfillt

Handlungskonzept Wohnen Kamen - Endbericht

chender Entfernung erreichbar sind, fallen in kei-
ne Kategorie und gelten als Ergebnis dieser Ana-
lyse als ,,unversorgt”.

Betagte Senioren
hinreichend erfullt| optimal erfullt | hinreichend erfullt

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

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

Tab. 2: Zielgruppenspezifische Entfernungswerte
Quelle: Eigene Darstellung

C-Lage

Abb. 52: Erreichbarkeitsanalyse Zielgruppe ,,Familien*
Quelle: Eigene Darstellung
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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 Blauténe dargestellt.

Es fallt auf:

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

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

m Optimal versorgte Standorte fir Senioren sind
selten, die ,,Anspruche* der kleinen Haushalte an
den Wohnstandort sind hingegen eher zu
erfullen

Far die Zielgruppe der Familien zeigt eine detail-
lierte Betrachtung, dass insbesondere der Stadtteil
Kamen-Nordost eine sehr gute infrastrukturelle Ver-
sorgung aufweist. Hier befinden sich fast drei Vier-
tel aller Wohngebé&ude 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).)

B A-Lage MB-Lage ™ C-Lage Munversorgt

100% -

75% -

50% -

25% -

0% -

Heeren-Werve Methler Nordost Nordwest

Handlungskonzept Wohnen Kamen - Endbericht

Sudkamen

Gesamtstadt

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

Quelle: Eigene Darstellung
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5.2

Einschatzung der Qualitat
verschiedener Wohnlagen

Im vorangegangenen Kapitel wurde fir das Kamener
Stadtgebiet untersucht, welche Versorgungsange-
bote in fuBlaufiger 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 dartiber 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 groRBer Bedeu-
tung. Die je nach Block vorherrschende Wohntypolo-
gie in Kamen ist in Abbildung 56 dargestelit.

Neben diesen beiden Aspekten wird die Qualitat von
Wohnstandorten jedoch noch von weiteren Faktoren
beeinflusst. Zu nennen sind hier beispielsweise die
Verkehrsanbindung (tiber den OPNV hinaus), die Ge-
staltqualitéat des Wohnumfeldes, die soziale Struktur
der Nachbarschaft, Larmimmissionen oder das tUber
Jahre gepragte ,,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 fur das Handlungskonzept
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Wohnen von grof3em 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 angefuhrten Aspekte
in Ihre Bewertung einflieBen zu lassen. Dariber hi-
naus wurden lokale Wohnungsmarktexperten und
Wohnungsbaugesellschaften zu Ihrer Einschatzung
befragt. Auf diese Weise konnte nicht jedes Quartier
Kamens abschliel}end bewertet werden. Es kdnnen
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
Uberdurchschnittlich positiv beurteilt.

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

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

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

- Reihen- oder Gruppenhauser

- Geschossbau

- Mischnutzung im Innenstadtbereich
gemischte Typologien

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

Einschatzung der Wohnlagen
B defizitar
teilweise defizitar
© mittel
L out
- sehr gut

nicht bewertet

Abb. 57: Qualitat 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-
baudebestédnden eine wichtige Zukunftsaufgabe fir
die Stadt Kamen darstellt, da die Anzahl der Geb&ude
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 fiur die
Quartiere der Kategorie ,,U70% d. h. firr diejenigen
Quartiere, die 1- oder 2-Personen-Adressen aufwei-
sen, die ausschlieBBlich 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 kommen werden, konnte im Rahmen dieses
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Handlungskonzeptes Wohnen nicht geleistet werden.
Hierzu sind detaillierte Vor-Ort-Betrachtungen der
Quartiere nétig. Es ist jedoch eine erste Risikoein-
schatzung anhand verschiedener Kriterien moglich.
Diese Kriterien sind in der Tabelle 3 aufgefihrt:

m Absolute Zahl der Stresstest-Gebaude

m Relativer Anteil der Stresstest-Geb&aude

m Integrierte Lage

m Qualitat der Wohnlage

m  Wanderungssaldo der 30- bis 50-J&hrigen

(die Tabelle enthalt als zuséatzliche Information die
Bevolkerungszahl 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 kénnen. In einigen Quartieren
betragt der Anteil der Stresstest-Gebaude an allen
Gebauden des Quartiers Uber 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 ihrer Erreichbarkeit unterschiedlich
bewertet werden missen. Fur die Zielgruppe der
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
»hur*in C-Lagen oder in unversorgten Bereichen.

Als weiteres Kriterium kann die Qualitat der Wohn-
lage (vgl. hierzu Kapitel 5.2) herangezogen werden.
Auch bei der Betrachtung dieses Kriteriums zeigt
sich, dass fir die ,betroffenen* Einfamilienhausge-
biete die ganze Bandbreite der Bewertungen vor-

ST-ID | Bevélkerung

=1
3 B
o 5
s
=
S
@

@
@
o 3
I @
§?=
@

Handlungskonzept Wohnen Kamen - Endbericht

zufinden ist und dies jeweils bei der Bewertung des
Einzelfalls zu berucksichtigen ist.

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

saldo 30-50-
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Tab. 3: Stresstest-Flachen - Erlauterungstabelle

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

Auchdiese Auswertung zeigt, dass kleinraumig unter-
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 Baubldcke 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 fir verschiedene
Zielgruppen bestimmen. Die Bewertung der Wohnla-
gequalitat erganzt diese Analyse. Das kleinrdumige
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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, klinftig eine genauere Untersuchung derjenigen
Quartiere vorzunehmen, die anhand der vorgestell-
ten Kriterien als ,,im bevorstehenden Generationen-
wechsel* eingestuft werden koénnten. Sofern sich
hierbei Anhaltspunkte ergeben, dass strukturelle
Probleme vorliegen, kdnnten von stadtischer Seite
»,GegenmaBnahmen* ergriffen werden. Diese kon-
nen in Wohnumfeldverbesserungen, Beratungen der
Immobilieneigentiimer oder in der gezielten Zusam-
menarbeit mit Wohnungsunternehmen liegen.
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[T schlechte Wohnlage

St70-Gebiude  Integrierte Lage [Familie) || qute Wohnlage
C-Lage

~ obisto I A-Lage
B 1bis1a | BeLage

| ETRL

Abb. 58: Risikobehaftete Stresstest-Quartiere mit Erreichbarkeitsanalyse Zielgruppe ,,Familien*
Quelle: Eigene Darstellung
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einzelnen Defiziten

Wohnlagen mit

1]

B-Lage
C-Lage

7bis10 || A-Lage
P 11bis 13

St70-Gebaude  Integrierte Lage (kleine Haushalte) E gute Wohnlage

B :ois 17

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
Jwon

C-Lage

Integrierte Lage (Seniore
B-Lage

7bis10 | A-lLage

[ 11 bis 13
B ois 17

St70-Gebaude
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Abb. 60: Risikobehaftete Stresstest-Quartiere mit Erreichbarkeitsanalyse Zielgruppe ,,Senioren*

Quelle: Eigene Darstellung
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0.1

Uberblick Uiber Strukturmerkmale

der Stadtbezirke

In diesem Kapitel werden die wohnungsmarktrele-
vanten Themen noch einmal auf die Ebene der funf
Stadtteile bzw. Sozialrdume Kamens (vgl. Abb. 61),
die auch Grundlage der Bevdlkerungsvorausbere-
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 Geb&aude
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 (Sozialraume)
Quelle: Eigene Darstellung

64



Handlungskonzept Wohnen Kamen - Endbericht

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

35,3 %

32,9%

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

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

0%
Heeren-Werve Methler Nordost Nordwest Stidkamen Gesamtstadt

Abb. 63: Wohnbautypologien in den Stadtteilen (in % der Wohngebé&ude)
Quelle: Eigene Darstellung

m Adressen STU8S0  mAdressen ST U70/U80  m Adressen ST U60/U70

25

20

10 A

Heeren-Werve Methler Nordost Nordwest Stidkamen Gesamtstadt

Abb. 64: Anteil Stresstest-Gebaude (in % der Wohngebaude)
Quelle: Eigene Darstellung
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0.2

Methler

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

m 2.921 Wohnadressen (héchste Anzahl aller
Stadtteile)

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

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

m Ca. 17ha theoretisches Potenzial fur
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. Dusseldorf. 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-
samtgroRe 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-Gebaude 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 tberdurchschnittlich 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, Dusseldorf etc.

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

m Uberdurchschnittliche Bewertung der
Wohnstandortqualitat

Schwachen/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), bevolkerungsreichster Stadtteil
Kamens

m \ergleichsweise geringer prognostizierter Bevol-
kerungsrickgang 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 fir 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 groliere 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
Gruppenhéausern sowie an Wohnblécken 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 Gebaude im
bevorstehenden Generationenwechsel liegt deutlich
unter dem stadtischen Schnitt. Dies ist u. a. durch
den hdoheren Anteil von Geschosswohnungsbau
begrindbar.

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

stral3e stellt sich als besonders problematischer Be-
reich dar. Herausforderungen stellen sich hier durch
die vorhandene Baustruktur, die Sozialstruktur, die
Eigentiimerstruktur, 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 groRere 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

Schwéachen/Risiken

m  Weitere Entwicklungsmdglichkeiten sind be-
grenzt (Segment Neubau)

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

m Problematisches Quartier an der Karl-Arnold-
StralRe / Blumenstralie

m Unterdurchschnittlich versorgte Teilbereiche



Handlungskonzept Wohnen Kamen - Endbericht

uaNzYaQg uau|azuld W uabejuyom D
abejuyom ainb D

a18114end-0.1S Z
uayoejieizusrodnequyopm z

ua||21sa81eH-ANdQ

a1lopurIsS|apury[dZUIT

uaneissabelispury

usjnyaspunio
abe-g 7abe-y
(aiwe) abe aualibaul
Hunnegaquyon wney| 18po aulsy
uaibojodA] a1yosiwabh
yolalagipeisuauul wi Bunzinuyasiy
neqssoyasan I
Jasneyuaddnag J1apo -uayiay
Jasngyualjiwelamz pun -uig apuayalsial)

a16ojodfisbunnegag apuayasiiayon

Abb. 68: Kamen Nordwest - Wohnstruktur

Quelle: Eigene Darstellung

69



Handlungskonzept Wohnen Kamen - Endbericht

6.4

Kamen-Nordost

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

m 1.875 Wohnadressen

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

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

m Geringstes Potenzial fur Wohnneubau (lediglich
eine Flache)

Der Bereich Kamen-Nordost ist nur im stdwest-
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 dartber hinaus
gepragt durch die beiden Bundesautobahnen Al 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 zéhlen auch nicht zu den risikobehaf-
teten Quartieren. Der Anteil der Stresstest-Gebaude
liegt unter dem gesamtstadtischen Schnitt. Aller-
dings ist der Anteil der Geb&ude, die ausschlieBlich
von Uber 80-Jahrigen bewohnt werden héher 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 begrundbar. 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
hierflr stellen die zahlreichen Versorgungsangebote
dar. Fast drei Viertel aller Wohngeb&ude liegen in ei-
ner A- oder B-Lage der Erreichbarkeitsanalyse.

Starken/Chancen

m Sehr gute Versorgungssituation

m Zusatzlich zentrale Einrichtungen des Stadtzen-
trums vorhanden

m Gute Qualitét der Wohnlagen
Bestandsobjekte in nachgefragten Lagen

Schwéachen/Risiken

m  Kaum Entwicklungsmdglichkeiten (auf
Neubauflachen)

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

Quelle: Eigene Darstellung
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0.5

Studkamen

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

m 1.304 Wohnadressen

m Geringster prognostizierter Bevolkerungsrick-
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 fur
Wohnneubau

Studkamen ist der einwohnerschwachste der funf
betrachteten Kamener Stadtteile mit groflen ge-
werblich genutzten Bereichen in dessen Osten. Die
Bahnstrecke Dortmund-Hamm trennt den Stadtteil
vom ndrdlich gelegenen Kamener Stadtzentrum.
Studkamen 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 groRere
Wohnbaupotenzialflache von insgesamt 11,5 ha vor.
In Stidkamen ist hiermit das drittgro3te Potenzial
aller Zonen vorzufinden, die Potenzialflachen ma-
chen etwa ein Fiunftel aller in Kamen vorhandenen
Flachen aus. Vor dem Hintergrund der geringen Be-
volkerungszahl des Stadtteils (nur etwa zehn Prozent
der Kamener Bevdlkerung 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.

