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1.0
Einführung
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1.1
Projektanlass und Aufgabenstellung

Zur steuerung des Wohnungsmarktes wird es künf-
tig für die kommunale Planung kaum mehr möglich 
sein, sich auf landesweit gültige Aussagen zu stüt-
zen. Zur Steuerung ist es notwendig, die regionalen 
Trends und die Situation auf dem Wohnungsmarkt 
vor Ort möglichst genau zu kennen, um die Perspek-
tiven der lokalen Nachfrage- und Angebotsentwick-
lung abschätzen zu können.

Die Kommunen stehen dabei vor vielfältigen plane-
rischen Herausforderungen: Veränderte demogra-
phische und sozio-ökonomische Entwicklungstrends 
bewirken quantitative und qualitative Verschiebungen 
auf den Wohnungs- und Baulandmärkten. Einem 
insgesamt rückläufi gen Bestand im gefördertem 
Wohnungsbau steht eine steigende Anzahl einkom-
mensschwacher Haushalte gegenüber. Vor dem 
Hintergrund knapper öffentlicher Mittel erfordern 
qualitativ schlechte Wohnungsbestände und städte-
baulich sowie sozial problematische Bestandsquar-
tiere erhebliche Investitionen. Aufgrund demogra-
fi scher Effekte rücken Einfamilienhausquartiere aus 
den 1960er-/ 1970er-/ 1980er-Jahren in den Fokus 
der Stadtentwicklung. Gleichzeitig verändern sich 
bisher stabile Nachfragetrends zum Beispiel im Ein- 
und Zweifamilienhausbau zum Teil deutlich und stel-
len damit besondere Anforderungen an die zukünf-
tige Wohnstandortentwicklung.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Kamen das 
Büro SSR Schulten Stadt- und Raumentwicklung 
mit der Erstellung eines kommunalen Handlungs-
konzeptes Wohnen beauftragt. Mit dem Instrument 
des Handlungskonzeptes können Ziele und Maß-
nahmen zur zukünftigen Wohnungsmarktsteuerung 
entwickelt werden. Darüber hinaus stellt es eine 
wichtige Fördergrundlage im Rahmen der Wohn-
raumförderung dar und bietet damit mittelfristige 
Verfahrenssicherheit. Gleichzeitig ermöglicht es bei 
besonderen Herausforderungen eine Abweichung 
von üblichen Förderkonditionen und somit erweiterte 
Steuerungsmöglichkeiten. 

Das vorliegende Handlungskonzept basiert auf 
einem integrierten, ämterübergreifenden 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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Ein Schwerpunkt des Handlungskonzepts liegt auf 
der Analyse der aktuellen Wohnungsmarktsituati-
on. SSR verknüpft über eine siedlungsstrukturelle 
Risiko- und Potenzialanalyse des Einfamilienhaus-
bestands („Stresstest“) demografi sche Aspekte mit 
qualitativen Aspekten des Wohnungsbestands auf 
Objektebene. Auf diese Weise ist eine fundierte Ein-
schätzung des aktuellen Wohnraumbestands mög-
lich. Die Analyse der regionalen und lokalen Woh-
nungsmarktentwicklung (Auswertung verfügbarer 
Datenbestände und vorliegender Sekundärquellen) 
der letzten Jahre ergänzt diese Erkenntnisse.

Zur Einschätzung zukünftiger Entwicklungstrends 
und Handlungserfordernisse wurde eine kleinräu-
mige Bevölkerungsvorausberechnung bis 2025 nach 
der Cohort-Survival-Methode auf Ebene der Sozial-
räume der Stadt Kamen durchgeführt. Auf dieser Ba-
sis lassen sich stadtteilscharfe Aussagen zu Hand-
lungsbedarfen ableiten.

Rein quantitative Aussagen zum zukünftigen Woh-
nungsneubaubedarf sind nicht zielführend. Unter 
Berücksichtigung der allgemein festzustellenden 
Nachfragetrends am Wohnungsmarkt und der Aus-
gangssituation Kamens lassen sich qualitative Aus-
sagen zu Entwicklungsmöglichkeiten in Segmenten 
und für verschiedene Zielgruppen treffen.

Die Erarbeitung des Handlungskonzepts Wohnen 
durch SSR war von einem intensiven Dialog geprägt: 
Im Rahmen von vier Workshops mit den relevanten 
Fachämtern der Verwaltung konnten Zwischenstän-
de vorgestellt, refl ektiert und qualifi ziert werden. Es 
wurde ein intensiver Austausch mit der Wohnungs-
wirtschaft durchgeführt. Neben einem Hearing der 
in Kamen tätigen Wohnungsbaugesellschaften wur-
den Einzelinterviews mit Wohnungsmarktexperten 
geführt. Der Planungs- und Umweltausschuss der 
Stadt Kamen wurde im Projektverlauf regelmäßig 
beteiligt.

1.2
Methodik

Das Handlungskonzept beinhaltet folgende 
Bausteine:
 Analyse der demografi schen Rahmenbedin-

gungen, Analyse der kleinräumigen 
Altersstruktur

 Kleinräumige Bevölkerungsvorausberechnung 
auf Ebene der Sozialräume Kamens in verschie-
denen Varianten

 Wohnungsmarktanalyse, u.a. Risikoanalyse des 
Einfamilienhausbestandes, 

 Betrachtung des geförderten Wohnraums
 Gesamtstädtische Standortbewertung, u.a. Ana-

lyse der fußläufi gen Erreichbarkeit von 
Infrastrukturen

 Zusammenfassende Bewertung der Stadtteile
 Zusammenfassende Stärken-Schwächen-Analy-

se (SWOT-Analyse)
 Handlungsempfehlungen zur Steuerung des 

Wohnungsmarktes

1.3
Aufbau des Berichts
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2.0
Demografi sche
Rahmenbedingungen
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2.1
Bevölkerungsentwicklung 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 Bevölkerungs-
rückgang festzustellen. Im Jahr 2009 hatten 44.803 
Personen ihren Hauptwohnsitz in der Stadt Kamen 
(vgl. IT.NRW 2011).

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

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

Abb. 1: Bevölkerungsentwicklung der Region von 2000 bis 
2009
Quelle: IT.NRW 2011

Abb. 2: Bevölkerungsprognose der Region von 2009 bis 2025

Quelle: IT.NRW 2011

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 Veränderung der Gesamtzahl 
der Einwohner ist die Veränderung der Bevölke-
rungsstruktur. Während zu Beginn der 1990er-Jahre  
die Altersklassen der 20- bis 35-Jährigen („Junge 
Mobile“) einen Großteil der Bevölkerung in Kamen 
ausmachten, sind heute die 40- bis 55-Jährigen die 
Altersklassen mit dem größten Anteil an der Gesamt-
bevölkerung. Absolut betrachtet sank in diesem Zeit-
raum die Zahl der Kinder und Jugendlichen. Die Zahl 
der Einwohner älter als 60 Jahre nahm zu. Künftig 
wird sich dieser Alterungsprozess der Gesellschaft 
fortsetzen (vgl. Kap. 2.3).
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Neben der natürlichen Entwicklung der Bevölkerung 
durch Geburten und Sterbefälle entscheiden vor 
allem die Wanderungen über die Einwohnerentwick-
lung. Die Wanderungen stellen zudem den Faktor 
dar, der durch städtisches Handeln am ehesten be-
einfl usst werden kann.

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

Grundsätzlich lässt sich feststellen, dass die Wande-
rungssalden nach Altersklassen innerhalb der Regi-
on große Unterschiede aufweisen. Die Stadt Kamen 
verliert moderat in allen Altersklassen. Die Verluste 
bei den 18- bis 25- Jährigen, den sog. „Ausbildungs-
wanderern“, sind in der Stadt Bergkamen sowie im 
gesamten Kreis Unna allerdings größer als in Ka-
men. In den Altersklassen der „Bauherren“ (30- bis 
50-Jährige), verliert Kamen hingegen stärker als 
Bergkamen und der Kreis Unna. Bei den 50- bis 65-
Jähigen kann Kamen ein nahezu ausgeglichenes 
Saldo aufweisen. Ein grundsätzlich anderes Profi l 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-Jährigen.
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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

Abb. 7: Wanderungssalden je 1.000 EW nach Altersklassen 
(Durchschnitt 2005 bis 2009)
Quelle: Eigene Auswertung auf Basis von IT.NRW 2011

2.2
Wanderungen

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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Hinweis zur Berücksichtigung des Datenschutzes

Zur Vorausberechnung der Bevölkerungsentwicklung 
Kamens sowie zur Ableitung von Wanderungsbewe-
gungen wurden SSR anonymisierte Einwohnermel-
dedaten zur Verfügung gestellt. Die Anforderungen 
des Datenschutzes wurden hierbei genauestens be-
rücksichtigt. Die Auswertung der Daten des Einwoh-
nermelderegisters erfolgt so, dass ein Rückschluss 
auf einzelne Bewohner nicht möglich ist.

Abb. 8: Wanderungssalden der 15- bis 
29-Jährigen 2006-2010
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis 
von Stadt Kamen 2011a
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Verknüpft man in einer Auswertung der Einwohner-
meldedaten der letzten fünf 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-Jährigen 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 Düsseldorf, Köln und Essen, aber auch 
an Hamm und Lünen. In der Altersklasse der 30- bis 
unter 45-Jährigen, der sog. „Bauherren“ verzeichnet 
Kamen im Saldo Verluste an u. a. die Städte Bergka-
men und Bönen. Die Wanderungsbilanzen der über 
60-Jährigen erweisen sich insgesamt als ausgegli-
chen. Lediglich zu Bergkamen und Werne verzeich-
net Kamen Verluste in dieser Alterklasse.
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Abb. 9: Wanderungssalden der 30- bis 
44-jährigen 2006-2010
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis 
von Stadt Kamen 2011a

Abb. 10: Wanderungssalden über 
60-jährigen 2006-2010
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis 
von Stadt Kamen 2011a
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2.3
Kleinräumige Bevölkerungsvorausberechnung

Neben den gesamtstädtischen Entwicklungstrends 
sind für strategische Planungen am Wohnungsmarkt 
Aussagen über die künftig zu erwartenden kleinräu-
migen Entwicklungen notwendig. Die Stadt Kamen 
hat SSR daher mit der Erstellung einer kleinräu-
migen Bevölkerungvorausberechnung beauftragt. 
Die Vorausberechnung wurde für fünf Zonen durch-
geführt, die den Sozialräumen Kamens entsprechen. 
Basis der Berechnungen sind Einwohnermeldedaten 
der Stadt Kamen der Jahre 2007 bis 2010.

Methodische Grundlagen
Die stadtteilbezogene Bevölkerungsvorausberech-
nung erfolgt als komponentenbasierte Modellrech-
nung (Cohort-survival-Methode). Ausgehend von 
der Basisbevölkerung am 31.12.2010 (Einwohner mit 
Hauptwohnsitz) werden alters- und geschlechtsspe-
zifi sche Kennziffern zu Geburten-, Sterbe- und Wan-
derungswahrscheinlichkeiten aus dem Stützzeit-
raum 2007 – 2010 im Berechnungsmodell angewandt.

Ausgangsbevölkerung
+ Neugeborene

- Gestorbene
+ Zuzüge- Fortzüge

Zuzugsvolumen

Fortzugsraten

Binnenumzugsraten

Vorausberechnung

Zuzugsquoten

Mortalitätsraten

Fertilitätsraten

Stützzeitraum 2007 - 2010 Trendvorausberechnung

Stützzeitraum 2007 - 2010 0 - VarianteAbzgl. Neubaugebiete 
(200  – 2010)

31.12.2010
Abb. 12: Berechnungsmethode 
Bevölkerungsvorausberechnung, 
Quelle: eigene Darstellung

Methler

Heeren-WerveSüdkamen

Nord-Ost

Nord-West

Abb. 11: Zonen der 
Bevölkerungsvorausberechnung, 
Quelle: eigene Darstellung
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Zur Kontrolle der Eingangsparameter für die Modell-
rechnung steht der Stützzeitraum 2007 bis 2010 zur 
Verfügung. Die Vorausberechnung mit dem Bevöl-
kerungsmodell wird im Jahr 2007 gestartet und mit 
den realen Entwicklungen abgeglichen. Erst wenn 
die Modellrechnung über den Stützzeitraum von vier 
Jahren für die Zonen und die Gesamtstadt die realen 
Entwicklungen (Bevölkerungsstand zum 31.12.2010) 
widerspiegelt, wird die Vorausberechnung mit diesen 
Einstellungen durchgeführt. 

Die Trendvorausberechnung bezieht sich vollständig 
auf die Bevölkerungsentwicklungen der einzelnen 
Stadtteile im Stützzeitraum 2007 - 2010. Die demo-
grafi schen Veränderungen durch Geburten, Alterung, 
Sterbefälle und bestehende Wanderungstrends wur-
den bis 2025 vorausberechnet. Die Berechnung der 
Eingangsparameter für die Modellrechnung erfolgt 
als Mittel der Jahre 2007 bis 2010. 

Die „Trendvariante“ schreibt somit die Bevölke-
rungsentwicklung unter Berücksichtigung gleich-
bleibender Baulandtätigkeit sowie Zahl der Zuzüge 
fort. Jedoch ist davon auszugehen, dass sich die 
Baulandentwicklung nicht im gleichen Maße fort-
setzt wie im Stützzeitraum. Auch unterliegen Wande-

rungsbewegungen kurzfristigen Schwankungen, die 
in der Trendvorausberechnung nicht berücksichtigt 
werden.

Um die Trendvorausberechnung zu qualifi zieren wur-
den weitere Varianten berechnet. Die verschiedenen 
Varianten zeigen die Bandbreite der zukünftig zu er-
wartenden Bevölkerungsentwicklung auf:  

 Die Nullvariante bereinigt die Trendfortschrei-
bung um die durch Neubauentwicklung im Stütz-
zeitraum generierten Zuzüge. Sie  skizziert die zu 
erwartende Bevölkerungsentwicklung, wenn 
künftig keine Neubautätigkeit auf dem Niveau des 
Stützzeitraums erfolgt. Die Wanderungsbewe-
gungen im Bestand bleiben in der Modellrech-
nung unberührt.