72

Abb. 71: Ubersicht: Lage des Stadtteils Siidkamen
Quelle: Eigene Darstellung

Die Qualitat der Wohnlagen Sidkamens 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
Gute Qualitat der Wohnlagen

m  Wanderungsgewinne in der Altersklasse der
»,Bauherren*

Schwéachen/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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0.6

Heeren-Werve

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

m 2.403 Wohnadressen

m Hochster prognostizierter Bevolkerungsrick-
gang aller Zonen bis 2025 (-10,3%)

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

m sehr starker Ruckgang der jungen Bevolkerung
bis 25 Jahre prognostizierbar

m Ca. 18ha theoretisches Potenzial fir
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 groRte 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, fir die ein Gene-
rationenwechsel absehbar ist, ist in Heeren-Werve
stadtweit am hochsten. Etwa 13% aller Gebaude in
Heeren-Werve werden ausschlie3lich von Personen
Uber 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-StralRe
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 zeitgeméaRe Wohnungs-
groRen auf.

Entgegen der Gesamtbewertung der Lagequalitat
kann die infrastrukturelle Versorgungsqualitat als
fir 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 groRen 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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SWOT-Analyse
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Die nachfolgende SWOT-Betrachtung fasst die Er-
kenntnisse zum Kamener Wohnungsmarkt noch ei-
nemal pragnant zusammen. Hierbei werden Stérken
(Strengths), Schwachen (Weaknesses), Chancen (Op-
portunities) und Risiken (Threats) unterschieden.

Starken

m Kompakte Siedlungsstruktur mit einigen gut
versorgten Stadtbereichen

m N&he und Bahnanschluss zum Oberzentrum
Dortmund

m Weitestgehend entspannter, funktionierender
Mietwohnungsmarkt

m Keine aktuellen Probleme im Bestand der
Wohnungsbauunternehmen

m Funktionierender Teilmarkt ,,Geférderter
Wohnungsbau*

m  Kaum kurzfristig auslaufende Bindungsfristen
im geforderten Mietwohnungsbau

Chancen

m Problembewusstsein vorhanden

Viele integrierte Wohnlagen

Zum Teil Baulandpotenziale in guten Lagen
Aktive, regionale Wohnungsbaugesellschaften
Wanderungsverflechtungen mit der Region:
Chance sich als attraktiver Wohnstandort der Re-
gion zu positionieren

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

Handlungskonzept Wohnen Kamen - Endbericht

Schwéchen

m (Geringe) Angebotsdefizite bei kleinen ginstigen

Mietwohnungen sowie groRen Eigentumswoh-

nungen und Hausern mittlerer / gehobener

Ausstattung

Wenige Angebote fiir Senioren

Hoheres Bodenpreisniveau als nérdliche und 6st-

liche Nachbarkommunen

m Zunehmender Handlungsdruck bei ,,Problem-
quartieren“ um Leerstande und trading-down-
Effekte zu vermeiden

Gefahren

m Homogene Einfamilienhausquartiere, die ge-
meinsam ,altern*

m Leerstande und trading-down in Wohnquartieren
(viele ,,Stresstest-Gebaude*)

m Rucklaufige Neubaunachfrage

Kaum noch Neubau von Mehrfamilienhdusern

Vermarktungsprobleme der 50er- bis 70er-Jahre

Besténde

Zum Teil Baulandpotenziale in defizitaren Lagen

Sanierungsbedurftige Bestéande privater

Einzeleigentimer (ggf. mangelnde Kapitaldecke)

Quartieren verstarken. Es vollziehen sich in erster
Linie qualitative Veradnderungen, denen die Stadt
Kamen fruhzeitig entgegen wirken sollte. Das Ziel
muss sein, Schwéachen frihzeitig zu erkennen und
aufzufangen.
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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 fur den Kamener

Wohnungsmarkt:

m Die Begleitung des (Generationen-)Wechsels im
Bestand

m Die Sicherung von im demografischen Wandel

befindlichen Wohnquartieren

Der Umgang mit problematischen (GroR3-)

Wohnsiedlungen

Die Schaffung ergéanzender 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
Handlungsmadglichkeiten werden einzelne Punkte
fur die aufgezeigten Handlungsfelder herausgegrif-
fen und néher erlauert.

Baulandaktivierung

> BaulUckenaktivierung

> Neuausweisung von Flachen

> Uberpriifung alterer
Bebauungsplane

> Nachverdichtung des
Bestands

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

In einer ersten Risikoeinschatzung wurden Quartiere
identifiziert, die eine hohe absolute Anzahl und / oder
einen hohen relativen Anteil an ,,Stresstest-Gebau-
den* aufweisen. Diese Quartiere wurden im Rahmen
dieses Gutachtens hinsichtlich verschiedener Krite-
rien Uberpruft (u. a. Erreichbarkeit der Versorgungs-
infrastrukturen, Qualitdt 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 naturlich auch Austauschprozesse statt, die
andere Ursachen haben. Zu nennen sind hier bei-
spielsweise familidre oder berufliche Grinde. Die
Beobachtung der Entwicklungen im Bestand ist da-
her auch unabhéangig 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: Fir eine Vermarktung mus-
sen Bestandsimmobilien den Wiunschen zukinftiger
Nutzer entsprechen bzw. daran angepasst werden
kénnen.

Zu bedenken ist hierbei, dass ein komplexer Markt-
zusammenhang vorliegt. Neben der Qualitat des Ein-
zelgebaudes 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
VerauRerer

m  Konkurrenzsituation mit neuen
Baugebietsausweisungen

Steuerungsmaoglichkeiten

Handlungsansatze bestehen einerseits im Bereich
der ,,stadtebaulichen Konzepte*. Die Attraktivierung
des Wohnquartiers und des unmittelbaren Wohnum-
feldes stellt hier eine Mdglichkeit dar. Die Kommune
kann die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes sowie
ihrer eigenen Grundstiicke 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 Mobilitdtskonzepte,
der Aufbau dezentraler Versorgungsstrukturen oder
die Forderung erganzender Angebote wie ,,rollender
Supermarkte”. Nicht zuletzt stellen die Nachverdich-
tung bzw. die Ergénzung des Quartiers durch Neubau
Maoglichkeiten dar.

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

Fur die Umsetzung spezieller Mallnahmen spielt
nicht zuletzt die Forderung eine wichtige Rolle. Die
Stadt Kamen kann eigene unterstitzende Forder-
maoglichkeiten fur den Bestand auf den Weg bringen.
Eine Mdglichkeit stellen finanzielle Anreize zum Er-
werb einer Bestandsimmobilie dar, die auch auf be-
stimmte Zielgruppen wie Familien ,,zugeschnitten®
werden kénnen. Férderprogramme, die den Umbau
oder die Sanierung von Gebauden 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 Leerstéande im Bestand entstehen (z. B. hdhere
Pro-Kopf-Kosten zum Betrieb von Infrastruktur) und
Kosten fur Neuentwicklungen von Flachen einzuspa-
ren. Eine Alternative zur finanziellen Férderung stel-
len unterstitzende Dienstleistungen dar. Beratungs-
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angebote der Verwaltung sind hier eine denkbare
Méoglichkeit.

Neben eigenen Férderprogrammen missen vor-
handene Mdoglichkeiten 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 regelméaRigen Austausch
Uber Probleme, Ziele, Umsetzungsstrategien und
Malinahmen der erfolgreiche Wechsel im Bestand
aktiv unterstutzt und finanzielle Ressourcen gebin-
delt werden.

Handlungsansatze im Einzelnen

m Aufwertung des Wohnumfelds und des o6ffentli-
chen Raums

m Schaffung bzw. Sicherung der Nahversorgung
und der sozialen Infrastruktur

m Anpassung alterer Bebauungsplane

m Integrierte Quartiersentwicklungskonzepte
Kleinteilige Neuentwicklungen, Qualitative Er-
ganzung zum Bestand

m Vermeidung neuer Konkurrenzstandorte durch
Neuentwicklungen

m Kommunale Férderung ,,Bestand statt Neubau®,
ggf. fur bestimmt Zielgruppen wie Familien
Forderung des Umzugs von Senioren
Beratungsnetzwerk und Kooperation mit lokalem
Handwerk
Sensibilisierung / Offentlichkeitsarbeit

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

m Profilbildung / Imagebildung
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Demografiefeste Wohnquartiere

Herausforderungen

Verschiedene Generationen innerhalb eines Quar-
tiers haben unterschiedliche Anspruche an ihr
Wohnumfeld. Wéahrend 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 groRe 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
mdchten jedoch auch in ihrem gewohnten Wohnum-
feld verbleiben. Zukunftsfahige Wohnmodelle mis-
sen die Herausforderungen, die aus der Hilfs- und
Pflegebedurftigkeit entstehen, auch innerhalb des
Quartiers regeln und entsprechende Wohn- und Ser-
viceangebote bieten.

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

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

Herausforderungen im Uberblick

m Alterung der Beviolkerung 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 6ffentlichen

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 fur die Sicherung von Bestands-
immobilien (vgl. Kapitel 8.2). Auch hier spielen das
Wohnumfeld und die Infrastruktur eine wichtige
Rolle. Der Fokus der Malinahmen muss hierbei je-
doch nicht auf einer Gestaltverbesserung oder einer
allgemeinen Verbesserung der Gebrauchsfahigkeit
liegen, sondern sollte konkret die Anforderungen
mobilitatseingeschrénkter Personen bericksichti-
gen. MaRnahmen, die Alteren zu Gute kommen, sind
dabei haufig auch fur andere Nachfragegruppen von
Vorteil (z. B. barrierefreie Gehwege fur Personen mit
Kinderwagen).

Die Handlungsfelder ,(Generationen-)Wechsel im
Bestand“ und ,Demografiefeste Wohnquartiere*
hangen auch insofern zusammen, als dass die
Schaffung von altengerechten Wohnangeboten den
Generationenwechsel im Einfamilienhausbestand
beschleunigen kann. Um diese Angebote zu ermog-
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 kénnen
gezielte FordermaRnahmen den Bau entsprechender
Wohnangebote vereinfachen.

Um alteren Menschen ein mdglichst langes und
selbststandiges Leben in der eigenen Wohnung zu
ermdglichen, sollte die Kommune in verstarkter Ko-
operation mit Wohnungsbaugesellschaften entspre-
chende Médglichkeiten 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
Ergénzung kann die Forderung des ehrenamtlichen
Engagements (z. B. in Form von Nachbarschafts-
treffs, Seniorenbiiros) darstellen.

Handlungsanséatze im Einzelnen

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

neuen Angeboten

Aktivierung von burgerschaftlichem Engagement

m Kooperation mit Anbietern von
Unterstlitzungsdiensten

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

1) Ermittlung der Risikogebiete (z. B. Uber
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 Strategieanséatze und
Umsetzungsinstrumente

5) Einbindung von Wohnungswirtschaft, Handwerk
und Burgerschaft

6) Laufende Beobachtung der Quartiere
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Umgang mit problematischen

(Grol3-)Wohnsiedlungen

Herausforderungen

In vielen Kommunen stellen gréfRere, homogene
Wohnsiedlungen, die bereits mehrere Jahrzehnte
bestehen, heute ein Problem am Wohnungsmarkt
dar. Haufig handelt es sich um grél3ere Bestande des
sozialen Wohnungsbaus aus den 1960er und 1970er
Jahren, die zum Teil als Groflwohnsiedlungen kon-
zipiert und gebaut wurden. Aber auch Zechensied-
lungen, Werkssiedlungen oder gréf3ere, zusammen-
hangend errichtete, Bestande aus den 1950er Jahren
sind zu diesen Siedlungen zu zéhlen.

In diesen Siedlungen ist eine Baustruktur vorzu-
finden, deren stadtebauliche MaRstablichkeit 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 Méangel treten in den Siedlungen
soziale Probleme auf.

In Kamen ist der Bereich Karl-Arnold-StraRe / Blu-
menstralBe 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 Durchfiihrung von
Malinahmen 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 WohnungsgroRen und der Erhaltungszu-
stand der Gebaude dar.

Herausforderungen im Uberblick

m Baustruktur (stédtebauliche Mal3stéablichkeit,
Bausubstanz, WohnungsgrofRen und -zuschnitte)

m Sozialstruktur
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-StralRe / Blumenstrale
Quelle: Microsoft 2011

Abb. 77: THS-Siedlung Hans-Bdckler-StralRe
Quelle: Microsoft 2011
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Steuerungsmaoglichkeiten

Um gegen die vorhandenen Problemlagen vorgehen
zu konnen, ist eine detailliertere Analyse der Ein-
zelfalle nétig. Es muss eine nahere Bewertung des
Gebaudebestands (Bausubstanz, Erhaltungszustand,
Baualter, Bildqualitat etc.) erfolgen. Dartber hinaus
muss auch das stadtebauliche Umfeld genauer un-
tersucht und bewertet werden (Verkehrliche Anbin-
dung im Einzelfall, kleinrdumige Freiraumqualitaten,
Versorgungssituation, Immissionssituation  und
maogliche Gegenmalinahmen, ...). Nicht zuletzt mus-
sen die Entwicklungsmdglichkeiten 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 Malinahmen entwickeln zu
kénnen. In der Umsetzung ist eine enge Kooperation
mit den Eigentimern (h&aufig Gesellschaften) nétig.
In der Umsetzungsphase kdnnen 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-
tiumern zu einer Eigentimerstandortgemeinschaft
(ESG) durch die Stadt Kamen. Diese ESG verfolgen
das Ziel, durch gemeinsame Aktivitdten und Mal3-
nahmen die Verwertungschancen ihrer Objekte zu
verbessern.

Handlungsansatze im Einzelnen

m Priorisierung der Siedlungen im gesamtstad-
tischen Handlungsprogramm

m Detaillierte Betrachtung vor Ort
(Rahmenplanung)

m 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 fur verschiedene Zielgruppen aus.
Der Ausdifferenzierung der Lebensstile und weiteren
im Laufe dieses Gutachtens aufgezeigten Entwick-
lungstendenzen muss Rechnung getragen werden.
Da zunehmend Ein- und Zweifamilienhduser auf den
Gebrauchtimmobilienmarkt kommen werden, muss
der Bestand gezielt um neue Wohnqualitaten erganzt
werden.

Unterschiedliche Bautypologien und Bauformen
kénnen diesen Anspruch untersttitzen. Das am Woh-
nungsmarkt vorherrschende Angebot an klassischen
Einfamilienhausgebieten muss mit alternativen
Wohnformen im Geschosswohnungsbau und Eigen-
heimbau erganzt werden. Neben den bereits er-
wahnten seniorengerechten Wohnangeboten sollten
Mietwohnungen in unterschiedlichen Preis- und Gro-
Renordnungen angeboten werden. Auch fur 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 Bauliicken 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
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 Flachenpotenzialen hierfiir) grundsatzlich zwei
Wege offen: Die Entwicklung von Neubauldchen und
die Aktivierung von Bauliicken.

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
inshesondere in integrierten innerstadtischen Lagen
nachgefragt werden, scheitert die Entwicklung von
Neubauflachen allerdings haufig bereits an deren
Verfugbarkeit. In den Stadtteilen Kamen-Nordost
und Kamen-Nordwest stehen im aktuellen Flachen-
nutzungsplan beispielsweise insgesamt nur noch
vier Flachen zur Verfugung.

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 kénnen da-
her zur Schaffung alternativer Angebote besonders
interessant sein. Eine systematische Erfassung der
Baulticken 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, Bebauungsmdoglichkeiten) umfasst.
Damit die erfassten Potenziale auch einer Bebauung
zugefuhrt 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 verfiigbar zu machen,
sondern bei der Entwicklung entsprechender alter-
nativer Angebote zu unterstiitzen und zu beraten.

Handlungsanséatze 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
m  Neue, den Bestand erganzende Qualitaten
entwickeln
m  Bevorzugte Entwicklung in integrierten
Lagen
m  Zielgruppenorientierte Konzepte mit hoher
stadtebaulicher Qualitat
m Stadtebauliche Qualitaten durch Uberpriifung
der Prozesse sichern
m Verstérkte 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
fur Mietobjekte wie fir Kaufobjekte gleichermalien.
Auch das Segment des geférderten 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 spurbar werden.

Kanftig ist mit einem Bevolkerungsrickgang zu
rechnen, mit dem eine Verdnderung der Bevol-
kerungsstruktur einhergehen wird. Insbesondere
die Zunahme Aalterer Bevolkerungsgruppen wird
die Wohnraumentwicklung beeinflussen. Dies sind
Entwicklungen, die ahnlich in der gesamten Woh-
nungsmarktregion zu beobachten sind. In den ein-
zelnen Sozialrdumen Kamens werden sich der Be-
volkerungsriickgang und die Veranderungen der
Bevolkerungsstruktur nur geringfigig unterschied-
lich darstellen.

Neben dem Riickgang der Bevdlkerung werden auch
die Haushaltszahlen mittelfristig sinken. Es wird da-
bei zu einer Veranderung der Haushaltsstrukturen
kommen. Ein- und Zwei-Personen-Haushalte wer-
den haufiger, groRere 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 fur 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.
Grolere Neuausweisungen sollten nur sehr zurtick-
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 Qualitdten Kamens gesetzt werden: Die
raumliche Lage der Stadt zwischen dem Oberzen-
trum Dortmund und eher léndlich 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 fruhzeitig auf absehbare Problemlagen hin-
zuweisen und aktiv gegenzusteuern. Da die zukinf-
tigen Entwicklungen am Wohnungsmarkt aufgrund
vielféltiger 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 kleinrdumige 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 ausschlieBlich Blocke darge-
stellt, in denen mindestens 5 Einwohner der entspre-
chenden Altersklasse leben.
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3- bis 5-Jéhrige
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101



Handlungskonzept Wohnen Kamen - Endbericht

10- bis 14-Jéhrige
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65- bis 79-Jahrige

. 5bis10
I 11 bis 20

21 bis 30
[ 31bis40
I 21 bis 50
| 51bis100

tber 80-Jéhrige

. 5bis10
I 11bis 20
21 bis 30
[ 31bis40
B 41bis 50
| 51bis100
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|| Bevolkerungsvorausberechnung Sozialraume

Heeren-Werve

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.
50- bis unter 60-J.
60- bis unter 75-J.
75-J. und alter
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Methler

Unter 6-J.

6- bis unter 10-J.

10- bis unter 15-J.
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-27,3%
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50- bis unter 60-J. -17,1%
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Kamen Nord-West

Unter 6-J.

6- bis unter 10-J.

10- bis unter 15-J.
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Kamen Nord-Ost
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Sudkamen

Unter 6-J.

6- bis unter 10-J.

10- bis unter 15-J.
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[l 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 ausschlieBlich Kacheln mit
mindestens 3 Stresstest-Gebauden (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 Geb&ude Stresstest-
Gebaude sind.
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| 5bis10
[ 11bis15
- mehr als 15

Anzahl der Einfamilienhauser je Kachel, die ausschlieBlich von Giber 80-Jahrigen bewohnt werden
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[ 11bis15
- mehr als 15

Anzahl der Einfamilienh&user je Kachel, die ausschlieflich von tber 70-J&hrigen bewohnt werden
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Anzahl der Einfamilienhauser je Kachel, die ausschlieRlich von tiber 60-Jahrigen bewohnt werden
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IV Infrastrukturelle Versorgungsangebote

OPNV-Haltestellen
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Grunflachen
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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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V Kleinraumige Quartiersanalyse

Ziele der Analyse

Uber die gesamtstadtisch untersuchten Fragestel-
lungen im Rahmen des Handlungskonzeptes Wohnen
hinaus hat die Stadt Kamen fir einzelne Quartiere
eine detailliertere kleinrdumige Untersuchung be-
auftragt. Es handelt sich um Teilrdume, die im Zuge
der Analysen des Handlungskonzeptes als zukiinftig
potenziell ,problematisch* eingeschatzt wurden (zur
Auswahl der Quartiere siehe unten).

Ziel der kleinraumigen Untersuchung ist, durch eine
stédtebauliche Voruntersuchung Handlungsbedarfe
und -mdglichkeiten darzustellen. Die Quartiersquali-
taten sollen im Vergleich mit anderen Wohnstandor-
ten und in Bezug zu insgesamt erkennbaren Trends
am Wohnungsmarkt eingeordnet werden. Als Ergeb-
nis der Untersuchung werden Handlungsempfeh-
lungen fur die Stadt Kamen fir eine zukunftsfahige
Gestaltung der Quartiere entwickelt.

Bausteine der kleinraumigen

Quartiersuntersuchung

Die kleinrdumige Analyse der Bestandssituation er-

ganzt die bisherigen Analyseergebnisse des Hand-

lungskonzeptes Wohnen. Die Quartiersuntersuchung
umfasst folgende Bereiche:

m Auswertung vorhandener Daten des Handlungs-
konzeptes Wohnen fiir die neu abgegrenzten
Quartiere (Altersstruktur, Sozialstruktur, Versor-
gungsgrad Infrastruktur etc.)

m Bewertung des stadtebaulichen Umfelds (Ver-
kehrliche Anbindung, Freiraumqualitaten, Im-
missionssituation etc.)

m Bewertung des Gebaudebestands (Bausubstanz,
Erhaltungszustand, Bildqualitéat etc.)

m Einschatzung der Entwicklungsmaglichkeiten
des Quartiers

Die Ergebnisse der Analyse werden in einem kurzen
Quartiersprofil zusammengefasst.
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Zur Auswahl der Quartiere

Es werden folgende Quartiere beispielhaft fur ei-

ne detaillierte Untersuchung ausgewahlt (s. Karte

nachste Seite):

1) Quartier Sudfeld in Heeren-Werve

2) Quartier Ginsterweg in Methler

3) Quartier Karl-Arnold-StraRe / Blumenstraf3e in
Kamen Mitte

Ein- und Zweifamilienhausgebiete Sudfeld und
Ginsterweg

Im Rahmen der Analysen des Handlungskonzeptes
Wohnen wurde festgestellt, dass einzelne Baublécke
im Osten des Stadtteils Methler hohe relative Anteile
an Gebauden im bevorstehenden Generationenwech-
sel aufweisen (s. Baublécke Nr. 13 und 15 im Kap.
5.3, Seite 56ff.). Gleiches trifft fir Baublocke im Orts-
teil Heeren-Werve zu (s. Baublécke Nr. 7 und 11 im
Kap. 5.3, Seite 56ff.).

In beiden Féallen handelt es sich um klassische Ein-
und Zweifamilienhausgebiete am jeweiligen Orts-
rand. Die Stadtraumanalyse zeigt, dass in diesen
Blocken keine optimale ful3laufige Erreichbarkeit von
Infrastruktureinrichtungen des taglichen Bedarfs
vorliegt.

Ist es ein Problem, wenn in einigen Jahren in den
Quartieren Ginsterweg und Sudfeld vermehrt Be-
standsobjekte auf dem Wohnungsmarkt angeboten
werden, die heute noch von alteren Personen be-
wohnt werden? Welche Zielgruppe wird diese Ob-
jekte nachfragen? Entsprechen die Immobilien und
das Quartier in Ganze den Winschen kiinftiger Nut-
zer? Was kann ggf. verbessert werden?

Zur Untersuchung dieser Fragen wurden die Quar-
tiere ausgehend von den ,betroffenen” Baubldcken
etwas grolier gefasst. Die Abgrenzung orientiert sich
an vorhandenen Randern des Siedlungskdrpers bzw.
an vorhandenen funktionalen Briichen.



Wohnsiedlung Karl-Arnold-Stral3e /
Blumenstralie

Im Rahmen des Handlungskonzeptes Wohnen wur-
de der Bereich Karl-Arnold-Strale / Blumenstralie
durch die beteiligten Akteure (Verwaltung, Woh-
nungsbhaugesellschaften und weitere lokale Woh-
nungsmarktexperten wie Banken, Architekten und
Projektentwickler) als besonders problematische
Wohnlage eingeschatzt: Die vorhandene Baustruktur
entspricht nicht mehr den heutigen Vorstellungen
von ,stadtebaulicher MaRstablichkeit”, im Quartier
treten vermehrt soziale Probleme auf und durch die
nah gelegene Autobahn A2 ist eine hohe Larmbela-
stung gegeben.