 Die Varianten Maximalzuzug / Minimalzuzug ba-
sieren auf einer Fortschreibung der Bevölkerung 
mit dem im Stützzeitraum absolut höchsten / 
niedrigsten Zuzugsvolumen eines Jahres. Die 
Spanne ist relativ gering: Die größte Zahl an Zuzü-
gen konnte im Jahr 2007 mit 1.867 Neubürgern 
generiert werden. Im Jahr 2010 hingegen zogen 
nur 1.778 Personen nach Kamen. 

 Die Variante Zuzugstrend schreibt diese rückläu-
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Modell
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von Stadt Kamen 2011a
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fi ge Zahl der Zuzüge fort. In die Modellrechnung 
gehen somit entsprechend der relativen jähr-
lichen Abnahme der Außenzuzüge im Stützzeit-
raum Jahr für Jahr weniger Zuzüge ein.  

 Bei der Variante Erhöhter Außenzuzug wird das 
Mittel der Außenzugzüge der Trendfortschreibung 
fi ktiv um ein Viertel erhöht. So kann aufgezeigt 
werden, welche Effekte ein (unrealistisch) hö-
herer Zuzug als im Stützzeitraum auf die Ent-
wicklung der Gesamtbevölkerung hätte.

 Die Variante Erhöhte Fertilität zeigt auf, wie sich 
die Bevölkerung entwickeln würde, wenn sich die 
Fertilität (die durchschnittliche Zahl der Kinder 
pro Frau) um 50% erhöhen würde. Dieser Faktor 
ist in der Realität jedoch nur schwer zu beeinfl us-
sen. Die natürliche Bevölkerungsentwicklung 
bleibt ansonsten in allen Varianten konstant.

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

Bürger in ein Neubaugebiet gezogen ist. Zur kor-
rekten Abbildung dieser Effekte wurden Analysen der 
Wanderungen im Stützzeitraum vorgenommen.

Ergebnisse der Vorausberechnung 
Gesamtstadt
In der Trendvorausberechnung werden für 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 
IT.NRW.

Die „realistischen“ Varianten zeichnen einen ähn-
lichen Entwicklungshorizont der Bevölkerungsent-
wicklung auf. Während in der Modellrechnung mit 
dem jeweils höchsten und geringsten Zuzugsvolumen 
des Stützzeitraumes Einwohnerverluste von etwa 7% 
(Maximalzuzug) bzw. 9,5% (Minimalzuzug) berech-
net werden, liegt die um die Effekte der Baulandent-
wicklung im Stützzeitraum bereinigte Nullvariante 

Nullvariante
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Zuzugstrend

Erhöhte Fertilität (+50%)

Erhöhter Außenzuzug
(+25%)

30.000

35.000

40.000

45.000

50.000

Ei
nw

oh
ne

r

Trendvorausberechnung

Stützzeitraum

25.000

20
07

20
08

20
09

20
10

20
11

20
12

20
13

20
14

20
15

20
16

20
17

20
18

20
19

20
20

20
21

20
22

20
23

20
24

20
25

Jahr

Abb. 15: Vorausberechnung 
der Bevölkerungsentwicklung 
bis 2025 in Varianten

Quelle: Eigene Berechnungen 
auf Basis von Stadt Kamen 
2011a
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Abb. 18: Absolute Veränderung der Altersklassen von 2010 
bis 2025
Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von Stadt Kamen 
2011a
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Abb. 17: Relative Veränderung der Altersklassen von 2010 bis 
2025
Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von Stadt Kamen 
2011a

mit einem Einwohnerrückgang von rund 8,5% sogar 
sehr nah bei der Trendvorausberechnung. Die Diffe-
renz der Gesamteinwohnerzahl im Jahr 2025 beträgt 
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 für Kamen qualifi ziert werden.

Die stärksten Einwohnerverluste werden in der Vari-
ante Zuzugstrend errechnet. Bei einem jährlich ge-
ringer werdenden Zuzugsvolumen entsprechend der 
Auswertungen des Stützzeitraumes ist die Einwoh-
nerzahl im Jahr 2025 in dieser Modellrechnung um 
rund 5.600 geringer als im Jahr 2010. Dies entspricht 
einem Bevölkerungsrückgang von rund 12%. 
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Abb. 16: Altersstruktur 2010 und 2025 
im Vergleich
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Einwohnergewinne bzw. die geringsten Einwoh-
nerverluste werden in den beiden „unrealistischen“ 
Varianten Erhöhter Außenzuzug und Erhöhte Ferti-
lität berechnet.
Bei einem um 25% erhöhten Außenzuzugsvolumen 
ergeben sich gemäß Modellrechnung Einwohnerge-
winne von rund 3% für die Stadt Kamen. Mit einem 
Zuwachs von rund 1.200 Einwohner läge die Einwoh-
nerzahl im Jahr 2025 in etwa auf dem Niveau von 
2008. Hierfür müssten allerdings jedes Jahr mehr 
als 400 Personen mehr nach Kamen zuziehen, als 
dies bisher der Fall ist.
Die in der Berechnung veränderten Parameter der 
natürlichen Bevölkerungsentwicklung zeigen, dass 
eine um 50% erhöhte Fertilität geringere Bevölke-
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 erhöhte Gebur-
tenrate mittelfristig nicht aufgehalten werden. 

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

Abb. 19: Kleinräumige Bevölkerungsvo-
rausberechnung auf Ebene der Sozial-
räume (Trendvorausberechnung, 
Übersicht)
Quelle:Eigene Berechnungen auf Basis 
von Stadt Kamen 2011a

deutlich älter sein als heute. Die Altersklassen der 
über 60-Jährigen werden absolut und relativ die 
stärksten Zuwächse erfahren. Alle Altersklassen 
jünger als 60 Jahre werden Einwohner verlieren. Ab-
solut betrachtet werden insbesondere die 40- bis un-
ter 60-Jährigen von deutlichen Einwohnerverlusten 
betroffen sein. Aber auch die Zahl der 10- bis unter 
20-Jährigen wird sich um etwa Viertel verringern. 
Lediglich die Zahl der 30- bis unter 40-Jährigen wird 
in etwa der heutigen entsprechen.     

Ergebnisse der Vorausberechnung für 
Zonen
Auch bei der kleinräumigen Betrachtung spiegelt 
sich der gesamtstädtische Trend wider: Für alle Zo-
nen werden Einwohnerverluste bis 2025 berechnet. 
In Heeren-Werve werden die Bevölkerungsrückgän-
ge mit einem Verlust von rund 10% in der Trendvo-
rausberechnung relativ betrachtet am größten sein. 
Die geringsten Verluste hingegen sind in dieser Va-
riante in Südkamen zu erwarten. Absolut betrachtet 
wird die Einwohnerzahl in Methler mit etwa rund 900 
Einwohner am stärksten zurückgehen.
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Ähnlich der gesamtstädtischen Vorausberechnung 
divergieren die „realistischen“ Varianten in den ein-
zelnen Zonen nur sehr gering. In allen Zonen wer-
den in der Modellrechnung für den Maximalzuzug 
die geringsten und für den Zuzugstrend die größten 
Einwohnerverluste berechnet. Auch für die kleinräu-
mige Betrachtung lässt sich festhalten, dass mit den 
verschiedenen Szenarien ein realistischer Horizont 
der künftig zu erwartenden Bevölkerungsentwick-
lung in den einzelnen Zonen gegeben ist.

Abb. 20: Entwicklung der Altersklassen einzelner Zonen von 2010 bis 2025 (Trendvorausberechnung)

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von Stadt Kamen 2011a

Kamen Nord-Ost
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Bei Betrachtung der Altersstruktur in den einzelnen 
Zonen, lässt sich der gesamtstädtische Trend der Al-
terung wiedererkennen. In den fünf Zonen ergeben 
sich dennoch Besonderheiten: 
 In Kamen Nord-Ost werden mit Ausnahme der 

6- bis unter 10-Jährigen und der 25- bis unter 
30-Jährigen alle Altersklassen Einwohner 
verlieren

 In Kamen Nord-West sind die relativ betrachtet 
größten Rückgänge der unter 6-Jährigen in der 
Trendvorausberechnung zu beobachten

 In Südkamen sind Bevölkerungszuwächse der 
unter 10-Jährigen und Verluste bei den über 
75-Jährigen zu erkennen  

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

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

Weitere Grafi ken zu den einzelnen Zonen sind diesem Gut-
achten im Anhang II beigefügt.

 Die gesamte Region hat Einwohnerverluste hin-
nehmen müssen

 Auch zukünftig werden Rückgänge der Einwoh-
nerzahl in der gesamten Region zu verzeichnen 
sein

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

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

 In der Altersklasse der 30- bis 50-Jährigen (die 
„Bauherren“) verliert Kamen etwas stärker als 
der Kreis insgesamt

 Bei den „Bauherren“ weist Kamen negative Saldi 
mit Bergkamen und Bönen auf

 Die Einwohnerzahl Kamens wird gemäß der 
kleinräumigen Vorausberechnung von SSR bis 
2025 um etwa 8% oder 3.500 Einwohner sinken 

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

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

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

 Für einen Bevölkerungszuwachs, der 2025 zu ei-
ner Einwohnerzahl wie 2008 führen würde, 
müssten demnach jährlich rund ein Viertel mehr 
Zuzüge generiert werden als im Schnitt der letz-
ten vier Jahre

 Auch eine (nur in der Theorie denkbare) um 50% 
erhöhte Fertilität kann den Bevölkerungsrück-
gang mittelfristig nicht aufhalten

 In allen Varianten wird ein Trend deutlich: Zunah-
me der Personen älter als 60 Jahre sowie Rück-
gang der Zahl der Einwohner jünger als 60 Jahre

 Der Bevölkerungsrückgang wird sich kleinräu-
mig nur geringfügig unterschiedlich darstellen. 
Relativ betrachtet werden gemäß Trendfort-
schreibung die größten Einwohnerrückgänge in 
der Zone „Heeren-Werve“ zu erwarten sein.

2.4
Zusammenfassung
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3.0
Wohnungsmarktanalyse
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Vorgehensweise
Zur Analyse des Wohnungsmarktes hat SSR zum 
einen eine umfangreiche Datenauswertung vorge-
nommen. Zum anderen wurde ein qualitativer Ansatz 
gewählt, der die Einschätzungen der privaten Woh-
nungsmarktexperten in die Analyse einfl ießen lässt.

Datenanalyse
Die Analyse verschiedener Datenquellen lässt fol-
gende Rückschlüsse zu (vgl. z. T. Abb. auf dieser und 
der folgenden Seite):
 Der Wohnungsbestand Kamens liegt zu etwa 50% 

in Ein- und Zweifamilienhäusern und zu 50% in 
Mehrfamilienhäusern vor. Dies entspricht dem 
Kreisdurchschnitt. Im Vergleich zum gesamten 
Bundesland NRW ist der Anteil der Ein- und Zwei-
familienhäuser in Kamen leicht höher.

 Die Verteilung des Gebäudebestands auf ver-
schiedene Baualtersklassen entspricht etwa dem  
der Nachbarstädte. In Kamen ist der Anteil der 
Gebäude aus den 1970er- und 1980er-Jahren mi-
nimal größer.

 Die Bautätigkeit ist in den letzten Jahren deutlich 
rückläufi g. Der Bau von Mehrfamilienhäusern 
spielt im Vergleich zur Errichtung von Ein- und 
Zweifamilienhäusern seit dem Jahr 2000 nur eine 
untergeordnete Rolle.

 Eine Auswertung der Angebote auf der Internet-
Plattform „ImmobilienScout“ zeigt: Es liegt ein 
vergleichsweise großes Angebot an Wohnungen 
zwischen 60 und 75 m² vor. Kleine, günstige Woh-
nungen sind am Wohnungsmarkt hingegen nur in 
geringer Anzahl vertreten.  Die meisten Kauf-
angebote für Häuser liegen in der Größenklasse 
zwischen 120 und 150 m² vor.

 Der Bodenpreis Kamens befi ndet sich im regio-
nalen Spannungsfeld günstiger und teurer Bo-
denpreise. Insbesondere in Dortmund, aber auch 
in Unna liegen höhere Preise vor. In den Nachbar-
städten Bergkamen und Bönen ist das Bauland 
hingegen günstiger.

3.1
Ausgangssituation
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Abb. 21: Struktur des Wohnungsbestands

Quelle: IT.NRW 2011

Abb. 22: Baualter des Gebäudebestands

Quelle: IT.NRW 2011
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Abb. 26: Kauf-Angebote für Häuser der Internet-Plattform 
„ImmobilienScout“
Quelle: Eigene Auswertung (Durchschnitt von drei Stichtagen)

 Eine Auswertung der NRW.Bank zeigt, dass die 
„Eigenheimerschwinglichkeit“ in Kamen auf dem 
Niveau des Kreisdurchschnitts liegt. Hierbei wird 
ein Faktor des zum Eigentumserwerb benötigten 
Haushaltsjahresnettoeinkommens 
herang ezogen. 

Abb. 27: Baulandpreise in 
der Region
Quelle: Boris.NRW 2011
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Markteinschätzung Experten
Es wurden Einzelgespräche mit Projektentwicklern 
und Banken sowie ein Hearing der bedeutendsten 
Wohnungsbauunternehmen Kamens durchgeführt. 
Aus den Gesprächen mit den Wohnungsmarktexper-
ten können folgende Kernaussagen wiedergegeben 
werden:
 Zentrale Lagen wie das Stadtzentrum und auch 

die Stadtteilzentren gewinnen an Bedeutung und 
werden vermehrt nachgefragt.

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

 Die Neubaunachfrage ist generell rückläufi g, 
aber auf niedrigerem Niveau noch vorhanden.

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

 Die Bestände im privaten Einzeleigentum 
könnten zukünftig problematisch werden, da 
häufi g das Kapital zur eigentlich notwendigen 
(energetischen) Sanierung fehlt.

 „Funktionierende“ Quartiere sind wichtig. D. h.: 
Ein attraktiv gestaltetes Wohnumfeld oder eine 
Nachbarschaft mit Gebäuden, die ausnahmslos 
einen akzeptablen Erhaltungszustand aufweisen, 
sind entscheidende Faktoren für die Attraktivität 
eines Einzelgebäudes am Wohnungsmarkt.