Handlungskonzept Wohnen Kamen - Endbericht

Das Quartier wurde vor diesem Hintergrund auch
fur die kleinraumige Untersuchung ausgewahlt.
Folgende Fragen spielen hierbei eine Rolle: Sind im
Quartier alle Gebaude und alle (halb-)6ffentlichen
Réaume gleich zu bewerten? Welche Missstande lie-
gen konkret vor und wie kénnten diese behoben wer-
den? Wer ist zur Behebung von Missstanden in der
Pflicht — die Kommune oder die privaten (Einzel-)
Eigentimer?

Quartiere der kleinraumigen Untersuchung
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Qu

artier: Sudfeld

Steckbrief

Bestandsdaten
Einwohner

Lage am ostlichen Ortsrand des Stadtteils
Heeren-Werve

Das Quartier ist begrenzt durch die L 665 (,Wer-
ver Mark*) im Osten, die Westfalische Stral3e im
Stden, den Verlauf des Muhlbaches im Westen
und einen Kreisverkehr (Kreuzungspunkt der
StralBen Werver Mark und Sudfeld) im Norden.
Das Gebiet wird lediglich Gber drei Eingange, aus
Richtung Norden, Westen und Stden erschlos-
sen, zwei Wege zum einen Uber den Mihlbach
und von der L665 im Osten erschlielen das
Quartier fuBlaufig. Es ist daher durch eine iso-
lierte Insellage gekennzeichnet.

Im Westen schlie3en sich weitere Wohngebiete
sowie in weiterer Entfernung der Ortskern Hee-
ren-Werves an.

Im Gebiet leben 1.122 Einwohner, der Anteil der
Empfanger von Transferleistungen ist sehr ge-
ring. Die Altersstruktur entspricht in etwa derje-
nigen der Gesamtstadt, wobei die Altersklassen
der Uber 50-jahrigen im Quartier Sudfeld starker
vertreten sind.

Nahversorgungsangebote und Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur befinden sich westlich des
Gebietes im Ortskern Heeren-Werves; eine ein-
zelne Nahversorgungseinrichtung liegt zudem
am sudwestlichen Rand des Gebietes.

Einwohnerzahl 31.12.2010

u Sidfeld

B Gesamtstadt
30,0
25,0
20,0

X 15,0

10,0
5.0 .

0,0

U 18 J. 18-30J.30-50 J.50-65 J.65-80 J. U 80 J.
Altersklassen

Quartier
Sudfeld
1.122

Gesamtstadt |Quelle

44,959 Meldedaten Stadt Kamen

Wohnadressen

345 10.880

Allgemeine Liegenschaftskarte

Einwohner je Wohnadresse

8125 4,13

Eigene Berechnung

Sozialstruktur

Prozentualer Anteil der Empfanger von
Wohngeld

0,8% 2,5%

Sozialstrukturdaten Stadt Kamen

Prozentualer Anteil der Empfanger von
Sozialhilfe (SGB XII)

0,4% 1,3% Sozialstrukturdaten Stadt Kamen

Integrierte Lage

Erreichbarkeit Versorgungseinrichtungen
(Anteil der Einwohner in A- oder B-Lage,
s. Kap. 5.1)

19,3% 45,0%

Eigene Berechnung

Anteil der Gebaude im
Generationenwechsel

Stresstest "U80"

7,5% 3,5%

Eigene Berechnung

Stresstest "U70"

18,8% 11,0%

Eigene Berechnung

Stresstest "U60"

28,1% 19,1%

Eigene Berechnung

Bodenrichtwert fir
baureife Grundstticke
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freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
mittlere Lage

120 €/m? 150 €/m? BORIS.NRW




m Fir etwa ein Funftel der Einwohner des Gebietes
ist eine fuBlaufige Erreichbarkeit der Infrastruk-

turangebote in hinreichender Entfernung (s. Kap.

5.1) gegeben.
m Der Bodenrichtwert zeigt, dass das Quartier ins-
gesamt als ,,einfache Lage” fir Kamener Ver-

Handlungskonzept Wohnen Kamen - Endbericht

haltnisse bewertet werden kann.

m Der Anteil der Geb&aude im Generationenwechsel
ist h6her als im gesamtstadtischen Schnitt.

m Das Quartier lasst sich in vier Teilbereiche auftei-
len (s. Karte und nachfolgende Beschreibung)

Muhlbach: Trennung zwischen
Untersuchungsraum und
umgebender Bebauung; zwei
Querungsméglichkeiten

ehemalige Bahntrasse: Zuga
zum Gebiet wird nur durch eine
Unterfiihrung ermoglicht

>

$
S

Gebiet 4 '
A

-~ Gebiet 1’

/3
Eingangssituation 2
ermann-Lons-Strals ™

pti y 7 A
'wtiszg 4 'nug?dfa:%-én ‘w IRy
un %?ﬁ':zn eil des ‘ \

Gebiets und der

StraBenraumgestaltung
/

/)

Legende
— Abgrenzung des Untersuchungsraums
mm Sammelstrale
ErschlieRungsstralle
P Parkplatz
== FulRweg
== Baulticke / mdgl. Bebauung in zweiter
Reihe
/A Trennung
’ Spielplatz
—> Eingang zum Untersuchungsraum
—> Eingang zum Untersuchungsraum
ausschlieBlich fir FuBganger .
Bushaltestelle w 1

%

Quartiersanalyse Sudfeld
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Gebiet 1 - StralRe Sudfeld
Wohnumfeld / 6ffentlicher Raum

m Tempo 30 Zone - HaupterschlieBung des Gebiets

m keine Spiel- und Aufenthaltsmdglichkeiten im
Strallenraum

m Strafe in positiven Erhaltungszustand

m Verkehrssicherheit fur FuRganger durch beidsei-
tigen Gehweg gegeben

Gebaudestruktur

m heterogenes Gebiet bestehend aus Reihen-, Ein-
familien-, Doppelh&usern sowie Stadtvillen ver-
schiedener Baualtersklassen

m Erhaltungs- und Sanierungszustand der Gebaude
unterschiedlich; grundsatzlich Gebaude in
einem Uberwiegend positven Erscheinungsbild
und in einem guten Sanierungszustand

m Leerstand im nordlichen Bereich der StralRe
Sudfeld

Gebiet 2 - Kleiststralie
Wohnumfeld / 6ffentlicher Raum

m Verkehrsberuhigter Bereich, Ausgestaltung der
Sackgassen und Strallenraumgestaltung erho-
hen Verkehrssicherheit im Gebiet

m Baume im StralBenraum vorhanden

m farbig gepflasterter Stralenbelag fuhrt zu deut-
lichen optischen Abhebung der Stral3e

m Wendemaoglichkeit am Ende der Straf3e

m Stral3en in gutem Zustand

Gebaudestruktur

m Bebauung der 1970er- und 1980er-Jahre

m Bungalows und Einfamilienh&user mit positivem
Erscheinungsbild und Erhaltungszustand; Ge-
baude weisen guten Sanierungszustand auf

m Gebaudegroéfie / -form und Grundstiicksgrofie
entsprechen zeitgemafRen Vorstellungen

m unterschiedliche Fassadengestaltung (Klinker,
Putz)
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Gebiet 3 - Droste-Hulshoff-Stralie

Wohnumfeld / 6ffentlicher Raum

m Tempo 30 Zone

m defizitdrer Zustand des nur einseitigen Blrger-

steigs in der Droste-Hulshoff-StraRe; Biirger-

steig wird als Parkflache genutzt

grofRRe StralRenbreite der Hermann-Ldns-Stralle,

mit Parkplatzen im StralRenraum, wirkt als Tren-

nung zwischen dem sudlichen und nérdlichen

Bereich Sudfelds

m Larmimmissionen durch die Stralle Werver Mark

(Tempo 70km/h) feststellbar

qualitativ hochwertige Aufenthaltsmaoglichkeit auf

dem Spielplatz / Fritz-Reuter-Platz

qualitativ guter Spielplatz mit neuwertigen Spiel-

geraten; gut erreichbar und zuganglich

m hohe Aufenthaltsqualitat durch ausgegliederte
Aufenthaltsbereiche fur Jung und Alt

Gebaudestruktur

m heterogenes Gebiet: Mehrfamilien-, Doppel- und
Reihenhauser

m Gebaude aus den 1970er-Jahren sowie ein neu-
eres Mehrfamilienhaus

m sanierungsbedirftiger Gebaudezustand (Fassa-
den, Dach) der Doppelh&user parallel zur Wer-
ver Mark

m optisch identische Objekte im nérdlichen und
stdlichen Bereich der Strale

Gebiet 4 - Heinrich-Kempchen-StralRe

Wohnumfeld / 6ffentlicher Raum

m Tempo 30 Zone

m defizitdrer Zustand der Stralen und
Birgersteige

m einseitiger Burgersteig wird als Parkflache
genutzt

m Kinderspiel ist auf der wenig befahrenen Stral3e
maoglich

Handlungskonzept Wohnen Kamen - Endbericht
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m Attraktiv gestaltete Aufenthaltsbereiche im 6f-
fentlichen Raum fehlen

m Larmimmissionen durch die Strae Werver
Mark (Tempo 70km/h)

m Parkplatze in der Gerhart-Hauptmann- und Ei-
chendorffstralie sind nicht ausgelastet

Gebaudestruktur

m Wohngebiet der 1960er-Jahre

m vorwiegend Einfamilien- und Doppelhauser in
gleichem Baustil

m Gebaudezustand zumeist renovierungsbedurftig;
teilweise wurde die Renovierung bereits
durchgefihrt

m Nachverdichtungspotential in zweiter Reihe vor-
handen zwischen Lenau- und UhlandstraRe,
sowie an der sudlichen Goethestralle

m GebaudegroRe/ -art sowie die verschiedenen
Grundstlickszuschnitte entsprechen heutigen
Vorstellungen und sind immer noch zeitgeman

Kurzcharakteristik Quartier Sudfeld

Das Quartier Sudfeld ist ein Ein- und Zweifamilien-
hausgebiet am Siedlungsrand des Stadtteils Hee-
ren-Werve von auffallender baulicher Homogenitat.
Es kann als ,.einfache Lage* fir Kamen bezeichnet
werden.

Die Bausubstanz ist differenziert zu betrachten:
Nur sehr vereinzelt bestehen auffallige Mangel im
Erhaltungszustand der Gebaude. Allerdings befin-
den sich die bis zu 50 Jahre alten Objekte in der Re-
gel nicht im zeitgemalen technischen Zustand, es
liegt ein energetischer Sanierungsbedarf vor. Die
Gebaude entsprechen architektonisch-asthetisch
haufig nicht dem heutigen Ideal.

Der ¢ffentliche Raum ist in einigen Teilen von einer
mangelnden Aufenthaltsqualitat gekennzeichnet.
Zudem ist das Quartier durch ein Defizit in der In-
frastrukturausstattung gepragt.

Die Altersstruktur der Bewohner des Gebietes ist
gekennzeichnet durch einen hohen Anteil Alterer
mit (zumeist) gehobenem sozialen Status.
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Quartier: Ginsterweg

Steckbrief

m Lage im Osten des Stadtteils Methler.

m Das Quartier ist wie folgt abgegrenzt: Im Norden
durch die Jahnstral3e, im Osten durch den Holun-
derweg, im Suden durch die Kénigstraflie und im
Westen durch die Jakob-Koenen-Stral3e. Im We-
sten und Norden grenzt das groR3flachige Sport-
Centrum Kamen-Kaiserau an.

m Im Osten und Stiden ist das Quartier eingefasst
von landwirtschaftlich oder als Kleingérten ge-
nutzten Flachen.

m Sudlich des Gebietes verlauft die Bahnlinie Dort-
mund-Hamm; gemal des Larmaktionsplanes
der Stadt Kamen sind einige wenige Geb&aude im
Suden nennenswert vom Umgebungslarm be-
troffen; im gesamten Gebiet sind bei der Ortsbe-
gehung vereinzelt Larmimmissionen der Bahnli-

M Ginsterweg B Gesamtstadt

30,0
25,0

nie festzustellen. 20,0
m Im Gebiet leben 695 Einwohner, der Anteil der < 15,0
Empféanger von Transferleistungen ist sehr ge- 100
ring. Bei der Altersstruktur der Bewohner fallt 50 ' '
auf, dass ein Grof3teil zwischen 50 und 80 Jahren 0.0 -

altist. Diese Altersklassen sind wesentlich star- U 18.J. 18-30J.30-50 J.50-65 J.65-80 J. {80 J.
ker vertreten als im gesamtstadtischen Altersklassen
Durchschnitt.
m Nahversorgungsangebote und Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur befinden sich westlich des
Gebietes im Stadtteilzentrum Methlers. Fur etwa

Quartier
. Gesamtstadt |Quelle
Ginsterweg
Einwohnerzahl 31.12.2010 695 44,959 Meldedaten Stadt Kamen
Bestandsdaten —
i Wohnadressen 208 10.880 Allgemeine Liegenschaftskarte
Einwohner - - :
Einwohner je Wohnadresse 3,34 4,13 Eigene Berechnung
Prozentualer Anteil der Empfénger von 0,9% 2.5% Sozialstrukturdaten Stadt Kamen
. Wohngeld
Sozialstruktur Prozentualer Anteil der Empfanger von
9 0 Sozialstrukturdaten Stadt K;
Sozialhilfe (SGB XII) 0.3% 1,3% |Sozialstrukturdaten Stadt Kamen
Erreichbarkeit Versorgungseinrichtungen
Integrierte Lage (Anteil der Einwohner in A- oder B-Lage, 23,9% 45,0% Eigene Berechnung
s. Kap. 5.1)
. . . Stresstest "U80" 0,9% 3,5% Eigene Berechnung
Anteil der Gebaude im - -
. Stresstest "U70" 14,4% 11,0% Eigene Berechnung
Generationenwechsel - -
Stresstest "U60" 23,1% 19,1% Eigene Berechnung
Bodenrichtwert flr freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
X . . 155 €/m? 150 €/m? BORIS.NRW
baureife Grundstiicke  mittlere Lage
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ein Viertel der Einwohner des Gebietes ist eine
fuRlaufige Erreichbarkeit der Infrastrukturange-
bote in hinreichender Entfernung (s. Kap. 5.1)
gegeben.

m Der Bodenrichtwert zeigt, dass das Gebiet insge
samt als ,,mittlere Lage” fir Kamener Verhalt-
nisse bewertet werden kann.

m Das Quartier verfiigt Uber eine relativ lockere

Sportplatz

Gebiet 3

Oy-a0er_

Bebauung und bietet an einigen Stellen Méglich-
keiten zur Nachverdichtung. Der Anteil der Ge-
baude im Generationenwechsel ist hdher als im
gesamtstadtischen Schnitt.

Das Quartier lasst sich in drei Teilbereiche auf-
teilen (s. Karte und nachfolgende Beschreibung)

insterweg Geblet 1

SportCentrum
Kamen-Kaiserau

Wach"'dm#

Konigstrale

landwirtschaftlich
genutzte Flachen
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Gebiet 2

landwirtschaftlich
genutzte Flachen

Binsenwed

Legende
Abgrenzung des
Untersuchungraums
ammelstrale

ErschlieBungstralie

mm FulRweg

= Baulicke /
Nachverdichtungspotential

A Trennung
. Spielplatz @
@ Bushaltestelle

Quartiersanalyse Ginsterweg



Gebiet 1 - Ginsterweg

Wohnumfeld / 6ffentlicher Raum

m Verkehrsberuhigter Bereich

m guter StraBenzustand/ Strallenraumqualitat

m farbliche Pflasterung der Stral3e hebt den tem-
poreduzierten Bereich optisch vom Rest der
Siedlung ab

Bepflanzung des StraBenraums

Parkbuchten im Straflenraum

Spiel- und Aufenthaltsqualitaten im offentlichen
Raum vorhanden; direkte Anbindung an den
FuBweg (Holunderweg)

Spielplatz mit Aufenthalts-/ Sitzbereich am Ende
der StraRe: gute Lage, Zuganglichkeit und
Erreichbarkeit

Gebaudestruktur

m Reihen- und Mehrfamilienhaussiedlung der
1970er-1980er-Jahre

m guter optischer Geb&aude- und
Erhaltungszustand

m aufgrund des Zuschnitts der Siedlung (Stral3en-
raumgestaltung, Reihenh&user in Stichstralien,
Garagenhofe zur StralRe) entsteht das Gefuhl ei-
ner in sich abgeschlossenen Nachbarschaft

Handlungskonzept Wohnen Kamen - Endbericht
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Gebiet 2 - Sudostlicher Teilraum

Wohnumfeld / 6ffentlicher Raum

m Binsenweg:

m Stralle in gutem Zustand

m Verkehrssicherheit fir FuRganger durch beidsei-
tigen FuBweg gegeben

m erhdhte Wohnqualitat durch direkte Anbindung
zum FuRweg (Holunderweg) sowie durch direkte
Lage an Freiflachen

m KonigstralBe/ Wacholderstral3e: Wacholderstralie
in defizitdrem Zustand; Konigstralle wird aktuell
erneuert

m an der Konigstralie ist eine erhéhte Verkehrssi-
cherheit fur Ful3ganger durch einen beidseitig
und zu einer Seite abgetrennten Gehweg
gewahrleistet

m Larmimmissionen durch Eisenbahnlinie
feststellbar

m Nachverdichtungspotential in zweiter Reihe an
der Konigsstrale

Gebaudestruktur

m heterogenes Gebiet bestehend aus Einfamilien-,
Doppel-, Mehrfamilienh&usern, Bungalows so-
wie einer Stadtvilla

m der Zustand der Geb&ude (Fassade, Dach) ist im
Binsenweg positiver zu bewerten als in der Ko-
nigstral3e, wo sich vereinzelt sanierungsbedirf-
tige Mehrfamilienh&user befinden

Gebiet 3 - Nordwestlicher Teilraum

Wohnumfeld / 6ffentlich Raum

m StraBenqualitat in sehr gutem Zustand, ausge-
nommen der WacholderstraRe

m Bramweg und Moosweg geben aufgrund ihres
Erscheinungsbilds (Pflasterung) und ihrer Stra-
Renform (kurze Stiche) das Gefiihl einer in sich
geschlossenen Nachbarschaft (vgl. Ginsterweg)

m WacholderstraRe und Burgersteig der Stral3e in
sehr schlechtem Zustand
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m Jahnstral3e besitzt als eine der Haupterschlie-
Bungsstralen eine grolRere Fahrbahnbreite, eine
Bushaltestelle und FuRBwege zu jeder
StraRenseite

m es besteht groRes Nachverdichtungspotential an
der Jahnstralie sowie im Bramweg in zweiter
Reihe

Gebaudestruktur

m das Gebiet ist gepragt von Einfamilien- und Dop-
pelhdusern unterschiedlichen Baualters

m die Gebaude befinden sich zum GroRteil in einem
guten Sanierungszustand, besonders im Moos-
und Bramweg befindet sich einige neuere
Gebaude

m an der WacholderstralRe sowie in der Jahnstrale
wirken einige Gebaude, bes. die Dacher,
sanierungsbedurftig

m im Bereich Moosweg sowie JahnstraBe wurden
vereinzelnd Gebaude mit Photovoltaikanlagen
zur eigenen Energiegewinnung ausgestattet

Kurzcharakteristik Quartier Ginsterweg

Das Quartier Ginsterweg liegt éstlich des Zentrums
des Stadtteils Heeren-Werve. Es handelt sich um
ein Ein- und Zweifamilienhausgebiet mit einem ge-
ringen Anteil von Mehrfamilienh&usern.

Die Altersstruktur der Bewohner des Gebietes ist
auffallig: Ein GroRteil der Bewohner ist zwischen 50
und 80 Jahren alt.

Die Baustruktur ist relativ heterogen, die Bausub-
stanz ist vergleichbar mit jener des Quartiers Siid-
feld: Nur sehr vereinzelt bestehen auffallige Mangel

Handlungskonzept Wohnen Kamen - Endbericht

im Erhaltungszustand der Geb&ude. Auch fur das
Quartier Ginsterweg gilt jedoch, dass die meisten
Objekte noch nicht (umfassend) saniert wurden und
sich daher nicht im zeitgeméafRen technischen Zu-
stand befinden. Die Architektur entspricht dem Ide-
al der 1960er bis 1980er Jahre.

Die Infrastrukturausstattung des Quartiers ist de-

fizitar. Der offentliche Raum weist keine besondere
Aufenthaltsqualitat auf.
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Vorbemerkung zur Entwicklung von
Handlungsempfehlungen

Die ,,Zukunftsfahigkeit* eines einzelnen Objektes
am Wohnungsmarkt hangt von verschiedenen Fak-
toren ab. Es liegt immer ein Zusammenspiel aus
der Qualitat des Einzelgebaudes, der Attraktivitat
des Quartiers und der vorhandenen Konkurrenz in
der Wohnungsmarktregion vor.

Folglich sind auch die Ansatzpunkte fur eine zu-
kunftsfahige Gestaltung von Wohnquartieren auf
verschiedenen Ebenen zu suchen: MaRnahmen
kénnen an den Gebauden selbst ansetzen, sie kdn-

Konzeptentwicklung Ein- und
Zweifamilienhausgebiete

Im Folgenden wird hergeleitet, welche Handlungs-
ansatze fUr eine zukunftsfahige Gestaltung der
Quartiere Sudfeld und Ginsterweg denkbar sind.
Die Quartiere werden hierbei typisiert: Die Quar-
tiere Sudfeld und Ginsterweg werden zusammen-
gefasst zum Typ der ,Einfamilienhausgebiete im
Generationenwandel*.

Einordnung der Quartiere

Die Quartiere Sudfeld und Ginsterweg sind in den
1960er und 1970er Jahren im Zuge von Suburbani-
sierungsprozessen entstanden. Sie stellen ein relativ
typisches Angebot am Wohnungsmarkt dar, &hnliche
Quartiere sind in der Wohnungsmarktregion (bspw.
in Unna, Bonen oder Lunen) zahlreich vorhanden. Es
ist jedoch zu bedenken, dass der Suburbanisierungs-
trend auch in den 1980er, 1990er und 2000er Jahren
angehalten hat. Folglich bestehen auch zahlreiche
Angebote, die eine dhnliche Baustruktur aufweisen,
jedoch wesentlich jinger (und damit energetisch
besser, architektonisch moderner, ...) sind.

Die stadtebauliche Leitidee dieses Quartierstyps
folgt dem Prinzip der Trennung der Funktionen Woh-
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nen den offentlichen Raum bzw. das Wohnumfeld
betreffen oder grundsatzliche Rahmenbedingungen
des Wohnungsmarktes versuchen zu verbessern.

Im Kontext des Handlungskonzeptes Wohnen wer-
den bereits zahlreiche Handlungsanséatze zur Be-
einflussung der Entwicklung von Stadtquartieren
angefiihrt (vgl. Kap. 8). Diese allgemein gultigen
Handlungsansatze werden anhand der klein-
rdumigen Quartiersuntersuchung geprift und
konkretisiert.

nen, Arbeiten und Versorgung, so dass die Quartiere
heute typischerweise durch eine reine Wohnnutzung
gepragt sind und ein Versorgungsdefizit aufweisen.
Dieses fur die Quartiere Sudfeld und Ginsterweg
festgestellte Defizit ist also flr diesen Quartierstyp
nicht undblich.

Der stadtebauliche Entwurf der Gebiete stellt das
Einzelgebaude fir wenige Nutzertypen (eine oder
zwei Familien) in den Mittelpunkt. Diesem sind pri-
vate Griunflachen zugeordnet, die den Aufenthalt im
Freien ermdglichen. Der Anteil (halb-)offentlicher
Flachen ist in diesem Quartierstypus daher sehr
gering und spielt oft nur eine untergeordnete Rolle.
Offentliche Flachen sind in erster Linie die Erschlie-
Rungsflachen im Quartier und einzelne Kinderspiel-
platze. Auch die attestierte fehlende Aufenthaltsqua-
litdt im offentlichen Raum ist flr diesen Quartierstyp
also nicht ungewohnlich.

Auch heute, 40 bis 50 Jahre nach Entwicklung der
Quartiere, sprechen diese die gleiche Zielgruppe an:
In erster Linie sind die Wohnangebote auf die Be-
durfnisse von Familien ausgerichtet.