Aus der Perspektive der Wohnungsbauunternehmen 
sind diese Einschätzungen noch um weitere Aspekte 
zu ergänzen:
 In Kamen liegt insgesamt ein funktionierender, 

entspannter, ausgeglichener Markt vor.
 In sanierten Beständen der Wohnungsbauunter-

nehmen sind keine Leerstände zu verzeichnen, in 
Beständen mit geringerer Qualität hingegen 
schon.

 Die einkommensschwachen Haushalte sind am 
Markt bisher gut bedienbar.

 Es liegen keine Angebotsdefi zite bei bestimmten 
Wohnungsgrößen vor, auch nicht bei kleinen, 
günstigen Wohnungen.

Es muss berücksichtigt werden, dass die Wohnungs-
baugesellschaften aktive, gut informierte Marktteil-
nehmer darstellen und daher vielfach bereits früh-
zeitige Anpassungsmaßnahmen durchgeführt haben. 
Bestände privater Einzeleigentümer weisen wesent-
lich häufi ger Sanierungsrückstände auf und sind da-
her am Markt ggf. schwieriger zu positionieren.

In Diskussionen im Rahmen der Verwaltungswork-
shops wurden zudem Zweifel an der Einschätzung 
der Wohnungsbaugesellschaften geäußert, wonach 
die Situation des Wohnungsmarktes im Segment 
kleiner und günstiger Wohnungen als „entspan-
nt“ beschrieben werden kann. Dieser Aspekt wurde 
in der weiteren Analyse („Teilkonzept geförderter 
Wohnraum“) besonders berücksichtigt (vgl. Kapitel 
4).
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3.2
Perspektive des Wohnungsmarktes

Für ein Handlungskonzept Wohnen stellt die Ein-
schätzung der künftigen Wohnungsmarktentwick-
lung einen wesentlichen Baustein dar. Die demo-
grafi schen Rahmenbedingungen (vgl. Kap. 2) sind 
hierbei wesentliche Faktoren. Als Kernergebnisse 
können zu diesem Punkt festgehalten werden:
 Die Einwonerzahl wird um ca. 3.500 Personen bis 

2025 sinken
 Die Altersstruktur wird sich deutlich verändern. 

Es wird mehr 55- bis 70-Jährige und deutlich 
weniger 40- bis 55-Jährige geben als heute.

Für den Wohnungsmarkt ist die Entwicklung der 
Haushaltszahlen wesentlich bedeutender als die Be-
völkerungsentwicklung, da Haushalte die Nachfra-
ger am Wohnungsmarkt darstellen (es gilt i. d. R.: 1 
Haushalt = 1 Wohneinheit). Eine Prognose des Lan-
desbetriebes Information und Technik für den Kreis 
Unna zeigt, dass die Haushaltszahlen weniger stark 
zurückgehen werden. Es wird von einem Rückgang 
um etwa 4% bis 2025 ausgegangen. Eine Prognose 
ausschließlich für die Stadt Kamen liegt nicht vor.

Die Haushaltsstrukturen verändern sich hierbei al-
lerdings deutlich. Während Haushalte mit drei und 
mehr Personen deutlich weniger werden, nimmt die 
Zahl der kleinen Haushalte (1 oder 2 Personen) sogar 
noch zu. Zurückzuführen ist dies auf gesellschaft-
liche Veränderungen. Der Anteil der Familien an der 
Gesamtbevölkerung geht zurück, es gibt aber mehr 
Single-Haushalte, Senioren, Alleinerziehende oder 
berufstätige Paare. Einhergehend mit dieser Ent-
wicklung ist damit zu rechnen, dass die Wohnfl äche 
pro Kopf weiter steigen wird (vgl. zur vergangenen 
Entwicklung Abb. 30).
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Quelle: IT.NRW 2010

Abb. 30: Entwicklung der Wohnfl äche pro Kopf

Quelle: IT.NRW 2011

Abb. 29: Gesellschaftliche Veränderungen durch Ausdifferen-
zierung von Lebensstilen
Quelle: Zukunftsinstitut 2007
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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 Bevölke-
rungsvorausberechnung von SSR ergibt:
 Rückgang Zahl der HH insgesamt um -540 HH
 Zunahme 1- und 2-Pers.-HH um +630 HH
 Abnahme 3- und Mehr-Pers.-HH um -1.170 HH

Hierbei ist zu berücksichtigen, 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 zurück. 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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in Realisierung

nicht bebaut

Neben der Entwicklung der Rahmenbedingungen 
des Wohnungsmarktes ist bedeutsam, welche Wohn-
baufl ächenpotenziale in Kamen bestehen. Diese Po-
tenziale liegen grundsätzlich in drei Kategorien vor:
 Wohnbaupotenzialfl ächen im 

Flächennutzungsplan
 Potenziale in Baulücken
 Potenziale im Wohnungsbestand

Wohnungsbaupotenzialfl ächen im FNP
Im FNP der Stadt Kamen bestehen noch etwa 50 ha 
(theoretische) Wohnbaupotenzialfl ächen. Bei eini-
gen Flächen ist eine Realisierung jedoch nicht wahr-
scheinlich. Die Flächen liegen hauptsächlich als Ar-
rondierungsfl ächen der bestehenden Ortsteile vor. 
Das theoretische Potenzial verteilt sich wie folgt auf 
die einzelnen Stadtteile:

 Methler: 17 ha
 Kamen Nord-West: 4 ha
 Südkamen: 11 ha
 Heeren-Werve: 18 ha (hiervon 5 ha aktuell in 

Realisierung)
 Kamen Nord-Ost: unter 1 ha

Baulücken
Als Baulücken können zum einen noch nicht ausge-
nutzte Flächen in bestehenden Satzungen, inbeson-
dere in Bebauungsplänen, bezeichnet werden. Zum 
anderen bestehen die „klassischen“ Baulücken in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile 
nach §34 BauGB.

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

Abb. 32: Theoretisches Wohnbaupotenzial im Flächennutzungsplan der Stadt Kamen

Quelle: Eigene Darstellung

3.3
Vorhandene Flächenpotenziale
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Potenziale im Einfamilienhausbestand 
(„Stresstest“)
Neben den Potenzialen in Baulücken und im FNP 
bestehen weitere „stille Potenziale“ im Wohnungs-
bestand. Durch eine Mikroanalyse der Bewohner-
struktur können diese Bestände identifi ziert wer-
den („Stresstest“). Basierend auf den von der Stadt 
Kamen zur Verfügung gestellten Daten aus dem 
Einwohnermelderegister können über eine anony-
misierte Verknüpfung mit einem Geoinformationssy-
stem räumliche Bereiche hervorgehoben werden, die 
die vordefi nierten Merkmale aufweisen.

Die folgenden Karten zeigen 1- oder 2-Personen-
Adressen, die ausschließlich von mindestens 80- 
(obere Abb.) bzw. mindestens 70-Jährigen (untere 
Abb.) oder mindestens 60-Jährigen (Abb. folgende 
Seite) bewohnt werden. Es sind aus Datenschutz-
gründen nur diejenigen Baublöcke dargestellt, in 
denen mindestens drei Adressen die abgefragten 
Merkmale aufweisen. Zudem sind aus Datenschutz-
gründen auch diejenigen Blöcke nicht dargestellt, 
die nur eine geringe Anzahl an Adressen aufwei-
sen, aber einen hohen prozentualen Anteil von 
„Stresstest-Adressen“.

Zentrale Ergebnisse:
 380 Einfamilienhäuser in Kamen werden aus-

schließlich von über 80-Jährigen bewohnt.
 1.202 Einfamilienhäuser in Kamen werden aus-

schließlich von über 70-Jährigen bewohnt.
 2.090 Einfamilienhäuser in Kamen werden aus-

schließlich von über 60-Jährigen bewohnt.
 Die Verteilung im Stadtgebiet zeigt keine signifi -

kanten räumlichen Häufungen. Vielmehr liegen 
kleinräumig sehr unterschiedliche „Betroffen-
heiten“ vor.

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

 Der Umgang mit diesen Gebäuden stellt somit 
ein wichtiges Zukunftsthema für 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 defi niertes 
Mindestalter aufweisen. Auf diese Weise lassen 
sich Wohnungsbestände (zum überwiegenden 
Teil im Einfamilienhaussegment) identifi zieren, in 
denen in absehbarer Zeit ein überdurchschnitt-
lich häufi ger Generationen- und Besitzerwechsel 
zu erwarten ist. In den so identifi zierten Quar-
tieren werden in den nächsten Jahren verstärkt 
Bestands objekte auf den Markt kommen.

Der „Stresstest“ ermöglicht nicht nur kleinräu-
mige Auswertungen. Auch die Betrachtung der 
Gesamtzahl der Gebäude, die ausschließlich von 
Bewohnern über einem bestimmten Alter be-
wohnt werden, kann von großem Interesse sein. Ist 
dieses „stille Potenzial“ vielleicht so enorm, dass 
bei paralleler Ausweisung von Bauland absehbare 
Leerstandsprobleme in den heutigen Siedlungs-
fl ächen des Einfamilienhausbestands erwartet 
werden müssen?

Abb. 33: Interkommunaler Vergleich: Stresstest-Gebäude je 
1.000 EW
Quelle: Eigene Darstellung
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Abb. 35: Anzahl der Einfamilienhäuser je Block, die ausschließlich von über 70-Jährigen bewohnt werden

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einwohnermeldedaten der Stadt Kamen

Abb. 34: Anzahl der Einfamilienhäuser je Block, die ausschließlich von über 80-Jährigen bewohnt werden

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einwohnermeldedaten der Stadt Kamen
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Abb. 36: Anzahl der Einfamilienhäuser je Block, die ausschließlich von über 60-Jährigen bewohnt werden

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einwohnermeldedaten der Stadt Kamen

Stresstest-Gebäude

bis 5

6 bis 10

11 bis 15

16 bis 20

b 20ab 20

Eine andere Form der räumlichen Darstellung für die Poten-
ziale im Einfamilienhausbestand (die sogenannte „Kachel-
ebene“) ist diesem Gutachten im Anhang beigefügt.
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3.4
Zusammenfassung

 Kamen liegt bei vielen Indikatoren des Woh-
nungsmarktes auf dem Niveau des Kreises

 Es liegt ein weitestgehend entspannter, funktio-
nierender Mietwohnungsmarkt vor

 Angebotsdefi zite bestehen am ehesten im Seg-
ment der kleinen, günstigen Wohnungen

 Allerdings bestehen keine aktuellen Probleme 
in „Randsegmenten“ (kleine, günstige Woh-
nungen) im Bestand der 
Wohnungsbau unternehmen

 Es ist eine rückläufi ge Neubaunachfrage fest-
zustellen; der Neubau von Mehrfamilienhäu-
sern fi ndet kaum noch statt

 Hohe Nachfrage nach Angeboten für Senioren, 
die der Markt nicht immer bedienen kann

 Der Bodenpreis Kamens befi ndet sich im regio-
nalen Spannungsfeld teurer (bspw. in Dort-
mund) und günstiger (z. B. Bönen) Preise

 Zunehmender Handlungsdruck bei „Problem-
quartieren“ spürbar

 Bei Bestandsobjekte der 1950er-, 1960er- und 

1970er-Jahre sind erste Probleme der Vermark-
tung erkennbar

 Sanierungsbedürftige Bestände im privaten 
Einzeleigentum könnten zukünftig problematisch 
werden, da häufi g das Kapital zur eigentlich not-
wendigen (energetischen) Sanierung fehlt.

 Die nachfragenden Hasuhalte werden weniger, 
die Haushaltsstrukturen verändern sich hierbei 
deutlich: Haushalte mit drei und mehr Personen 
werden deutlich weniger, die Zahl der kleinen 
Haushalte (1 oder 2 Personen) nimmt zu.

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

 Theoretisches Baulandpotenzial im Flächennut-
zungsplan von  etwa 50 ha

 Im interkommunalen Vergleich sehr viele Einfa-
milienhäuser im bevorstehenden Generationen-
wechsel („Stresstest“)
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4.0
Geförderter
Wohnungsbau
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4.1
Nachfragesituation

Geförderter Wohnungsbau?
Das Angebot an Wohnraum in einer Stadt sollte ei-
nerseits quantitativ ausreichend vorhanden sein. 
Andererseits sollte der Wohnungsbestand und der 
Wohnungsneubau eine bestimmte Wohnqualität er-
möglichen. Dabei ist zu berücksichtigen, dass für 
alle Einkommensschichten ausreichend Wohnraum 
zur Verfügung steht.

Der Wohnungsmarkt in Deutschland ist unterteilt in 
den Mietwohnungsmarkt und den Markt für Wohnei-
gentum. Angebot und Nachfrage bestimmen den 
Preis. Wohnungssuchende versuchen die nach ih-
ren Präferenzen 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 können. Der öffentlich geförderte 
Wohnungsbau sichert die Versorgung genau dieser 
Haushalte.  

Trotz öffentlicher Förderung stehen gerade Woh-
nungsneubauprojekte unter Kostendruck. Die 
staatliche Subventionierung sieht gut erreichbare 
Standorte mit gut ausgestattetem Wohnumfeld als 
Voraussetzung für Fördermaßnahmen vor. Der Bo-

denpreis ist deshalb ein sensibler Faktor. Gerade 
in den geforderten guten Lagen ist dieser beson-
ders hoch und führt zu teilweise hohe Kosten für 
den Grundstückserwerb. Renditeträchtige Pro-
jekte stehen daher in Konkurrenz zum geförderten 
Wohnungsbau. 