Absehbare Entwicklungstendenz ohne
Intervention

In den nachsten Jahren werden in den Quartieren
Sudfeld und Ginsterweg, bedingt durch die demo-
grafische Entwicklung, vermehrt Bestandsobjekte
auf den Wohnungsmarkt kommen. Parallel ist mit
einem Rickgang der Haushalts- und Einwohnerzahl
(und damit der Nachfrager) in der gesamten Region
zu rechnen. Insbesondere die Nachfragegruppe der
Familien wird absolut geringer werden.

Zugleich steigt die Nachfrage nach zentralen Lagen
- die Quartiere Ginsterweg und Sudfeld sind jedoch
durch eine Randlage in den Stadtteilen Methler und
Heeren-Werve gekennzeichnet. Zuséatzlich ist zu be-
denken, dass durch neue Baugebietsausweisungen
in der Wohnungsmarktregion und andere Quartiere
im Generationenwechsel eine Konkurrenzsituation
um die geringer werdende Zahl der Nachfrager im
gleichen Wohnungsmarktsegment entsteht.

Insgesamt ist es daher wahrscheinlich, dass fir ei-
nige Objekte in den Quartieren Sudfeld und Ginster-
weg Neu- und Zweiteigentimer fehlen. Es entsteht
ein ,Kaufermarkt“. Hier werden sich die Objekte
behaupten kénnen, die (energetisch) saniert sind,
sich in der relativ besten Lage befinden oder bspw.
einen besonders hohen Ausbaustandard aufweisen.
Nicht zuletzt wird die Marktsituation voraussichtlich
zu sinkenden Preisen fuhren. Eventuell vorliegende
unrealistische Preisvorstellungen der (meist selbst-
nutzenden) Kleineigentiimer kdnnen einen Besitzer-
wechsel erschweren.

Alternative Entwicklungsperspektiven

Ziel der Quartiersanalyse ist, alternative Entwick-
lungsperspektiven fur die Quartiere aufzuzeigen (im
Vergleich zur , Entwicklungstendenz ohne Interven-
tion“). Grundsatzlich sind folgende ,,Leitbilder* der
Quartiersentwicklung denkbar, die sich nicht not-
wendigerweise widersprechen, sondern sich zum
Teil sogar erganzen:
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m Kritische Begleitung der Entwicklung

Die weitere Entwicklung der Quartiere wird auf-
merksam begleitet, ohne bewusst einen neuen
»Akzent“ der Quartiersentwicklung zu setzen.
Hierzu gehort die regelméaRige Uberpriifung der
Entwicklung des Quartiers, bspw. anhand der Ein-
wohnermeldedaten sowie der Angebotsentwick-
lung (treten Leerstande auf?).

Auch die Sensibilisierung der Eigentimer hin-
sichtlich der absehbaren Entwicklung (u. a. stei-
gende energetische Anforderungen, Rickgang
der Nachfrage, ) ist unter diesem Aspekt zu nen-
nen. Es kénnen verschiedene Wege beschritten
werden, wie bspw. Presseartikel, Internetverof-
fentlichungen oder Informationsveranstaltungen.

m Profilierung der Quartiere als attraktive und zeit-
gemaRe Standorte fir junge Familien
Junge Familien stellen nach wie vor die wichtigste
Nachfragegruppe fur Objekte in den Quartieren
Ginsterweg und Sudfeld dar. Um die Quartiere flr
diese Nachfrager attraktiv zu gestalten muissen
familiengerechte Angebote und Strukturen ge-
sichtert werden. Hierzu ist in erster Linie der Er-
halt und die Aufwertung der vorhandenen Kinder-
spielplatze zu zéhlen. Nach dem Beschluss des
Rates, mehrere Spielplatze in Methler nicht wei-
ter zu unterhalten, sollte hier kein weiterer Ab-
bau der Spielplatzkapazitaten in den Quartieren
erfolgen.

Daneben ist auch eine ,,kindgerechte* Gestaltung
der Strallenraume (Querungsmaoglichkeiten, Ge-
schwindigkeiten, StraBe als Spielraum) ein
Ansatzpunkt.

Es sind des Weiteren ,,zeitgemale” Erganzungen
des Wohnungsbestands durch Neuentwicklungen
noétig, wo dies in den Quartieren noch moglich ist
(s. Darstellung der Nachverdichtungspotenziale
in den Karten ,,Quartiersanalyse®). Insbesondere
im Quartier Ginsterweg sind noch nennenswerte
Potenzialflachen vorhanden. Eine aktive Anspra-
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che der Flacheneigentiimer und das Angebot ei-
ner Begleitung der Projektentwicklung kénnen
bisher ggf. bestehende Vorbehalte gegentber ei-
ner Aktivierung der vorhandenen Bauliicken re-
duzieren. Neben einer Durchmischung der Be-
wohnerstruktur kénnen diese Neuentwicklungen
zu einer 6konomisch sinnvolleren Nutzung der
Infrastruktur fohren. Neben Neubauten sollten
Um- und Anbauten ermdglicht werden, um eine
Anpassung der Bestandsobjekte an die Winsche
der Nachfrager zu erméglichen.

Zur Verbesserung der ,Marktposition* der Be-
standsquartiere Sudfeld und Ginsterweg kann die
Durchfihrung einer Imagekampagne sinnvoll
sein. Als ,,gewachsene Nachbarschaften mit be-
zahlbaren Wohnangeboten® stellen sie ein Ange-
bot dar, fur das eine Nachfrage besteht. Hierauf
sollte bewusst aufmerksam gemacht werden.

Nicht zuletzt sollte gepruft werden ob die Kom-
mune durch zinsverginstigte Darlehen der ort-
lichen Kreditinstitute Familien beim Erwerb oder
der Sanierung von Bestandsimmobilien unter-
stutzen kann.

m  Weiterentwicklung der Ein- und Zweifamilien-

hausquartiere zu altersgerechten
Wohnstandorten

Um den heutigen Bewohnern einen mdglichst
langen Verbleib in den ,eigenen vier Wanden“ zu
ermoglichen und dartber hinaus weitere éltere
Personen anzuziehen, mussen die Geb&aude, das
Wohnumfeld und weitere Rahmenbedingungen in
den Quartieren Sudfeld und Ginsterweg an die
Bedurfnisse alterer Menschen angepasst
werden.

Ein langer Verbleib im Eigenheim wird durch eine
barrierefreie oder barrierearme Gestaltung des
Objektes erleichert. Die Rolle der Stadt Kamen
muss darin bestehen, die seniorengerechten
Umbauten der Bestandsobjekte durch die Immo-
bilienbesitzer tUber verstéarkte Informations- und
Aktivierungshemiihungen anzustofRen.

Es ist eine Ergénzung der Nahversorgungsinfra-
struktur notwendig, um die (fuBlaufige) Nahver-
sorgung alterer Menschen sicherstellen zu kon-
nen. ,Rollende Supermérkte* oder Bringservices
durch die bestehenden Markte sind gute Moglich-
keiten der Ergéanzung.

Daruber hinaus sind wohnbegleitende Dienstlei-
stungen im Quartier sinnvoll. Hier ist die Zusam-
menarbeit mit nahgelegenen bestehenden Ser-
vice- und Pflegeeinrichtungen zu empfehlen.
Uber die unterstiitzenden Gesundheitsdienstlei-
stungen hinaus ist die Beauftragung eines Quar-
tiershausmeisters ratsam, der Dienstleistungen
in und um das Eigenheim anbietet. Die Rolle der
Stadt Kamen kann auch in diesem Fall nur darin
bestehen, aktivierend tatig zu werden und durch
Gesprache Aktivitditen der Nahversorgungsbe-
triebe oder der Eigentimergemeinschaft
anzustofien.



Bauliche Intervention

m Sanierung, Anpassung der

Gestaltung und Pflege des
offentlichen Raumes (Stra-
Ren, offentliche Grinflachen)
Erhalt und Aufwertung der
nach Beschluss verblei-
benden Kinderspiel-

platze
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Zusammenfassung: Handlungsmaoglichkeiten der Kommune

Rahmensetzung

m Aufbau eines Monitorings
(Einwohnerentwicklung,
Leerstande etc.)

m Uberprifung und ggf. Anpas-
sung der vorhandenen Be-
bauungsplane um eine bau-
liche Diversifizierung und
Ergénzung des Bestands zu
ermaglichen

m  Wahrung grofRtmoglicher
Flexibilitat durch Ausnutzung
des planungs- und bauord-
nungsrechtlichen Spielraums
bei Verwaltungsentschei-
dungen

m Prufung der Vermittlung
zinsvergunstigter Darlehen
Ortlicher Kreditinstitute
durch die Kommune

m Auslobung eines Wettbe-
werbs zum altersgerechten
Umbau ausgewahlter Objekte
in Kooperation mit den Eigen-
tumern

m Teilnahme an Netzwerken
mit anderen Kommunen

m Forcierung privater Initiativen
zur Einrichtung von Housing-
Improvement-Districts* oder
Eigentiimerstandortgemein-
schaften.

* Aufgrund privater Initiative von der
Kommune rechtlich festgelegte Quar-
tiere, in denen Grundstiickseigentiimer
in eigener Verantwortung und mit ei-
genen finanziellen Mitteln MaRnahmen
zur Stabilisierung oder Steigerung der
Attraktivitat des Quartiers durchfiihren
kénnen.

Information, Beratung und

Aktivierung

m Verstarkte Offentlichkeitsar-
beit (Presseartikel, Internet),
bis hin zu ,,Image-
kampagnen*

m Gezielter Dialog mit Eigentu-
mern: z. B. Infoabend ,,Be-
standssanierung“, Runder
Tisch Wohnungs-
bestand, Ansprache der Ei-
gentimer der Bauliicken

m Erstellung einer Informati-
onsbroschire Uber Forder-
und Finanzierungsmoglich-
keiten bei Sanierung und
Umbau

m Aufbau eines lokalen Bera-
tungsnetzwerks mit der loka-
len Handwerkerschaft und
lokalen Architekten

m Angebot einer gezielten
(Um-)Bauberatung durch die
Verwaltung und das ,,lokale
Netzwerk*; ggf. Vergabe von
Beratungsgutscheinen

m Initiierung von Kooperati-
onen, bspw. zwischen
Nachbarn

m Ansprache nahgelegener
Service- und Pflegeeinrich-
tungen, um wohnbegleitende
Dienstleistungen im Quartier
anbieten zu kdnnen

m Initilerung der privat finan-
zierten Stelle eines ,,Quar-
tiershausmeisters*, der
Dienstleistungen in und um
das Eigenheim anbietet.
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Handlungsempfehlungen

In den untersuchten Quartieren Stdfeld und Ginster-
weg sind keine eklatanten Missstéande vorzufinden,
die aus gutachterlicher Sicht behoben werden mis-
sen. Vor dem Hintergrund absehbarer Entwicklungs-
trends sollten jedoch bereits heute ,,GegenmafRnah-
men* eingeleitet werden.

Offentlicher Raum

Im offentlichen Raum der Quartiere sind deutliche
Mangel festgestellt worden. Diese zu beheben ist
bei einer Betrachtung der Kosten-Nutzen-Relation
aber nicht realistisch. Bei ohnehin anstehenden
Sanierungsmalinahmen sollten jedoch kleinere An-
passungen der Stralenraumgestaltung (wie bspw.
Absenken von Bordsteinen) durchgefihrt werden.
Daruber hinaus ist eine Anpassung der verkehrs-
rechtlichen Regelungen zu prifen und die Ausstat-
tung der Kinderspielpléatze zu erneuern.

Insgesamt ist festzuhalten, dass Mallihahmen im
offentlichen Raum voraussichtlich nur eine geringe
Auswirkung auf die Zukunftsfahigkeit der Quartiere
haben werden. Es sind vielmehr Malinahmen am pri-
vaten Eigentum nétig, um die Quartiere attraktiv fur
potenzielle Nachfrager zu gestalten.

MalRnahmen im Privateigentum

Im Privateigentum verfligt die Stadt Kamen jedoch
nur Uber einen relativ geringen Handlungsspielraum.
Die grolRe Anzahl an Einzeleigentimern erschwert
die Umsetzung von MaRhahmen zusatzlich. Die Ein-
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flussmoglichkeiten der Kommune beschranken sich
in erster Linie auf Informations-, Kommunikations-
und Aktivierungstatigkeiten sowie auf eine Uberprii-
fung und Anpassung der Rahmenbedingungen (z. B.
Monitoring, Bauleitplanung).