Wohnberechtigungsscheine (WBS)
Die Förderung von Haushalten mit geringem Ein-
kommen als Zielgruppe des geförderten Wohnungs-
baus ist über Einkommensgrenzen nach dem Wohn-
raumförderungsgesetz geregelt. Haushalte, die 
eine bestimmte Einkommensgrenze unterschreiten, 
erhalten einen sogenannten Wohnberechtigungs-
schein. Mit diesem amtlichen Nachweis ist es einem 
Mieter möglich, eine mit öffentlichen Mitteln geför-
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 rückläufi g, als 
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Abb. 37: Bestandsentwicklung Wohnberechtigungsscheine

Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Kamen 2011b

Abb. 38: Entwicklung der Haushaltsgrößen der 
WBS-Bezieher
Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Kamen 2011b
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auch die Zahl der Personen, die mit Hilfe von Wohn-
berechtigungsscheinen mit Wohnraum versorgt wer-
den. Die Betrachtung der Haushaltsgrößen zeigt, 
dass bei allen Haushaltsgrößen seit 2005 eine rück-
läufi ge Tendenz zu erkennen ist. Nach einem deut-
lichen Rückgang ist die Zahl der Ein- und Zweiper-
sonenhaushalte in den letzten beiden Jahren jedoch 
wieder leicht gestiegen.

Haushalte mit geringem Einkommen
Weitere Indikatoren für Haushalte mit geringem Ein-
kommen stellen bspw. Statistiken über Bedarfsge-
meinschaften nach dem Sozialgesetzbuch (SGB II), 
über Bezieher von Arbeitslosengeld oder über Wohn-
geldempfänger dar.

Abbildung 39 zeigt, wie sich die Situation der Bedarfs-
gemeinschaften nach SGB, der Arbeitslosengeld-
empfänger sowie der Wohngeldempfänger in den 
Sozialräumen Kamens darstellt. In der Gesamtstadt 
leben etwa 10% der Einwohner in einer Bedarfsge-
meinschaft nach Sozialgesetzbuch II. In Südkamen 
sind es weniger als die Hälfte des gesamtstädtischen 
Schnitts, Kamen Nord-West liegt mit fast 18% deut-
lich über dem gesamtstädtischen Schnitt. Der Anteil 
der Empfänger von Arbeitslosengeld unterscheidet 
sich zwischen den Sozialräumen weniger stark. Auch 

hier ist der Anteil in Südkamen am geringsten. In der 
Gesamtstadt erhalten etwas mehr als 6% aller Ein-
wohner einen Mietzuschuss in Form von Wohngeld. 
Dieser Wert gilt entsprechend für Kamen Nord-Ost. 
In Südkamen, Heeren-Werve und Methler sind es 
weniger. In Kamen Nord-West erhält in etwa jeder 
zehnte Einwohner Wohngeld.

Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften nach SGB II ist 
in den letzten fünf Jahren relativ konstant geblieben. 
Die Zahl der Empfänger von Arbeitslosengeld fi el von 
2005 bis 2008 deutlich, stieg danach aber wieder an. 
Gleiches gilt für die Wohngeldempfänger in Kamen. 
Nach einem Rückgang 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 zurückgehen wird. Zu 
bedenken ist neben den hier aufgeführten Personen, 
die Unterstützungsleistungen beziehen, auch die 
wachsende Zahl der Personen in geringfügigen Be-
schäftigungsverhältnissen. Daher wird dem öffent-
lich geförderten Wohnungsbau auch weiterhin eine 
hohe Bedeutung am Wohnungsmarkt zukommen.
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Abb. 39: Empfänger von Unterstützungsleistungen 2010 nach 
Sozialräumen
Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Kamen 2011b
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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, können sich bei den 
zuständigen 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 Nachfrageüberhang bekannt ist, kann dies 
ein Hinweis darauf sein, dass sich diese Haushalte 
trotz Wohnberechtigungsschein am freien Markt mit 
Wohnraum versorgen können.
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Abb. 41: Anteil der wohnungssuchenden Haushalte (WBS)

Quelle: NRW.Bank 2011

Abb. 42: Versorgungsquote der wohnungssuchenden 
Haushalte
Quelle: NRW.Bank 2011
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Wohnbedürfnisse/Wohnformen

Bedeutung für öffentlich gebundenen Wohnraum

gering hoch

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

Einfamilienhäuser für Haushalte mit vielen Kindern

Wohnungen für Alleinerziehende

Wohnungen für Singles und Paare

Servicewohnen für Singles und Paare

Wohnungen für Studenten und Auszubildende

Wohnungen für Wohngemeinschaften

Loftwohnungen

Ökologisch orientierte Wohnungen, Ökohäuser

Freizeitwohnungen

Wohnungen für behinderte Menschen, auch als
Gruppenwohnformen

Barrierefreie Wohnungen für ältere Menschen

Betreute Wohnungen für alte Menschen

Betreute Wohnungen für alte Menschen mit Pflege-
möglichkeit

Wohnen in Seniorenresidenzen

Häuser für Wohngemeinschaften aus alten
Menschen

Abb. 43: Wohntrend im öffentlich geför-
derten Wohnungsbau“
Quelle: nach InWis 2006

Wohnbedürfnisse und Wohnformen im
öffentlich geförderten Wohnungsbau
Die InWis GmbH hat bestehende Wohn trends im 
öffentlich geförderten Wohnungsbau aus Sicht ver-
schiedener Zielgruppen analysiert. Demnach haben 
insbesondere Haushalte mit Kindern (Familien sowie 
Alleinerziehende) und Senioren eine hohe Bedeu-
tung für Fördermaßnahmen. Als Wohnformen sind 
bei Haushalten mit Kindern das Einfamilienhaus und 
große Wohnungen interessant. Für ältere Menschen 
sind Barrierefreiheit, aber auch betreutes Wohnen 
bzw. Pfl egemöglichkeiten von großere Bedeutung.

Wohnungen für Singles und Paare sowie für Stu-
denten und Auszubildende sind demnach weniger 
bedeutend für den geförderten Wohnungsbau, wer-
den aber in Zukunft auch bedingt durch den allge-
meinen Trend am Wohnungsmarkt zu kleineren 
Haushalten verstärkt in den Fokus von Fördermaß-
nahmen drängen.
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g p

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

Für den geförderten Wohnungsbau sind die Preise 
des freien Marktes nicht in erster Linie entscheidend. 
Für Wohnungen, die der Mietpreisbindung unterlie-
gen, gelten besondere gesetzliche Vorschriften. Die 
Miete darf nur in zulässiger Höhe verlangt werden. 
Für den Zeitraum der Mietpreisbindung verpfl ichtet 
sich der Wohnungsanbieter, maximal die sogenann-
te „Bewilligungsmiete“ zu verlangen. Gefördert wird 
Wohnraum für „Begünstigte, deren anrechenbares 
Einkommen die Einkommensgrenze des § 13 Absatz 
1 WFNG NRW nicht übersteigt (Einkommensgruppe 
A) und wirtschaftlich leistungsfähigere Begünstigte, 
deren anrechenbares Einkommen die Einkommens-
grenze des § 13 Absatz 1 WFNG NRW um bis zu 40 
v. H. übersteigt (Einkommensgruppe B)“ (MBV NRW 
2010: 2)

Abb. 44: Miete in Abhängigkeit zur 
Kaufkraft privater Haushalte
Quelle: Eigene Darstellung nach LEG 
2010

Bis 
1918

1919 -
1948

1949 -
1965

1966 -
1971

1972 -
1979

1980 -
1989

1990 -
1999

Ab 
2000

3,40 € 4,10 € 4,55 € 4,75 € 5,00 € 5,45 € 5,70 € 6,10 €

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

Quelle: Haus und Grund Unna 2010

In Kamen beträgt die Bewilligungsmiete:
 Einkommensgruppe A: 4,85 €/m²
 Einkommensgruppe B: 5,95 €/m²

Einkommensschwache Haushalte, die auf eine Kalt-
miete unterhalb der Bewilligungsmiete angewiesen 
sind, können ihre Wohnungsnachfrage auf dem frei 
fi nanzierten Markt somit nur in Wohnungen realisie-
ren, die vor 1972 gebaut wurden und seitdem keine 
umfassende Modernisierung erfahren haben.

4.2
Angebotssituation
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Abb. 46: Entwicklung des Bestands geförderter Objekte

Quelle: Stadt Kamen 2011c

Abb. 47: Zu- und Abgänge im geförderten Wohnungsbau

Quelle: Stadt Kamen 2011c

Angebot und Entwicklung des öffentlich
geförderten Wohnungssegments
Der öffentlich geförderte Wohnungsbau lässt sich in 
den Eigenheim- und den Mietwohnungsmarkt un-
terteilen. Dem Mietwohnungssegment kommt hier-
bei allerdings eine wesentlich größere Rolle zu als 
der Förderung von Eigenheimen im Sinne des Woh-
nungsbauförderungsgesetzes: Im Jahr 2010 um-
fasste der Bestand 1.356 geförderte Objekte. Rund 
80% hiervon waren Mietwohnungen.

Durch auslaufende Belegungsbindungen und neu 
zugeteilte Belegungsrechte ändert sich der Bestand 
geförderter Mietwohnungen und Eigenheime. So 
können sich jährlich starke Schwankungen erge-
ben. Die Zahl der Mietwohnungen in Belegungsbin-
dungen stieg von 2005 bis 2007 an und fi el danach 
bis 2009 bedingt durch rund 270 Abgänge im Jahr 
2008 auf den Tiefststand der letzten fünf Jahre mit 
1.000 geförderten Mietwohnungen im Jahr 2009. Die 
Zahl der geförderten Eigenheime verdoppelte sich 
um rund 200 im Jahr 2005 bis zum Jahr 2007, fi el 
aber aufgrund von 165 Abgängen in 2007 aber wieder 
ab. Seit 2008 jedoch ist eine jährliche Zunahme der 
geförderter Eigenheime zu beobachten. Insgesamt 
ist in der gesamten Region seit 1999 ein leicht rück-
läufi ger Trend geförderter Wohnungsbestände zu er-
kennen (vgl. Abb. 47).
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Abb. 45: Regionale Entwicklung des Bestands geförderter 
Mietwohnungen seit 1999
Quelle: Eigene Darstellung
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Abb. 49: Auslaufen der Bindungsfristen im geförderten 
Mietwohnungsbestand
Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Kamen 2011c

Abb. 50: Auslaufen der Bindungsfristen im geförderten 
Eigenheimbestand
Quelle: Eigene Darstellung nach stadt Kamen 2011c

Wohnungsgrößenstruktur
Die Wohnungen im geförderten Mietwohnungsbe-
stand weisen aktuell zu etwa einem Drittel Größen 
zwischen 75m² und 90m² auf. Jeweils etwas weniger 
als ein Viertel aller Wohnungen sind zwischen 45m² 
und 60m² bzw. zwischen 60m² und 75m² groß. Woh-
nungen kleiner als 45m² bzw. größer als 105m² sind 
in diesem Segment eher unüblich. Im Schnitt sind 
die Mietwohnungen mit Belegungsbindungen also 
größer als die aktuell am freien Markt verfügbaren 
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 künftig Engpässe im geför-
derten Wohnungsbestand zu erwarten sind. 

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

der heute geförderten Mietwohnungsbestände in der 
Preisbindung. Anzumerken ist, dass in dieser Stati-
stik bspw. auch Wohnungen, die nach Bergarbeiter-
wohnungsbaugesetz gefördert werden, erfasst sind.

Die Situation der geförderten Eigenheime stellt sich 
etwas anders da. Nach dem Jahr 2025 fallen viele der 
Bestände aus der Preisbindung.
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Abb. 48: Wohnungsgrößenstruktur des geförderten 
Mietwohnungsbestandes
Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Kamen 2011c
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Räumlich betrachtet liegen die Schwerpunkte der 
Wohnungsbauförderung in den nördlichen Kern-
stadtbereichen sowie in Teilen von Methler. Diese 
räumliche Verteilung entspricht der Verteilung der 
einkommensschwachen Haushalte im Kamener 
Stadtgebiet. 

r Verteilung der
im Kamener

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

4.3
Zusammenfassung

 Die Anzahl einkommensschwacher Haushalte 
wird kurzfristig nicht nennenswert zurückgehen 
und somit die Nachfrage nach gefördertem 
Wohnraum (sofern diese nicht über den freien 
Markt realisiert werden kann) weiterhin konstant 
halten

 Der Anteil wohnungssuchender Haushalte mit 
Wohnberechtigungsschein ist sehr gering 

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

 Es bestehen räumliche Schwerpunkte der Nach-
frage in der nördlichen Innenstadt

 Die Nachfragestruktur wird sich auch für den ge-

förderten Wohnungsbau verändern (mehr „klei-
ne“ Haushalte) 

 Die geförderten Wohnungen im Bestand sind 
tendenziell größer als die aktuell verfügbaren 
Angebote am freien Markt 

 In den letzten Jahren ist ein leichter Rückgang 
geförderter Mietwohnungen im Bestand zu beo-
bachten. Dieser Trend ist jedoch regionstypisch.

 Die Perspektive für den Mietwohnungsbestand 
ist bezogen auf die auslaufenden Bindungsfristen 
„ungewöhnlich unkritisch“

 Die räumliche Verteilung der Angebote passt zur 
Verteilung einkommensschwacher Haushalte
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5.0
Gesamtstädtische
Standortbewertung
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Die Ausstattung von Stadtbereichen mit Infrastruk-
tureinrichtungen des täglichen Bedarfs in fußläu-
fi ger Entfernung ist ein entscheidender Faktor bei 
der Bestimmung von Lage- und insbesondere von 
Wohnstandortqualitäten. Für das Stadtgebiet Kamen 
hat SSR daher eine Analyse der Erreichbarkeit von 
Versorgungsangeboten vorgenommen. In die Analyse 
fl ießen Nahversorgungsstandorte, ÖPNV-Haltestel-
len, Grundschulen, Kindertageseinrichtungen, öf-
fentliche Grünfl ächen, die medizinische Versorgung 
durch Apotheken sowie Spielplatzstandorte ein (für 
eine Darstellung der einzelnen Standorte siehe Kar-
tendarstellungen im Anhang). Nicht querbare Barri-
eren wie Bahnlinien berücksichtigt die GIS-Analyse 
auf Basis von Open-Street-Map-Daten hierbei und 
stellt „echte“ Fußwegeentfernung dar.

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

Unterscheidung von Zielgruppen
Die Analyse unterscheidet folgende Zielgruppen:
 Für seniorengerechte Wohnangebote spielt die 

fußläufi ge Erreichbarkeit von Versorgungsein-
richtungen für den alltäglichen Bedarf, sowie von 
öffentlichen Verkehrsmitteln eine wichtige Rolle. 
Grundsätzlich nimmt die persönliche Mobilität im 
Alter ab, so dass für alltägliche Wege nur noch 
kürzere Entfernungen bewältigt werden. Die Ent-
fernungswerte wurden daher für diese Zielgruppe 
geringer gewählt (vgl. Tabelle 2) . Im fußläufi g er-
reichbaren Umfeld der Wohnung sollten sich zu-
dem öffentliche Grünfl ächen zur Bewegung und 
Erholung sowie Gesundheitseinrichtungen wie 
Apotheken befi nden.

 Für Familien spielt die Nähe zu Kindergärten, 
Grundschulen und Spielplätzen eine zentrale Rol-
le. Eine gute ÖPNV-Anbindung ist insbesondere 

für die eigenständige Mobilität der Kinder und Ju-
gendlichen von großer Bedeutung. In familien-
freundlichen Lagen sind die Versorgung mit Gü-
tern des alltäglichen Bedarfs sowie die 
Erreichbarkeit öffentlicher Grünfl ächen fußläufi g 
gesichert. Der Begriff der „Familie“ umfasst hier-
bei nicht nur klassische Familienstrukturen, son-
dern generell Haushalte mit Kindern, also bspw. 
auch Alleinerziehende.

 Für die Zielgruppe der 1- und 2-Personen-Haus-
halte, in denen keine Kinder leben, spielt die Er-
reichbarkeit von Spielplätzen, Schulen und Kin-
derbetreuungseinrichtungen in der Regel keine 
Rolle. Ebenso ist eine fußläufi ge Erreichbarkeit 
von Gesundheitseinrichtungen in den meisten 
Fällen nicht erforderlich. Für diese Haushalte, die 
häufi g Singles oder junge Paare umfassen, sollten 
in erster Linie die Versorgung mit Gütern des all-
täglichen Bedarfs sowie der Zugang zu öffentli-
chen Verkehrsmitteln und öffentlichen Grünfl ä-
chen in fußläufi ger Entfernung möglich sein.

Abgestufte Kategorien
In einer Gesamtbetrachtung der einzelnen Erreich-
barkeitswerte im Rahmen der GIS-basierten Stadt-
raumanalyse ergeben sich abgestufte Kategorien der 
Erreichbarkeit oder abgestufte „integrierte Lagen“:
 A-Lage: Alle Infrastrukturangebote befi nden sich 

in „optimaler“ Entfernung, d. h. alle für eine Ziel-
gruppe herangezogenen Kriterien müssen inner-
halb des geringeren Entfernungsradius liegen.

 B-Lage: Alle Versorgungsangebote sind in hinrei-
chender Entfernung fußläufi g erreichbar, d. h.: 
alle für eine Zielgruppe herangezogenen Krite-
rien müssen innerhalb des weiträumigeren Ent-
fernungsradius liegen.

 C-Lage: Mindestens die Hälfte der für die jewei-
lige Zielgruppe betrachteten Versorgungsange-
bote ist in hinreichender Entfernung (d. h.: inner-
halb des weiträumigeren Entfernungsradius) 
fußläufi g erreichbar.

5.1
Stadtraumanalyse nach Zielgruppen
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A-Lage

B-Lage

C-Lage

Abb. 52: Erreichbarkeitsanalyse Zielgruppe „Familien“

Quelle: Eigene Darstellung

Versorgungsansprüche… optimal erfüllt hinreichend erfüllt optimal erfüllt hinreichend erfüllt optimal erfüllt hinreichend erfüllt

Nahversorgung unter 500m unter 750m unter 500m unter 750m unter 300m unter 500m

ÖPNV (Bus-Haltestelle) unter 300m unter 600m unter 300m unter 600m unter 200m unter 400m

Öffentliche Grünflächen unter 350m unter 500m unter 350m unter 500m unter 250m unter 400m

Medizinische Versorgung 
(Apotheke)

--- --- --- --- unter 500m unter 750m

Grundschule unter 700m unter 1000m --- --- --- ---

Kindergarten unter 500m unter 750m --- --- --- ---

Spielplatz utner 500m unter 750m --- --- --- ---

Familien / Haushalte mit Kindern
1- und 2-Personen-Haushalte          

(ohne Kinder)
Betagte Senioren

Tab. 2: Zielgruppenspezifi sche Entfernungswerte

Quelle: Eigene Darstellung

 „Unversorgte Bereiche“: Bereiche, in denen weni-
ger als die Hälfte der für die jeweilige Zielgruppe 
betrachteten Versorgungsangebote in hinrei-

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

B-Lage

C-Lage

A-Lage

B-Lage

C-Lage

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

Es fällt auf:
 Das Stadtzentrum ist für alle Zielgruppen der mit 

Abstand am besten versorgte Bereich in Kamen
 Auch einzelne Teilbereiche der Stadtteile Meth-

ler, Südkamen und Heeren-Werve weisen gut 
versorgte Bereiche auf

 Optimal versorgte Standorte für Senioren sind 
selten, die „Ansprüche“ der kleinen Haushalte an 
den Wohnstandort sind hingegen eher zu 
erfüllen

Für die Zielgruppe der Familien zeigt eine detail-
lierte Betrachtung, dass insbesondere der Stadtteil 
Kamen-Nordost eine sehr gute infrastrukturelle Ver-
sorgung aufweist. Hier befi nden sich fast drei Vier-
tel aller Wohngebäude in einer A- oder B-Lage. Der 
Stadtteil unterscheidet sich hiermit deutlich von den 
sonstigen Bereichen des Kamener Stadtgebietes. Im 
gesamtstädtischen Schnitt liegen lediglich etwa 40 
Prozent der Gebäude in einer A- oder B-Lage (vgl. 
Abbildung 54).)

40,4
47,6

57,8

19,7

58
67,6

50,2

50%

75%

100%

A-Lage B-Lage C-Lage unversorgt

7 13,2
34,5

12,5

34,3
15,2

33,2
25

28,9

0%

25%

Heeren-Werve Methler Nordost Nordwest Südkamen Gesamtstadt

Abb. 55: Integrierte Lagen für die Zielgruppe der Familienlage (in % der Wohngebäude)

Quelle: Eigene Darstellung
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5.2
Einschätzung der Qualität

verschiedener Wohnlagen

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

Bei der Bewertung von Wohnlagen ist darüber 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 großer Bedeu-
tung. Die je nach Block vorherrschende Wohntypolo-
gie in Kamen ist in Abbildung 56 dargestellt.

Neben diesen beiden Aspekten wird die Qualität von 
Wohnstandorten jedoch noch von weiteren Faktoren 
beeinfl usst. Zu nennen sind hier beispielsweise die 
Verkehrsanbindung (über den ÖPNV hinaus), die Ge-
staltqualität des Wohnumfeldes, die soziale Struktur 
der Nachbarschaft, Lärmimmissionen oder das über 
Jahre geprägte „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 „Wohnqualität“ ausmachen, 
objektiv messbar sind.

Trotzdem ist die Frage nach der Qualität der einzel-
nen Wohnlagen Kamens für das Handlungskonzept 

Wohnen von großem 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 angeführten Aspekte 
in Ihre Bewertung einfl ießen zu lassen. Darüber hi-
naus wurden lokale Wohnungsmarktexperten und 
Wohnungsbaugesellschaften zu Ihrer Einschätzung 
befragt. Auf diese Weise konnte nicht jedes Quartier 
Kamens abschließend bewertet werden. Es können 
jedoch diejenigen Wohnlagen identifi ziert werden, 
die besonders positiv, eher negativ oder als „ty-
pische, durchschnittliche Kamener Wohnlage“ zu 
bewerten sind.

Die Abbildung 57 illustriert die Einschätzungen der 
Akteure vor Ort. Es fällt auf:
 Das Stadtzentrum wird als durchschnittliche bis 

gute Wohnlage bewertet.
 Die Qualität des Wohnstandorts Methler wird 

überdurchschnittlich positiv beurteilt. 
 Der Stadtteil Heeren erfährt nur eine durch-

schnittliche bis schlechte Beurteilung.
 Die Stadtbereiche nördlich des Kamener Zen-

trums an der Autobahn 2 werden durchweg ne-
gativ bewertet.

 Der Bereich rund um die Karl-Arnold-Straße 
und die Blumenstraße im Kamener Norden wird 
als besonders problematische Wohnlage 
eingeschätzt.
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Abb. 57: Qualität der Wohnlagen

Quelle: Eigene Darstellung

Abb. 56: Vorherrschende Bebauungstypologie der Quartiere

Quelle: Eigene Darstellung (auf Basis der Allgemeinen Liegenschaftskarte)
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5.3
Risikoeinschätzung der Einfamilienhausgebiete

mit anstehendem Generationenwechsel

Im Kapitel 3.3 wurden „stille“ Potenziale im Einfa-
milienhausbestand aufgezeigt, die durch demogra-
fi sche Prozesse in den nächsten Jahren auf den Woh-
nungsmarkt kommen werden. Diese sogenannten 
„Stresstest“-Flächen konnten auch verortet werden. 
Es wurde dargelegt, dass der Umgang mit diesen Ge-
bäudebeständen eine wichtige Zukunftsaufgabe für 
die Stadt Kamen darstellt, da die Anzahl der Gebäude 
im interkommunalen Vergleich sehr hoch ist.
 
Neben der Analyse der absoluten Zahlen und der 
Betrachtung der Lage der „Stresstest-Flächen“ ist 
entscheidend, eine erste Bewertung dieser Potenzi-
ale vorzunehmen. Wenn die Bestandsobjekte in den 
Quartieren an den Markt kommen, fi nden diese dann 
einen Abnehmer?

Auswahl der Quartiere
Im Folgenden erfolgt eine Risikoeinschätzung für die 
Quartiere der Kategorie „Ü70“, d. h. für diejenigen 
Quartiere, die 1- oder 2-Personen-Adressen aufwei-
sen, die ausschließlich von mindestens 70-Jährigen 
bewohnt werden. Aller Voraussicht nach werden die-
se Objekte in den nächsten 10 bis 15 Jahren auf den 
Wohnungsmarkt kommen.

Eine erste Eingrenzung der Zahl der Quartiere erfolgt 
über eine Auswahl anhand der Zahl der „betroffenen“ 
Adressen. Auf diese Weise werden die Stadtbereiche 
herausgefi ltert, 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 Risikoeinschätzung
Eine umfassende Detailuntersuchung aller Quar-
tiere in denen verstärkt Bestandsobjekte an den 
Markt kommen werden, konnte im Rahmen dieses 

Handlungskonzeptes Wohnen nicht geleistet werden. 
Hierzu sind detaillierte Vor-Ort-Betrachtungen der 
Quartiere nötig. Es ist jedoch eine erste Risikoein-
schätzung anhand verschiedener Kriterien möglich. 
Diese Kriterien sind in der Tabelle 3 aufgeführt:
 Absolute Zahl der Stresstest-Gebäude
 Relativer Anteil der Stresstest-Gebäude
 Integrierte Lage
 Qualität der Wohnlage
 Wanderungssaldo der 30- bis 50-Jährigen

(die Tabelle enthält als zusätzliche Information die 
Bevölkerungszahl des Quartiers)

Die absolute Zahl und der relative Anteil der 
Stresstest-Adressen bzw. der Stresstest-Gebäude 
im Quartier ist ein erster wichtiger Indikator. Wie 
viele Objekte kommen in dem räumlich 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 können. In einigen Quartieren 
beträgt der Anteil der Stresstest-Gebäude an allen 
Gebäuden des Quartiers über 40 Prozent.

Die Bewertung der „stillen Potenziale“ im Bestand 
erfolgt in einem weiteren Schritt anhand des Krite-
riums der Erreichbarkeit von nachfragespezifi schen 
Infrastrukturen und Versorgungseinrichtungen (vgl. 
hierzu Kapitel 5.1). Für 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 müssen. Für die Zielgruppe der 
1- und 2-Personen-Haushalte ohne Kinder („kleine 
Haushalte“) liegen die Bestandsobjekte in den Quar-
tieren häufi ger innerhalb von Bereichen, denen eine 
B-Lage, zum Teil gar eine A-Lage attestiert werden 
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ST-ID Bevölkerung
Anzahl

ST70-Gebäude

Anteil 
ST70-

Gebäude

int. Lage 
(Familien)

int. Lage
(kl. HH)

int. Lage
(Senioren)

Qualität 
Wohnlage

Wanderungs-
saldo 30-50-

Jährige

1 188 17 22,1 B-Lage B-Lage C-Lage
mit einzelnen 

Defiziten +
2 78 14 40,0 C-Lage C-Lage

C-Lage/ 
unversorgt

mittel +
3 98 14 31,1

A-Lage/
B-Lage

A-Lage/
B-Lage

B-Lage/
C-Lage

mit einzelnen 
Defiziten o

4 151 14 22,2 B-Lage B-Lage C-Lage mittel +
5 174 14 21,5 C-Lage

B-Lage/
C-Lage

C-Lage mittel +
6 116 13 23,6

A-Lage/
B-Lage

A-Lage/
B-Lage

B-Lage/
C-Lage

mit Defiziten +
7 183 13 18,3 C-Lage B-Lage C-Lage mittel +
8 78 12 38,7

A-Lage/
B-Lage

A-Lage/
B-Lage

B-Lage/
C-Lage

mit einzelnen 
Defiziten o

9 73 12 35,3 C-Lage C-Lage C-Lage gut o
10 83 12 33,3 C-Lage C-Lage C-Lage mittel o
11 176 11 18,0 C-Lage

B-Lage/
C-Lage

C-Lage/ 
unversorgt

mittel -
12 49 10 45,5 B-Lage B-Lage C-Lage gut -
13 94 10 25,0

C-Lage/ 
unversorgt

C-Lage/ 
unversorgt

unversorgt gut -
14 134 10 23,3

B-Lage/
C-Lage

A-Lage/
B-Lage

B-Lage/
C-Lage

mittel +
15 59 8 38,1 unversorgt unversorgt

C-Lage/ 
unversorgt

gut -
16 69 8 32,0

B-Lage/
C-Lage

B-Lage/
C-Lage

C-Lage mittel o
17 46 7 41,2 C-Lage C-Lage C-Lage gut +
18 48 7 38,9 C-Lage C-Lage C-Lage gut o
19 78 7 36,8 unversorgt unversorgt unversorgt mittel +

Tab. 3: Stresstest-Flächen - Erläuterungstabelle

Quelle: Eigene Darstellung

kann. Für Familien sind Bestandsobjekte in B- und 
C-Lagen vorzufi nden, seltener in A-Lagen. Im Falle 
der Zielgruppe der betagten Senioren sind die nach-
fragespezifi schen Infrastrukturen schlechter er-
reichbar. Hier befi nden sich mehrere der Quartiere 
„nur“ in C-Lagen oder in unversorgten Bereichen.