Dies bedeutet jedoch auch: Es missen keine grof3en
Finanzmittel eingesetzt werden, um die Quartiers-
entwicklung positiv zu beeinflussen. Auch die Nut-
zung vorhandener Kompetenzen in der Verwaltung,
bspw. zur Bauberatung, kann flir Eigentimer eine
wichtige Hilfestellung darstellen. Der gesamte Be-
reich der ,Information, Beratung und Aktivierung“
bietet vielfaltige Moglichkeiten, um trotz der eigent-
lich geringen Handlungsmdglichkeiten splrbaren
Einfluss auf die Quartiersentwicklung zu nehmen.

Leitbild der Quartiersentwicklung

Aus gutachterlicher Sicht ist eine Kombination der
,Quartiers-Leitbilder* zu empfehlen. Es gilt, még-
lichst heterogene Strukturen in den Quartieren zu
schaffen, um diese ,,demografiefest zu machen.
Hinzu kommt: Viele Mallinahmen dienen beiden Ziel-
gruppen. Eine barrierearmes Wohnumfeld und eine
barrierearme Ausstattung der Gebaude kann fir die
derzeitigen (alteren) Bewohner, aber auch fur zu-
kunftig dort wohnende jingere Familien interessant
sein.
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Quartier: Karl-Arnold-Straf3e

Steckbrief

Bestandsdaten
Einwohner

Lage nordwestlich des Kamener Zentrums

Das Quartier ist begrenzt durch die Schlagelstra-
3e im Osten, die Ludwig-Schroder-Stralle im Su-
den, ein Tennenspielfeld und die Erik-Nolting-
Stral3e im Westen sowie die Bundesautobahn A2
im Norden.

Ostlich und stidlich des Quartiers schlieRen sich
weitere Wohngebiete an, die jedoch eine andere
stédtebauliche Struktur aufweisen (Ein- und
Zweifamilienhduser sowie zweigeschossige
Mehrfamilienhduser). Den nérdlichen Abschluss
des Quartiers bildet die Autobahn A2, weiter
nordlich schliel3en sich landwirtschaftliche Fla-
chen an.

Im Quartier leben 1.419 Einwohner. Der Anteil
der Transferleistungsempfanger ist deutlich gro-
3er, als im gesamtstadtischen Durchschnitt. Die
Analyse der Altersstruktur zeigt, dass relativ be-
trachtet deutlich weniger Altere, dafiir aber mehr
Personen unter 18 Jahren im Quartier leben als
in der Gesamtstadt.

Die fuBlaufige Erreichbarkeit der Infrastruktur-
angebote in hinreichender Entfernung ist fur ei-
nen Grof3teil der Einwohner des Gebietes (ca.
75%) gegeben; die einzelnen Einrichtungen be-
finden sich sudlich und 6stlich des Quartiers.
Obwohl der Larmaktionsplan der Stadt Kamen

Einwohnerzahl 31.12.2010

M Karl-Arnold-Strale

30,0
25,0

B Gesamtstadt

20,0

X 15,0

10,0
5,0 J

0,0

U 18 J. 18-30 J.30-50 J.50-65 J.65-80 J. U 80 J.

Quartier Karl-
Arnold-StraRe

1.419

Gesamtstadt

Altersklassen

Quelle

44.959 Meldedaten Stadt Kamen

Wohnadressen

47

10.880

Allgemeine Liegenschaftskarte

Einwohner je Wohnadresse

30,19

4,13 Eigene Berechnung

Sozialstruktur

Prozentualer Anteil der Empfanger von
Wohngeld

6,5%

2,5% Sozialstrukturdaten Stadt Kamen

Prozentualer Anteil der Empfanger von
Sozialhilfe (SGB XII)

3,0%

1,3% Sozialstrukturdaten Stadt Kamen

Integrierte Lage

Erreichbarkeit Versorgungseinrichtungen
(Anteil der Einwohner in A- oder B-Lage,
s. Kap. 5.1)

79,4%

45,0%

Eigene Berechnung

Anteil der Gebaude im
Generationenwechsel

Stresstest "U80"

3,5% Eigene Berechnung

Stresstest "U70"

11,0%

Eigene Berechnung

Stresstest "U60"

19,1%

Eigene Berechnung

Bodenrichtwert fur
baureife Grundstiicke
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Geschosswohnungsbau, mittlere Lage

100 €/m?

125 €/m?

BORIS.NRW
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im Quartier keine ,,betroffenen Gebaude* identifi- qualitaten auf

ziert, sind vor Ort deutliche Larmeintrage durch m Die Bewohner des Quartiers verfigen aufgrund
die Autobahn A2 festzustellen. der mangelnden und defizitdren Ausstattung des
Der Bodenrichtwert zeigt, dass das Quartier zu offentlichen Raums Uber wenige qualitativ hoch-
den ,einfachen Lagen* im Vergleich der Ka- wertige Aufenthaltsbereiche

mener Geschosswohnungsbaubereiche gezahlt m Das Quartier lasst sich in sieben Teilbereiche
werden kann. aufteilen (s. Karte und nachfolgende

Das Quartier weist ein deutliches Sud-Nord-Ge- Beschreibung)

falle bzgl. Gebaudezustand und Wohnumfeld-

Autobahn:

Querung nur

iber einen

FuBweg Hecke: optische
gegeben Trennung des

Gebiets von der

umgebenen
landwirtschaftlich Bebauung
genutzte Felder
Strale Auf dem Spiek:
optische Trennung des
nérdlichen und siidlichga Legende

Teil des Gebiets
— Abgrenzung des

B Untersuchungsraums
== Grunflache mit ansprechender
Aufenthaltsqualitat
Grunflache mit defizitérer
Gestaltung/ mangelnder
Aufenthaltsqualitat
== yerunreinigte Grinflache
¥ Parkplatz
== Fulweg
== Erschliefungsstralle mit
begleitendem Parkstreifen
mm defizitdrer Gebaudezustand
mm saniertes Gebaude
mm neuwertiges Gebaude
in gutem Zustand
unsaniertes Gebaude
/A Trennung
@ /A Gebaude mit Fahrstuhl
® Haltestelle

@ Spielplatz

Y defizitare @
Eingangssituation

Karl-Amold-strage

optische Trennung zwischen
Gebéauderiickseite
Karl-Arnold-Strale und
Umgebungsgebaudef

Ludwig-Schroder-strage

Grundschule

Quartiersanalyse Karl-Arnold-Stralie
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Teilraum 1

Wohnumfeld

m Larmimmissionen durch die A2; besonders be-
troffen sind Punkthochhauser angrenzend zur
Autobahn

m defizitdre Gestaltung, mangelnde Aufenthalts-
qualitat und -moglichkeiten sowie Verunreini-
gungen des Gebaudeumfeldes

m Mdllcontainer in den Eingangsbereichen in defi-
zitdarem Zustand

m erste positive Nutzungsansatze des direkten
Wohnumfeldes durch kleine ,,Mietergarten* di-
rekt an der Hauswand

m das vorhandene Freiraumpotential wird nicht ge-
nutzt (fehlende Ruhe- und Aufenthaltsbereiche)

m Ballspielen auf allen Rasenflachen im nérdlichen
Bereich des Gebiets verboten

m mangelhafte Ausstattung des privaten
Spielplatzes

m Fahrradabstellmdglichkeiten am Gebaude fehlen

Gebaudestruktur

m achtgeschossige Punkthochhauser

m Gebaudezustand different: Punkthochhaus im
Nordwesten renoviert; Punkthochhaus im Nord-
osten kein Klinkerbau, nicht renoviert; Punkt-
hochhéauser die nicht an die A2 angrenzen in op-
tisch gutem Zustand (Klinkerbau); vereinzelt
Hauswandverschmutzungen; Haustiiren in man-
gelhaftem Zustand

m Eingangssituationen sind Angstraume

m Eingénge ins Gebaudeinnere versetzt

m fehlende Beleuchtung an den Eingéangen

m Wohnungen verfiigen Uber kleine Balkone, die
nicht zur Autobahn ausgerichtet sind

Teilraum 2

Wohnumfeld

m Larmimmissionen durch die A2 feststellbar; be-
sonders betroffen ist nordlichstes Gebaude

m extrem defizitare Gestaltung, mangelnde Aufent-
haltsqualitat und -mdglichkeiten sowie Verun-
reinigungen des Gebaudeumfeldes: ungepflegte
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Rasenflachen; ungenutzte, zerstérte Mullcontai-
ner stehen im Eingangsbereich

Gebaudestruktur

m viergeschossige Mehrfamilienhduser

m aulerst defizitarer Zustand des nérdlichen und
sudlichen Gebaudes: Fenster, Hausttiren, Brief-
kasten zerstort

m zentral gelegenes Mehrfamilienhaus renoviert
und in gutem Zustand

Teilraum 3
Wohnumfeld
m Griunflachen ohne Aufenthaltsfunktion
m ausreichende Beleuchtung vorhanden

Gebaudestruktur

m vier- bis achtgeschossiger
Geschosswohnungsbau

m optisches Erscheinungsbild in gutem Zustand

m Eingangsbereiche unansehnlich: Hausttiren sehr
alt und in defizitdrem Zustand, wodurch einige
Eingangbereiche nicht als solche wahrgenom-
men werden kénnen

m Fahrradabstellmdglichkeiten vorhanden

Teilraum 4

Wohnumfeld

m ausreichende Beleuchtung des Parkplatzes und
der Hauseingange vorhanden

m Aufenthaltsqualitét des Gebaudeumfeldes gege-
ben; Mullcontainer befinden sich in einem sepe-
raten, eingezaunten Bereich; private Spielplatze
mit Aufenthaltsmdoglichkeiten (mangelhafte
Ausstattung)

Gebaudestruktur

m neuwertiger vier- bis finfgeschossiger Ge-
schosswohnungsbau in gutem Zustand

m Photovoltaikanlagen

m Wohnungen mit groRen Balkonen

m Fahrradabstellmdglichkeiten am Gebaude

Handlungskonzept Wohnen Kamen - Endbericht
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Teilraum 5

Wohnumfeld

m privater Spielplatz in sehr schlechtem Zustand

m Griunflache zur Ludwig-Schréder-StralRe hat kei-
ne spezielle Nutzung, wirkt als Trennung zur
umgebenen Bebauung

Gebaudestruktur

m renovierter Geschosswohungsbau (vier bis sie-
ben Geschosse)

m Fahrradabstellmdglichkeiten vor der Hausttir

m Hauswand z. T. verunreinigt

m karge Gestaltung des direkten Eingangsbereichs,
der gepragt ist von Parkplatzen und einem
Spielplatz

Teilraum 6

Wohnumfeld

m hoherwertige Aufenthaltsbereiche vorhanden

m privater Spielplatz (guter Zustand, allerdings de-
fizitare Ausstattung)

m Fahrradabstellméglichkeiten fehlen

Gebaudestruktur

m renovierter zwei- bis viergeschossiger Geschoss-
wohungsbau in gutem Zustand

m sldliches Gebaude passt sich aufgrund der op-
tischen Gestaltung der Vorgarten der umge-
benen Bebauung an, Vorgarten besitzen eine ho-
he Aufenthaltsqualitat, Eingange orientieren
sich zur Ludwig-Schroder-Stralie

m das nordwestliche Geb&aude besitzt die Eingange
direkt angrenzend zum Aufenthaltsbereich in
der Mitte der drei Gebdudekomplexe - hohe Auf-
enthaltsqualitat im Eingangsbereich, Heizkraft-
werk zur eigenen Energiegewinnung

m das nordostliche Geb&ude besitzt den Eingangs-
bereich Richtung Norden, Eingangsbereich be-
sitzt keine Aufenthaltsqualitat
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Teilraum 7

Wohnumfeld

m defizitdre Gestaltung, mangelnde Aufenthalts-
qualitat sowie Verunreinigungen des
Gebaudeumfeldes

m aufgrund der angrenzenden Parkplatze und der
ansonsten sehr kargen Grunflache besitzen die
AuRenbereiche keine Aufenthaltsqualitat

m zwischen den zwei Gebaudeteilen befindet sich
ein stadtischer Spielplatz in gutem Zustand al-
lerdings mit wenig Aufenthaltsbereichen fir al-
tere Menschen und einer dezifizitaren
Ausstattung

m private Mullcontainer zur Karl-Arnold-und
Schlagelstralle sind in schlechtem Zustand

m fehlende Beleuchtung in den Eingangsbereichen

m renoviertes Geschéaftsgebaude bestehend aus
einem ,,Miniladen“ und zwei momentan leer ste-
henden Geschéftslokalen; leer stehende Raume
werden momentan renoviert und einer neuen
Nutzung (Gastronomie) zugefuhrt

Gebaudestruktur

m Geschosswohnungsbau in defizitarem Zustand

m Fassaden in schlechtem Zustand, Risse in der
Fassade

Quartiersprofil Karl-Arnold-Straf3e

Das Quartier Karl-Arnold-StraBe liegt in unmit-
telbarer Nahe der Autobahn A2 im Stadtteil Ka-
men-Nordwest. Es handelt sich um eine GroR-
wohnsiedlung der 1970er-Jahre mit vier- bis
achtgeschossigen Mehrfamilienhausreihen und
Punkthochhausern, die von einer hohen Einwoh-
nerdichte gekennzeichnet ist.