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

zufi nden ist und dies jeweils bei der Bewertung des 
Einzelfalls zu berücksichtigen ist.

Ein weiterer Anhaltspunkt zur Bewertung der Stand-
orte stellt das kleinräumige Wanderungssaldo der 
Quartiere in der Altersgruppe der 30- bis 50-Jäh-
rigen (der „Baugerren“) dar. Dieses lässt einen er-
sten Rückschluss zu, ob ein Quartier am Markt noch 
„funktioniert“, d.h. ob für frei werdende Bestands-
objekte ein neuer Käufer bzw. Mieter zu fi nden ist, 
oder ob sich dieser Prozess ggf. schwierig gestalten 
könnte. In der Tabelle 3 ist für die einzelnen Quar-
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tiere vermerkt, ob sie in den vergangenen fünf Jah-
ren Wanderungsgewinne verzeichnen konnten oder 
Wanderungsverluste hinnehmen mussten.
Auch diese Auswertung zeigt, dass kleinräumig unter-
schiedliche Ergebnisse vorzufi nden sind. „Gewinner-
quartiere“ liegen benachbart zu „Verlustquartieren“.

Zusammenfassung
Anhand der vorgestellten Kriterien kann eine erste 
Einschätzung von Quartieren vorgenommen werden. 
Die Karten zeigen, wo Baublöcke liegen, die eine Viel-
zahl und / oder einen hohen Anteil von Einfamilien-
häusern aufweisen, die innerhalb der nächsten Jahre 
aus demografi schen Gründen zum Verkauf bzw. zur 
Weitervermietung stehen. Aus der Erreichbarkeits-
analyse lässt sich die Lagequalität für verschiedene 
Zielgruppen bestimmen. Die Bewertung der Wohnla-
gequalität ergänzt diese Analyse. Das kleinräumige 

Wanderungssaldo schließlich gibt einen ersten Hin-
weis darauf, ob ein Quartier bereits erfolgreich im 
Generationenwechsel steht oder diesen ggf. noch vor 
sich hat.

Basierend auf dieser Ersteinschätzung empfi ehlt es 
sich, künftig eine genauere Untersuchung derjenigen 
Quartiere vorzunehmen, die anhand der vorgestell-
ten Kriterien als „im bevorstehenden Generationen-
wechsel“ eingestuft werden könnten. Sofern sich 
hierbei Anhaltspunkte ergeben, dass strukturelle 
Probleme vorliegen, könnten von städtischer Seite 
„Gegenmaßnahmen“ ergriffen werden. Diese kön-
nen in Wohnumfeldverbesserungen, Beratungen der 
Immobilieneigentümer oder in der gezielten Zusam-
menarbeit mit Wohnungsunternehmen liegen.
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Abb. 58: Risikobehaftete Stresstest-Quartiere mit Erreichbarkeitsanalyse Zielgruppe „Familien“

Quelle: Eigene Darstellung
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Abb. 59: Risikobehaftete Stresstest-Quartiere mit Erreichbarkeitsanalyse Zielgruppe „1- und 2-Pers.-Haushalte“

Quelle: Eigene Darstellung
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Abb. 60: Risikobehaftete Stresstest-Quartiere mit Erreichbarkeitsanalyse Zielgruppe „Senioren“

Quelle: Eigene Darstellung
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6.0
Zusammenfassende
Bewertung der Stadtteile
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In diesem Kapitel werden die wohnungsmarktrele-
vanten Themen noch einmal auf die Ebene der fünf 
Stadtteile bzw. Sozialräume Kamens (vgl. Abb. 61), 
die auch Grundlage der Bevölkerungsvorausbere-
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...

Methler

Heeren-WerveSüdkamen

Nord-Ost

Nord-West

Abb. 61 : Übersicht der Stadtteile (Sozialräume)

Quelle: Eigene Darstellung

6.1
Überblick über Strukturmerkmale

der Stadtbezirke

 ...die Verteilung der vorhandenen Wohnbau-
potenzialfl ächen auf die Stadtteile,

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

 ...den Anteil der „Stresstest-Gebäude“ an allen 
Gebäuden im Stadtteil.

Der Vergleich zeigt deutliche Unterschiede zwischen 
den Stadtteilen auf. In den folgenden Kapiteln werden 
die Auffälligkeiten jedes Stadtteils herausgearbeitet.
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50%

75%

100%

freistehende Ein- und Zweifamilienhäuser Reihen- oder Gruppenhäuser

Geschossbau Mischnutzung im Innenstadtbereich

gemischte Typologien und sonstige Bebauung
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Adressen ST Ü80 Adressen ST Ü70/U80 Adressen ST Ü60/U70
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9,3
8,1 6,1 6,5 6,9 7,5

0

5

10

Heeren-Werve Methler Nordost Nordwest Südkamen Gesamtstadt

35,3 %

22,4 %

Heeren-Werve Methler Nordost Nordwest Südkamen

32,9 %

1,2 %

8,4 %

Abb. 62: Wohnbaupotenzialfl ächen in den Stadtteilen (in % 
zur Gesamtfl äche)
Quelle: Eigene Darstellung

Abb. 63: Wohnbautypologien in den Stadtteilen (in % der Wohngebäude)

Quelle: Eigene Darstellung

Abb. 64: Anteil Stresstest-Gebäude (in % der Wohngebäude)

Quelle: Eigene Darstellung
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Der Ortsteil Methler ist ein eigenständiger Wohn-
standort im Westen Kamens mit eigenem Stadt-
teilzentrum sowie mehreren „Siedlungsinseln“ im 
ländlichen Raum. Ein besonderes Lagemerkmal Me-
thlers ist die direkte Bahnanbindung nach Dortmund 
oder bspw. Düsseldorf. Methler ist durch einen sehr 
hohen Anteil von Bebauung in freistehenden Ein- und 
Zweifamilienhäusern geprägt (70%). Andere Bauty-
pologien spielen im Stadtteil nur eine untergeord-
nete Rolle.

Das theoretische Wohnbaupotenzial im Flächennut-
zungsplan umfasst sieben Flächen mit einer Ge-
samtgröße von etwa 17ha. Das Wohnbaupotenzial 
in Methler macht damit 33% des insgesamt noch 
in Kamen vorhandenen Potenzials aus. Neben den 
Neubaufl ächen bestehen in Methler „stille Poten-
ziale“ im Einfamilienhausbestand. Der Anteil die-
ser Stresstest-Gebäude liegt im gesamtstädtischen 
Schnitt; insgesamt wird etwa jedes fünfte Wohnge-
bäude ausschließlich von Personen über 60 Jahren 
bewohnt.

Die Qualität des Wohnstandorts Methler wird von den 
lokalen Akteuren überdurchschnittlich positiv beur-
teilt. Dies kann jedoch nicht in der Erreichbarkeit von 
Versorgungsinfrastrukturen begründet 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.

Stärken/Chancen 
 Bahnanbindung nach Dortmund, Düsseldorf etc.
 Wohnbaupotenzialfl ächen z. T. in attraktiven Be-

reichen am Siedlungsrand
 Überdurchschnittliche Bewertung der 

Wohnstandortqualität

Schwächen/Risiken
 Starke Zunahme älterer Altersklassen
 Schlechte Versorgungssituationen in den 

Randlagen
 Wohnbaupotenzialfl ächen zum Teil in nicht integ-

rierten Lagen

Abb. 65: Übersicht: Lage des Stadtteils Methler

Quelle: Eigene Darstellung

6.2
Methler

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

 2.921 Wohnadressen (höchste Anzahl aller 
Stadtteile)

 Prognostizierter Bevölkerungsrückgang bis 2025: 
-7,9%)

 Bevölkerungszunahme nur in der Altersklasse 
der 60- bis 75-Jährigen zu erwarten

 Ca. 17ha theoretisches Potenzial für 
Wohnneubau
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Abb. 66: Methler - Wohnstruktur

Quelle: Eigene Darstellung
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Abb. 67: Übersicht: Lage des Stadtteils Kamen-Nordwest

Quelle: Eigene Darstellung

6.3
Kamen-Nordwest

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 Sü-
den des Stadtteils sind größere gewerblich genutzte 
Bereiche vorzufi nden. In Kamen-Nordwest ist eine 
gemischte Bautypologie vorzufi nden. Der  Anteil an 
Einzel- und Doppelhausbebauung ist für Kamener 
Verhältnisse sehr gering, der Anteil an Reihen- oder 
Gruppenhäusern sowie an Wohnblöcken bzw. Hoch-
häusern hingegen relativ hoch.

Mit lediglich drei Wohnbaupotenzialfl ächen liegt in 
Kamen-Nordwest das zweitkleinste Potenzial al-
ler Stadtteile vor (ca. 10 % des in Kamen insgesamt 
vorhandenen Potenzials). Der Anteil der Gebäude im 
bevorstehenden Generationenwechsel liegt deutlich 
unter dem städtischen Schnitt. Dies ist u. a. durch 
den höheren Anteil von Geschosswohnungsbau 
begründbar.

Die Bewertung der Qualität der Wohnlagen in Ka-
men-Nordwest zeigt ein uneinheitliches Bild. Die 
Stadtbereiche nördlich des Kamener Zentrums an 
der Autobahn 2 werden durchweg negativ bewertet. 
Das Quartier an der Karl-Arnold-Straße / Blumen-

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

Stärken/Chancen
 Geringer Anteil an Stresstest-Gebäuden
 Einige gute Wohnlagen
 Geringe Entfernung zu zentralen Einrichtungen 

des Kamener Stadtzentrums

Schwächen/Risiken
 Weitere Entwicklungsmöglichkeiten sind be-

grenzt (Segment Neubau)
 Starke Zunahme der älteren und Abnahme der 

jungen Bevölkerung bis 2025
 Problematisches Quartier an der Karl-Arnold-

Straße / Blumenstraße
 Unterdurchschnittlich versorgte Teilbereiche

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

 Vergleichsweise geringer prognostizierter Bevöl-
kerungsrückgang bis 2025 (-7,2%)

 Absolute Bevölkerungszunahme der älteren Be-
völkerung bei gleichzeitiger Abnahme der abso-
luten Zahl junger Bewohner zu erwarten

 Ca. 4ha theoretisches Potenzial für Wohnneubau, 
verteilt auf drei Einzelfl ächen
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Abb. 68: Kamen Nordwest - Wohnstruktur

Quelle: Eigene Darstellung
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Abb. 69: Übersicht: Lage des Stadtteils Kamen-Nordost

Quelle: Eigene Darstellung

6.4
Kamen-Nordost

Der Bereich Kamen-Nordost ist nur im südwest-
lichen Bereich dicht besiedelt. Hier sind das Kamener 
Stadtzentrum und angrenzende Wohnquartiere vor-
zufi nden. Östlich dieses Bereiches liegen mit Derne 
und Rottum lediglich sehr kleine Siedlungsinseln im 
ländlichen Raum vor. Der Bereich ist darüber hinaus 
geprägt durch die beiden Bundesautobahnen A1 und 
A2 und das hier liegende Kamener Kreuz. 

Mit lediglich einer Wohnbaupotenzialfl äche 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 zählen auch nicht zu den risikobehaf-
teten Quartieren. Der Anteil der Stresstest-Gebäude 
liegt unter dem gesamtstädtischen Schnitt. Aller-
dings ist der Anteil der Gebäude, die ausschließlich 
von über 80-Jährigen bewohnt werden höher 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 

durch das Stadtzentrum und den hier vorzufi ndenden 
Handelsbesatz begründbar. 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 attes tieren sind. Ein Grund 
hierfür stellen die zahlreichen Versorgungsangebote 
dar. Fast drei Viertel aller Wohngebäude liegen in ei-
ner A- oder B-Lage der Erreichbarkeitsanalyse.

Stärken/Chancen
 Sehr gute Versorgungssituation
 Zusätzlich zentrale Einrichtungen des Stadtzen-

trums vorhanden
 Gute Qualität der Wohnlagen
 Bestandsobjekte in nachgefragten Lagen

Schwächen/Risiken
 Kaum Entwicklungsmöglichkeiten (auf 

Neubaufl ächen)
 Nähe zur Autobahn (Lärmimmissionen)

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

 1.875 Wohnadressen
 Prognostizierter Bevölkerungsrückgang bis 2025: 

-7,8%)
 Anders als in anderen Zonen nur geringe Bevöl-

kerungszunahme in der Altersklasse der 60- bis 
75-Jährigen zu erwarten

 Geringstes Potenzial für Wohnneubau (lediglich 
eine Fläche)
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Abb. 70: Kamen Nordost - Wohnstruktur

Quelle: Eigene Darstellung
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Abb. 71: Übersicht: Lage des Stadtteils Südkamen

Quelle: Eigene Darstellung

6.5
Südkamen

Südkamen ist der einwohnerschwächste der fünf 
betrachteten Kamener Stadtteile mit großen ge-
werblich genutzten Bereichen in dessen Osten. Die 
Bahnstrecke Dortmund-Hamm trennt den Stadtteil 
vom nördlich gelegenen Kamener Stadtzentrum. 
Südkamen ist bautypologisch durchmischt. Trotz-
dem ist der Stadtteil von einem relativ hohen Anteil 
an freistehenden Ein- und Zweifamilienhäusern von 
etwa 50% geprägt. 

Im Stadtteil liegen fünf kleinere und eine größere 
Wohnbaupotenzialfl äche von insgesamt 11,5 ha vor. 
In Südkamen ist hiermit das drittgrößte Potenzial 
aller Zonen vorzufi nden, die Potenzialfl ächen ma-
chen etwa ein Fünftel aller in Kamen vorhandenen 
Flächen aus. Vor dem Hintergrund der geringen Be-
völkerungszahl des Stadtteils (nur etwa zehn Prozent 
der Kamener Bevölkerung lebt in Südkamen) ist dies 
bemerkenswert. Der Anteil der Stresstest-Gebäude 
(das stille Potenzial im Bestand) liegt unter dem ge-
samtstädtischen Schnitt. Allerdings befi nden sich 
zwei Stresstest-Quartiere in der Zone, die auf Grund 
ihrer Merkmale einer ersten Risikoeinschätzung un-
terzogen wurden.

Die Qualität der Wohnlagen Südkamens 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 vorzufi nden sind.

Stärken/Chancen
 Vergleichsweise geringe Bevölkerungsverluste 

mit gleichzeitiger Zunahme junger Altersklassen
 Wohnbaupotenzialfl ächen in z. T. guten Lagen 

vorhanden
 Gute Qualität der Wohnlagen
 Wanderungsgewinne in der Altersklasse der 

„Bauherren“

Schwächen/Risiken
 Unterdurchschnittliche integrierte Lagewerte vor 

allem in den Randlagen (Bahndamm als 
„Versorgungsbarriere“)

 Lärmimmissionen durch die Bahn

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

 1.304 Wohnadressen
 Geringster prognostizierter Bevölkerungsrück-

gang aller Zonen bis 2025 (-6,7%)
 Bevölkerungszunahme bei unter 10-jährigen und 

bei 60- bis 75-Jährigen zu erwarten
 Relativ starke Wanderungsgewinne in der Alters-

klasse der 30- bis 50-Jährigen von 2006 bis 2010
 Ca. 11,5 ha theoretisches Potenzial für 

Wohnneubau
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Abb. 72: Südkamen - Wohnstruktur

Quelle: Eigene Darstellung
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Der Ortsteil Heeren-Werve ist ein eigenständiger 
Wohnstandort im Osten Kamens mit eigenem Stadt-
teilzentrum. Es liegt eine klare Trennung zwischen 
dem Siedlungsbereich und dem ländlichen Raum 
vor. Die Baustruktur entspricht etwa dem gesamt-
städtischen Durchschnitt. Der Anteil an Einzel- und 
Doppelhausbebauung beträgt etwa 50%. 

In Heeren-Werve ist das größte Wohnneubaupoten-
zial aller Stadtteile Kamens vorzufi nden (35% aller 
Flächen in Kamen). Zu beachten ist, das Teile dieser 
Flächen sich bereits in der Realisierung befi nden. 
Der Anteil der Bestandsgebäude, für die ein Gene-
rationenwechsel absehbar ist, ist in Heeren-Werve 
stadtweit am höchsten. Etwa 13% aller Gebäude in 
Heeren-Werve werden ausschließlich von Personen 
über 70 Jahre bewohnt und werden daher voraus-
sichtlich in den nächsten 10 bis 15 Jahren auf den 
Wohnungsmarkt kommen.

Die Qualität der einzelnen Wohnlagen Heeren-Wer-
ves wird von den lokalen Experten als durchschnitt-
lich, zum Teil auch als mit Defi ziten behaftet beurteilt. 
Mit der „THS-Siedlung“ an der Hans-Böckler-Straße 
liegt eine besonders zu beachtende Siedlung vor: Sie 
ist in den 1950er-Jahren des 20. Jahrhunderts zur 

Versorgung der Bergarbeiter in Heeren-Werve mit 
Wohnraum entstanden. Die Gebäude befi nden sich 
aktuell in einem schlechten baulichen Zustand und 
weisen kleine, nicht mehr zeitgemäße Wohnungs-
größen auf. 

Entgegen der Gesamtbewertung der Lagequalität 
kann die infrastrukturelle Versorgungsqualität als 
für Kamen überdurchschnittlich gut bezeichnet wer-
den. Der Anteil der Adressen, die sich in einer A- oder 
B-Lage befi nden ist mit ca. 40% sehr hoch. 

Stärken/Chancen
 Hoher Anteil integrierter Lagen / gute infrastruk-

turelle Versorgungsqualität
 Stresstest-Quartiere und auch ggf. „problema-

tische“ THS-Siedlung in zentralen Lagen

Schwächen/Risiken
 Starker Bevölkerungsrückgang prognostiziert
 Nur durchschnittliche Bewertung der 

Wohnlagequalität
 Sehr hoher Anteil an Stresstest-Gebäuden bei 

gleichzeitig großen Wohnbaupotenzialen
 9 von 19 risikobehafteten Stresstest-Quartieren 

in dieser Zone

Abb. 73: Übersicht: Lage des Stadtteils Heeren-Werve

Quelle: Eigene Darstellung

6.6
Heeren-Werve

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

 2.403 Wohnadressen
 Höchster prognostizierter Bevölkerungsrück-

gang aller Zonen bis 2025 (-10,3%)
 Bevölkerungszunahme nur in der Altersklasse 

der 60- bis 75-Jährigen zu erwarten
 sehr starker Rückgang der jungen Bevölkerung 

bis 25 Jahre prognostizierbar
 Ca. 18ha theoretisches Potenzial für 

Wohnneubau
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Abb. 74: Heeren-Werve - Wohnstruktur

Quelle: Eigene Darstellung
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7.0
Zusammenfassende
SWOT-Analyse
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Die nachfolgende SWOT-Betrachtung fasst die Er-
kenntnisse zum Kamener Wohnungsmarkt noch ei-
nemal prägnant zusammen. Hierbei werden Stärken 
(Strengths), Schwächen (Weaknesses), Chancen (Op-
portunities) und Risiken (Threats) unterschieden.

Chancen
 Problembewusstsein vorhanden
 Viele integrierte Wohnlagen
 Zum Teil Baulandpotenziale in guten Lagen
 Aktive, regionale Wohnungsbaugesellschaften
 Wanderungsverfl echtungen mit der Region: 

Chance sich als attraktiver Wohnstandort der Re-
gion zu positionieren

Stärken
 Kompakte Siedlungsstruktur mit einigen gut 

versorgten Stadtbereichen
 Nähe und Bahnanschluss zum Oberzentrum 

Dortmund
 Weitestgehend entspannter, funktionierender 

Mietwohnungsmarkt
 Keine aktuellen Probleme im Bestand der 

Wohnungsbauunternehmen
 Funktionierender Teilmarkt „Geförderter 

Wohnungsbau“
 Kaum kurzfristig auslaufende Bindungsfristen 

im geförderten Mietwohnungsbau

Gefahren
 Homogene Einfamilienhausquartiere, die ge-

meinsam „altern“
 Leerstände und trading-down in Wohnquartieren 

(viele „Stresstest-Gebäude“)
 Rückläufi ge Neubaunachfrage
 Kaum noch Neubau von Mehrfamilienhäusern
 Vermarktungsprobleme der 50er- bis 70er-Jahre 

Bestände
 Zum Teil Baulandpotenziale in defi zitären Lagen
 Sanierungsbedürftige Bestände privater 

Einzeleigentümer (ggf. mangelnde Kapitaldecke)

Schwächen
 (Geringe) Angebotsdefi zite bei kleinen günstigen 

Mietwohnungen sowie großen Eigentumswoh-
nungen und Häusern mittlerer / gehobener 
Ausstattung

 Wenige Angebote für Senioren
 Höheres Bodenpreisniveau als nördliche und öst-

liche Nachbarkommunen
 Zunehmender Handlungsdruck bei „Problem-

quartieren“ um Leerstände und trading-down-
Effekte zu vermeiden

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 stattfi nden und die 
kleinräumigen Differenzen zwischen Stadtteilen und 

Quartieren verstärken. Es vollziehen sich in erster 
Linie qualitative Veränderungen, denen die Stadt 
Kamen frühzeitig entgegen wirken sollte. Das Ziel 
muss sein, Schwächen frühzeitig zu erkennen und 
aufzufangen. 
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8.0
Handlungsempfehlungen
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8.1
Zentrale Handlungsfelder

Aus der im Rahmen dieses Gutachtens dargestellten 
Bestandsanalyse, den Expertengesprächen mit Ka-
mener Wohnungsmarktakteuren und den Erkennt-
nissen der Verwaltungsworkshops ergeben sich fol-
gende zentrale Handlungsfelder für den Kamener 
Wohnungsmarkt:
 Die Begleitung des (Generationen-)Wechsels im 

Bestand
 Die Sicherung von im demografi schen Wandel 

befi ndlichen Wohnquartieren
 Der Umgang mit problematischen (Groß-)

Wohnsiedlungen
 Die Schaffung ergänzender Angebote am 

Wohnungsmarkt

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

Handlungsspektrum
Der Wohnungsmarkt wird von privaten Akteuren 
bestimmt. Zum erfolgreichen Umgang mit den  auf-
gezeigten Herausforderungen sind verschiedene 
Strategieansätze der Kommune geeignet. Diese be-
stehen aus stadtplanerischen, wohnungswirtschaft-
lichen und weiteren Rahmen gebenden Maßnahmen. 
Die Abbildung 75 illustriert das grundsätzlich denk-
bare Handlungsspektrum im Sinne eines „Instru-
mentenkastens“. Aus diesem Spektrum denkbarer 
Handlungsmöglichkeiten werden einzelne Punkte 
für die aufgezeigten Handlungsfelder herausgegrif-
fen und näher erläuert.

Abb. 75: Handlungsspektrum zur Beeinfl ussung des Wohnungsmarktes

Quelle: Eigene Darstellung

Städtebauliche Konzepte 
> Wohnumfeldverbesserung 
> Stärkung der Infrastruktur 
> Nutzungsmischung / 
Bestandsergänzung 

> Sanierung und Umbau 
(Ebene Gebäude) 

Baulandaktivierung 
> Baulückenaktivierung 
> Neuausweisung von Flächen 
> Überprüfung älterer   
   Bebauungspläne 
> Nachverdichtung des  
   Bestands 
 

Information, Kommunikation, 
Kooperation  
> Aktivierungsstrategien 
> Ausbau von Netzwerken und  
   Kooperationen 
> Öffentlichkeitsarbeit 
> Ehrenamtliches Engagement 

Förderung und Umsetzung 
> Baulandmodell 
> Nutzung von  
   Förderprogrammen 
> Aufbau von Eigentümer- 
   standortgemeinschaften 
 

 
Handlungs-
spektrum 
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8.2
(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 älteren Personen bewohnt werden. Ein in-
terkommunaler Vergleich konnte zudem aufzeigen, 
dass die Gesamtzahl dieser Objekte im Verhältnis zur 
Einwohnerzahl in Kamen sehr hoch ist.

In einer ersten Risikoeinschätzung wurden Quartiere 
identifi ziert, die eine hohe absolute Anzahl und / oder 
einen hohen relativen Anteil an „Stresstest-Gebäu-
den“ aufweisen. Diese Quartiere wurden im Rahmen 
dieses Gutachtens hinsichtlich verschiedener Krite-
rien überprüft (u. a. Erreichbarkeit der Versorgungs-
infrastrukturen, Qualität der Wohnlage). In einem 
weiteren Schritt müssen diese Quartiere näher un-
tersucht und bewertet werden.

Neben demografi sch bedingten Eigentümerwech-
seln im Bestand (die in den kommenden Jahren vo-
raussichtlich vermehrt auftreten werden) fi nden im 
Bestand natürlich auch Austauschprozesse statt, die 
andere Ursachen haben. Zu nennen sind hier bei-
spielsweise familiäre oder berufl iche Gründe. Die 
Beobachtung der Entwicklungen im Bestand ist da-
her auch unabhängig von der Alterung der Gesell-
schaft eine wichtige Aufgabe der Stadtplanung.

Ziel muss sein, zwischen marktgängigen und nach-
gefragten Gebäuden einerseits und unattraktiven 
und damit schwierig zu verkaufenden bzw. neu zu 
vermietenden Gebäuden andererseits zu unterschei-
den. Grundsätzlich gilt: Für eine Vermarktung müs-
sen Bestandsimmobilien den Wünschen zukünftiger 
Nutzer entsprechen bzw. daran angepasst werden 
können.

Zu bedenken ist hierbei, dass ein komplexer Markt-
zusammenhang vorliegt. Neben der Qualität des Ein-
zelgebäudes beeinfl ussen auch die Attraktivität 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 Überblick 
 Zunehmende Zahl gebrauchter 

Immobilienbestände
 Unterschiedliche Qualitäten der Gebäude und 

Quartiere
  Marktgängig / nachgefragt
  Unattraktiv / problematisch
 Komplexer Marktzusammenhang: Gebäude >> 

Quartier >> Kommune >> Region
 Teilweise hoher Sanierungs- und Anpassungsbe-

darf bei den Objekten
 Eventuell unrealistische Preisvorstellungen der 

Veräußerer
 Konkurrenzsituation mit neuen 

Baugebietsausweisungen

Steuerungsmöglichkeiten
Handlungsansätze bestehen einerseits im Bereich 
der „städtebaulichen Konzepte“. Die Attraktivierung 
des Wohnquartiers und des unmittelbaren Wohnum-
feldes stellt hier eine Möglichkeit dar. Die Kommune 
kann die Gestaltung des öffentlichen Raumes sowie 
ihrer eigenen Grundstücke und Immobilien direkt 
beeinfl ussen. Des Weiteren ist auch die Schaffung 
bzw. Sicherung der Infrastruktur ein Handlungsbe-
reich, den die Kommune zumindest mittelbar beein - 
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fl ussen kann. Stichworte sind Mobilitätskonzepte, 
der Aufbau dezentraler Versorgungsstrukturen oder 
die Förderung ergänzender Angebote wie „rollender 
Supermärkte“. Nicht zuletzt stellen die Nachverdich-
tung bzw. die Ergänzung des Quartiers durch Neubau  
Möglichkeiten dar.