Der Zustand der Gebaude und des halboffentlichen
Wohnumfelds ist heterogen. Im Siden des Quar-
tiers liegen vermehrt sanierte und gepflegte Be-
stéande vor, im Norden hingegen ist das Quartier
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von deutlichen Méngeln gekenzeichnet. In der Ge-
samtbetrachtung kann das Quartier als einfacher
Standort von Mietwohnungsangeboten charakteri-
siert werden, dessen AuBenbereiche groRe Defizite
in der Gestaltung aufweisen.

Auffallig ist, dass sowohl die Infrastrukturausstat-
tung als auch die demographische Perspektive des
Quartiers (hoher Anteil von Kindern und Jugend-
lichen) als glinstig zu beurteilen ist. Negativ fallen
die Larmimmissionen durch die Autobahn A2 auf.
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Konzeptentwicklung Quartier
Karl-Arnold-Stral3e

Im Folgenden wird hergeleitet, welche Handlungsan-
satze fur eine zukunftsfahige Gestaltung des Quar-
tiers Karl-Arnold-Stralle / Blumenstrafle denkbar
sind.

Einordnung des Quartiers

Das Quartier Karl-Arnold-StrafRe / Blumenstralie ist
eine Siedlung der spéaten 1960er bzw. friilhen 1970er
Jahre auf Basis des Leitbilds ,,Urbanitat durch Dich-
te“. Die Siedlung wurde, typisch fur diesen Siedlungs-
typ, am Rande des bestehenden Siedlungskoérpers
errichtet und stellt baustrukturell (nicht funktional)
einen in sich abgeschlossenen Stadtbaustein dar. Die
Siedlung kann eine gute Infrastrukturausstattung
aufweisen.

Die einzelnen Mietwohnungen besitzen zum Teil
Balkone. Darlber hinaus dient jedoch insbesondere
das direkte Wohnumfeld, d. h. einerseits die Geb&u-
devorzone und andererseits das Quartier in Ganze,
dem Aufenthalt im Freien. Anders als in den Einfami-
lienhausquartieren geht die stédtebauliche Leitidee
im Quartier Karl-Arnold-Straf3e / Blumenstralie von
gemeinsam genutzten Bereichen aus, an die folglich
auch ein hoéherer Qualitdtsanspruch zu formulieren
ist.

Die Siedlung stellt ein durchaus typisches Ange-
bot am Wohnungsmarkt dar. Ahnlich strukturierte
(Gro3-)Wohniedlungen sind auch bspw. in Unna oder
Linen und insbesondere in den Grol3stadten Dort-
mund und Hamm zu finden. Ein besonderer Aspekt
der Siedlung Karl-Arnold-Strale ist jedoch, dass sie
durch die benachbarte Autobahn A2 von Larmim-
missionen betroffen ist. Eine weitere Besonderheit
stellt die Eigentimerstruktur dar. Diese ist, verg-
lichen mit anderen Siedlungen gleichen Typs, sehr
heterogen. Die Geb&ude sind im Besitz von insge-
samt zehn Eigentimern und nur ein geringer An-
teil befindet sich in Handen der regional ansassigen
Wohnungsbaugesellschaften.
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Das Wohnungsangebot der Siedlung unterscheidet
sich in GroRe und Zuschnitt nicht nennenswert von
Angeboten in anderen Geschosswohnungsbauten in
Kamen bzw. der Wohnungsmarktregion. Durch die
groBmaBstabliche Gebaudetypologie, die vorhan-
denen Larmimmissionen und den zum Teil man-
gelhaften Zustand der Siedlung stellt die Siedlung
jedoch ein niedrigpreisiges Angebot dar. Zielgruppe
sind in erster Linie Nachfrager mit geringerem Ein-
kommen, unabhéngig von der Haushaltsstruktur.

Absehbare Entwicklungstendenz ohne
Intervention

In den nachsten Jahren ist fur das Quartier Karl-Ar-
nold-StralRe eine Verscharfung bereits bestehender
Probleme zu erwarten, da ohne Einflussnahme ,,von
auBen“ eine Verbesserung der bestehenden Pro-
bleme (u. a. Sozialstruktur, Pflegezustand des offent-
lichen Raums, Larmimmissionen) unwahrscheinlich
erscheint.

Hinzu kommt, dass vor dem Hintergrund eines wei-
teren Bevolkerungsrickgangs in der Gesamtstadt
die Konkurrenz zwischen den einzelnen Wohnquar-
tieren Kamens um die Nachfrager am Wohnungs-
markt steigt. Die relative Marktposition des Quar-
tiers, welches heute bereits als auffallig defizitare
Wohnlagen Kamens bewertet wird, wird hierdurch
weiter geschwécht.

In der Folge werden dkonomisch starkere und mo-
bile Bevdlkerungsgruppen das Quartier meiden
bzw. verlassen. Dies fuhrt dazu, dass sich die Sozi-
alstruktur und das Image des Quartiers weiter ne-
gativ entwickelt. Gegebenenfalls kommt es zu Leer-
standen und einer weiteren Schlielfung gewerblicher
Infrastruktur.



Alternative Entwicklungsperspektiven

Ziel der Quartiersanalyse ist, alternative Entwick-
lungsperspektiven fur das Quartier aufzuzeigen (im
Vergleich zur ,Entwicklungstendenz ohne Interven-
tion“). Grundsatzlich sind folgende ,Leitbilder” der
Quartiersentwicklung denkbar, die sich nicht not-
wendigerweise widersprechen, sondern sich zum
Teil sogar erganzen:

m Behebung von vorhandenen Missstanden

Um die Marktgangigkeit des Quartiers zu erhal-
ten, sollten Missstdnde an Geb&duden behoben
und die Freianlagen aufgewertet werden. Diese
kénnten eigentlich eine gute funktionale Qualitat
aufweisen und eine Starke des Quartiers ausma-
chen. Diesem Anspruch werden sie in ihrer aktu-
ellen Gestaltung jedoch nahezu flachendeckend
nicht gerecht. Es gilt, diese Potenziale inwertzu-
setzen. Insbesondere im Bereich der Eingangsbe-
reiche der Gebaude sind zudem Angstraume vor-
handen, die es zu beheben gilt. Uber eine
individualisierte Gestaltung kdnnte hier gleichzei-
tig der Uniformitat der Siedlung getrotzt werden.
Im noérdlichen Teil des Quartiers ist eine Sanie-
rung der Geb&aude notwendig.

Diese Mallnahmen mussen von den Immobilie-
neigentiimern durchgefuhrt werden, da sie die
privaten Grundstticksflachen betreffen. Die Stadt
Kamen sollte die Eigentlimer gezielt ansprechen
(s. hierzu auch die folgende Handlungmdoglich-
keiten) und versuchen den Mehrwert der notwen-
digen Investitionen zu verdeutlichen (drohende
Leerstande bei weiterem Downgrading).

Die Vielzahl an Ansprechpartnern erschwert die
Abstimmung und Durchfiihrung von MaRhahmen
im Quartier Karl-Arnold-Stra3e. Um einen Erfolg
fur das ganze Quartier zu erzielen sind jedoch ge-
rade hier konzertierte Aktionen wichtig: Ein
Downgrading einzelner Bestande hat einen nega-
tiven Einfluss auf das ganze Quartier. Der Aufbau
flexibler, breiter Organisationsstrukturen zur
Quartiersentwicklung sollte daher angestrebt
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werden.

Stabilisierung der Quartiersentwicklung durch
Herausbilden eines Profils

Das Quartier Karl-Arnold-StraBe besitzt zahl-
reiche Potenziale wie z. B. wohnungsbezogene
Freiflachen, barrierearme Wohnungsbestande
(durch vorhandene Aufziige) oder eine hohe infra-
strukturelle Versorgungsqualitat. Diese Potenzi-
ale gilt es besser zu kommunizieren um das ne-
gative Image des Quartiers zu beeinflussen.

Eine Moglichkeit besteht darin, dass Quartier be-
wusst als ,,altersgerechten Wohnstandort®, bspw.
Uber eine Imagekampagne, in das Bewusstsein
der Kamener zu bringen. Einhergehend mit die-
ser Profilscharfung sollte eine punktuelle Anpas-
sung des Wohnungsangebots hin zu mehr barrie-
refreien Wohnungen angestrebt werden.

Ein entscheidender Aspekt fur ein ,funktionie-
rendes” Quartier stellt eine durchmischte Bewoh-
nerstruktur dar. Gemeinsam mit den Eigenti-
mernkann ein Belegungsmanagementangestrebt
werden, Uber das differenziert bestimmte Ziel-
gruppen angesprochen werden kdnnen. Hierbei
geht es nicht um eine Ausgrenzung bspw. sozial
schwécherer Personen, sondern um eine be-
wusste Ansprache Alterer.

Langfristige Reduktion des Wohnungsbestands
Langfristig konnte ein partieller Rickbau des
Wohnungsangebots im Quartier Karl-Arnold-
StraRe eine Option darstellen, um Funktionsver-
luste auszugleichen und vor dem Hintergrund ei-
ner rucklaufigen Einwohnerzahl andere Besténde
im Stadtgebiet zu starken. Der verbleibende Teil-
bestand kann in diesem Zuge umfassend saniert
und aktuellen Anforderungen angepasst werden.
Eine Umsetzungsmadoglichkeit bietet das Stadteb-
auférderungsprogramm Stadtumbau-

West.
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Handlungsempfehlungen

Das Quartier Karl-Arnold-Stral3e ist ein einfacher
Wohnstandort im Kamener ,,Portfolio” und wird dies
auch absehbar bleiben. Die grundlegenden Rahmen-
bedingungen (Bautypologie, Autobahnnahe) lassen
keine grundsatzliche Neuausrichtung zu - und dies
ist auch nicht notwendig. Auch das Wohnungsange-
bot im Quartier Karl-Arnold-Stral’e hat seine Be-
rechtigung, ist sogar notwendig fir einen ,funktio-
nierenden“ Wohnungsmarkt.

Im Quartier sind jedoch Missstande vorzufinden, die
aus gutachterlicher Sicht behoben werden sollten,
um ein weiteres ,Downgrading®“ des Quartiers zu
verhindern und die Wohnqualitat zu erhoéhen. Die
Einflussmdglichkeiten der Stadt Kamen sind jedoch
auch hier (wie bereits im Falle der Ein- und Zwei-
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familienhausquartiere) begrenzt, da die Mangel in
erster Linie auf privaten Flachen bzw. am privaten
Eigentum festgestellt werden konnten. Es wird emp-
fohlen alle Méglichkeiten auszuschopfen, um mit den
einzelnen Immobilieneigentiimern in den Dialog tre-
ten zu konnen. Verschiedene Informations-, Kommu-
nikations- und Aktivierungstatigkeiten sollten hierzu
kombiniert werden.

Die Moglichkeit eines Stadtumbaugebietes sollte als
langfristige Option geprift werden. Diese ist jedoch
nur dann empfehlenswert, wenn sich die Situation
des Quartiers massiv verschlechtert und hierdurch
deutliche Leerstande zu verzeichnen sind. Dies gilt
es in der nachsten Zeit zu beobachten.
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