Darüber hinaus sind natürlich bauliche Maßnah-
men am Einzelobjekt wichtige Bausteine für eine 
Zukunftsfähigkeit der Immobilien. Den größten Ein-
fl uss hierauf hat allerdings nicht die Kommune, son-
dern diesen haben die Eigentümer. Die Kommune 
kann allerdings ggf. durch eine Anpassung älterer 
Bebauungspläne baurechtliche Hemmnisse verrin-
gern. Viele Bebauungspläne sind planungsrechtlich 
auf dem Stand, in denen auch die Siedlungen der 
1960er- und 1970er-Jahre entstanden sind. Zum Teil 
verhindern Festsetzungen Anpassungsmaßnahmen 
an heutige Anforderungen (z.B. Erweiterung der 
Wohnfl äche durch Anbauten, energetische Sanie-
rung der Fassade). 

Für die Umsetzung spezieller Maßnahmen spielt 
nicht zuletzt die Förderung eine wichtige Rolle. Die 
Stadt Kamen kann eigene unterstützende Förder-
möglichkeiten für den Bestand auf den Weg bringen. 
Eine Möglichkeit stellen fi nanzielle Anreize zum Er-
werb einer Bestandsimmobilie dar, die auch auf be-
stimmte Zielgruppen wie Familien „zugeschnitten“ 
werden können. Förderprogramme, die den Umbau 
oder die Sanierung von Gebäuden unterstützen, sind 
ein weiterer Ansatz.

Vor dem Hintergrund knapper kommunaler Finanz-
mittel ist dieser Schritt sicherlich schwierig umzu-
setzen. Er bietet jedoch die Möglichkeit, Kosten, die 
durch Leerstände im Bestand entstehen (z. B. höhere 
Pro-Kopf-Kosten zum Betrieb von Infrastruktur) und 
Kosten für Neuentwicklungen von Flächen einzuspa-
ren. Eine Alternative zur fi nanziellen Förderung stel-
len unterstützende Dienstleistungen dar. Beratungs-

angebote der Verwaltung sind hier eine denkbare 
Möglichkeit.

Neben eigenen Förderprogrammen müssen vor-
handene Möglichkeiten der Förderung aufgezeigt 
werden. Es ist eine umfassende Information, zum 
Beispiel durch Öffentlichkeitsarbeit oder Einzelbera-
tung, sinnvoll.

Nicht zuletzt kann durch ein Netzwerk zwischen der 
Stadt und den verschiedenen Wohnungsmarktak-
teuren und durch einen regelmäßigen Austausch 
über Probleme, Ziele, Umsetzungsstrategien und 
Maßnahmen der erfolgreiche Wechsel im Bestand 
aktiv unterstützt und fi nanzielle Ressourcen gebün-
delt werden.

Handlungsansätze im Einzelnen
 Aufwertung des Wohnumfelds und des öffentli-

chen Raums
 Schaffung bzw. Sicherung der Nahversorgung 

und der sozialen Infrastruktur
 Anpassung älterer Bebauungspläne
 Integrierte Quartiersentwicklungskonzepte
 Kleinteilige Neuentwicklungen, Qualitative Er-

gänzung zum Bestand
 Vermeidung neuer Konkurrenzstandorte durch 

Neuentwicklungen
 Kommunale Förderung „Bestand statt Neubau“, 

ggf. für bestimmt Zielgruppen wie Familien
 Förderung des Umzugs von Senioren
 Beratungsnetzwerk und Kooperation mit lokalem 

Handwerk
 Sensibilisierung / Öffentlichkeitsarbeit
 Beobachtung der weiteren Entwicklung („Monito-

ring der Stadtentwicklung“), insbesondere die 
aufgezeigten Entwicklungen im Wohnungsbe-
stand gilt es zu beobachten

 Profi lbildung / Imagebildung



85

Handlungskonzept Wohnen Kamen - Endbericht

8.3
Demografi efeste Wohnquartiere

Herausforderungen
Verschiedene Generationen innerhalb eines Quar-
tiers haben unterschiedliche Ansprüche an ihr 
Wohnumfeld. Während in der Vergangenheit bei 
der Ausweisung neuer Wohnquartiere oft die Fami-
lienfreundlichkeit im Vordergrund stand, erfordert 
die demografi sche Entwicklung heute eine Anpas-
sung an die Ansprüche älterer und mobilitätseinge-
schränkter Menschen.

Gerade für ältere Menschen hat das eigene Wohn-
quartier eine große Bedeutung. Die Umzugsbereit-
schaft in eine neue Umgebung nimmt bei älteren 
Menschen ab. Diese allgemein erkennbare Tendenz 
konnte auch für Kamen in den Gesprächen mit den 
lokalen Wohnungsmarktakteuren verifi ziert werden.  
Es gibt zwar eine wachsende Zahl älterer Menschen, 
die ihr Einfamilienhaus gegen eine Wohnung in zen-
traler Innenstadtlage tauschen würden, viele Ältere 
möchten jedoch auch in ihrem gewohnten Wohnum-
feld verbleiben. Zukunftsfähige Wohnmodelle müs-
sen die Herausforderungen, die aus der Hilfs- und 
Pfl egebedürftigkeit entstehen, auch innerhalb des 
Quartiers regeln und entsprechende Wohn- und Ser-
viceangebote bieten. 

Dabei dürfen die Ansprüche von anderen Nachfra-
gegruppen am Wohnungsmarkt nicht in den Hinter-
grund rücken. Trotz zurückgehender Anzahl werden 
auch in Zukunft beispielsweise junge Familien eine 
wichtige Nachfragegruppe bei der Eigentumsbildung 
bleiben.

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

Herausforderungen im Überblick
 Alterung der Bevölkerung und Haushalte sowie 

Zunahme von Senioren und Personen mit per-
sönlichen Einschränkungen

 Hohe Bedeutung des eigenen Wohnquartiers (ge-
ringe Umzugsbereitschaft)

 Mangelnde Barrierefreiheit des öffentlichen 
Raumes

 Sicherung der barrierefreien Nahmobilität
 Mangel an Betreuungsangeboten
 Erhalt der Versorgungsinfrastruktur
 Zum Teil fehlende Mischung der Altersklassen
 Mangel an seniorengerechten Aufenthalts-, Er-

holungs- und Kommunikationsangeboten

Steuerungsmöglichkeiten
Zur Schaffung und zum Erhalt demografi efester 
Wohnquartiere gelten teilweise die gleichen Rahmen-
bedingungen wie für die Sicherung von Bestands-
immobilien (vgl. Kapitel 8.2). Auch hier spielen das 
Wohnumfeld und die Infrastruktur eine wichtige 
Rolle. Der Fokus der Maßnahmen muss hierbei je-
doch nicht auf einer Gestaltverbesserung oder einer 
allgemeinen Verbesserung der Gebrauchsfähigkeit 
liegen, sondern sollte konkret die Anforderungen 
mobilitätseingeschränkter Personen berücksichti-
gen. Maßnahmen, die Älteren zu Gute kommen, sind 
dabei häufi g auch für andere Nachfragegruppen von 
Vorteil (z. B. barrierefreie Gehwege für Personen mit 
Kinderwagen).

Die Handlungsfelder „(Generationen-)Wechsel im 
Bestand“ und „Demografi efeste Wohnquartiere“ 
hängen auch insofern zusammen, als dass die 
Schaffung von altengerechten Wohnangeboten den 
Generationenwechsel im Einfamilienhausbestand 
beschleunigen kann. Um diese Angebote zu ermög-
lichen müssen 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 Öffentlich-
keitsarbeit. Auch in diesem Handlungsfeld können 
gezielte Fördermaßnahmen den Bau entsprechender 
Wohnangebote vereinfachen.

Um älteren Menschen ein möglichst langes und 
selbstständiges Leben in der eigenen Wohnung zu 
ermöglichen, sollte die Kommune in verstärkter Ko-
operation mit Wohnungsbaugesellschaften entspre-
chende Möglichkeiten schaffen. Der barrierearme 
Umbau der Bestandsobjekte steht hierbei im Vor-
dergrund. Parallel müssen von privater Seite Unter-
stützungsdienstleistungen ausgebaut werden. Auch 
hierbei kann die Kommune in erster Linie die Rolle 
des Impulsgebers und „Aktivierers“ ausfüllen. Eine 
Ergänzung kann die Förderung des ehrenamtlichen 
Engagements (z. B. in Form von Nachbarschafts-
treffs, Seniorenbüros) darstellen. 

Handlungsansätze im Einzelnen
 Voraussetzungen schaffen und Ansprache von 

Akteuren für...
  Neubau seniorengerechter Wohnangebote
  Umbau von Bestandsimmobilien
  Durchmischung durch Nachverdichtung mit 
  neuen Angeboten
 Aktivierung von bürgerschaftlichem Engagement
 Kooperation mit Anbietern von 

Unterstützungsdiensten 
 Verbesserungen im Wohnumfeld (u. a. woh-

nungsbezogene Freifl ächen, Nahmobilität)

Vorgehensweise
1) Ermittlung der Risikogebiete (z. B. über 

Altersatlas)
2) Flächencheck / Quartierscheck (z. B. der Krite-

rien Lagequalität, Wohnumfeld, Sozialstruktur, 
Bautypologie, Satzung, Preislage, Nachfrage)

3) Defi nition von Entwicklungszielen und 
Anpassungsbedarfen

4) Sammlung konkreter Strategieansätze und 
Umsetzungsinstrumente

5) Einbindung von Wohnungswirtschaft, Handwerk 
und Bürgerschaft

6) Laufende Beobachtung der Quartiere
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8.4
Umgang mit problematischen

(Groß-)Wohnsiedlungen

Herausforderungen
In vielen Kommunen stellen größere, homogene 
Wohnsiedlungen, die bereits mehrere Jahrzehnte 
bestehen, heute ein Problem am Wohnungsmarkt 
dar. Häufi g handelt es sich um größere Bestände des 
sozialen Wohnungsbaus aus den 1960er und 1970er 
Jahren, die zum Teil als Großwohnsiedlungen kon-
zipiert und gebaut wurden. Aber auch Zechensied-
lungen, Werkssiedlungen oder größere, zusammen-
hängend errichtete, Bestände aus den 1950er Jahren 
sind zu diesen Siedlungen zu zählen.

In diesen Siedlungen ist eine Baustruktur vorzu-
fi nden, deren städtebauliche Maßstäblichkeit nicht 
mehr den heutigen Anforderungen entspricht. Zu-
dem stellt die Bausubstanz auf Grund des Baualters 
der Bestände ein Problem dar. In der Folge dieser 
(städte-)baulichen Mängel treten in den Siedlungen 
soziale Probleme auf. 

In Kamen ist der Bereich Karl-Arnold-Straße / Blu-
menstraße zu nennen, auf den die beschriebene 
Problematik zutrifft. Neben den oben genannten As-
pekten ist hier mit der nah gelegenen Autobahn A2 
eine hohe Lärmbelastung gegeben. Die vorhandene 
Eigentümerstruktur erschwert die Durchführung von 
Maßnahmen zusätzlich.

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 Wohnungsgrößen und der  Erhaltungszu-
stand der Gebäude dar.

Herausforderungen im Überblick
 Baustruktur (städtebauliche Maßstäblichkeit, 

Bausubstanz, Wohnungsgrößen und -zuschnitte)
 Sozialstruktur
 Image
 Pfl egezustand des öffentlichen Raums (der ei-

gentlich eine gute funktionale Qualität aufweisen 
kann)

 Quartierskonkurrenz im Kontext von Schrump-
fung und Lebensstilpluralisierung

Abb. 76: Siedlung Karl-Arnold-Straße / Blumenstraße

Quelle: Microsoft 2011

Abb. 77: THS-Siedlung Hans-Böckler-Straße

Quelle: Microsoft 2011
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Steuerungsmöglichkeiten
Um gegen die vorhandenen Problemlagen vorgehen 
zu können, ist eine detailliertere Analyse der Ein-
zelfälle nötig. Es muss eine nähere Bewertung des 
Gebäudebestands (Bausubstanz, Erhaltungszustand, 
Baualter, Bildqualität etc.) erfolgen. Darüber hinaus 
muss auch das städtebauliche Umfeld genauer un-
tersucht und bewertet werden (Verkehrliche Anbin-
dung im Einzelfall, kleinräumige Freiraumqualitäten, 
Versorgungssituation, Immissionssituation und 
mög   liche Gegenmaßnahmen, ...). Nicht zuletzt müs-
sen die Entwicklungsmöglichkeiten der Siedlung u. 
a. baurechtlich eingeschätzt werden.

Es sind somit von kommunaler Seite weitere Vorar-
beiten im Bereich der städtebaulichen Konzepte zu 
leisten, um den exakten Handlungsbedarf aufzuneh-
men und dazu passende Maßnahmen entwickeln zu 
können. In der Umsetzung ist eine enge Kooperation 
mit den Eigentümern (häufi g Gesellschaften) nötig. 
In der Umsetzungsphase können sowohl Förder-
programme als auch die Information und verstärkte 
Kommunikation durch die Kommune hilfreich und 
notwendig sein.

Denkbar wäre auch die Förderung und die Organi-
sation eines Zusammenschlusses von Einzeleigen-
tümern zu einer Eigentümerstandortgemeinschaft 
(ESG) durch die Stadt Kamen. Diese ESG verfolgen 
das Ziel, durch gemeinsame Aktivitäten und Maß-
nahmen die Verwertungschancen ihrer Objekte zu 
verbessern.

Handlungsansätze im Einzelnen
 Priorisierung der Siedlungen im gesamtstäd-

tischen Handlungsprogramm
 Detaillierte Betrachtung vor Ort 

(Rahmenplanung)
 Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft

  Gemeinsame Entwicklungsgesellschaft
  Kommunikationsstrategien
  Imagekampagnen
  Differenzierte  Zielgruppenorientierung und 
  Anpassung des Wohnungsangebots
  Modellprojekte
 Bebauungsplanung
 Profi lbildung / Imagebildung
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8.5
Schaffung ergänzender Wohnangebote

Herausforderungen
Ein zukunftsfähiger Wohnungsmarkt zeichnet sich 
durch ein ausdifferenziertes Angebot an unterschied-
lichen Qualitäten für verschiedene Zielgruppen aus. 
Der Ausdifferenzierung der Lebensstile und weiteren 
im Laufe dieses Gutachtens aufgezeigten Entwick-
lungstendenzen muss Rechnung getragen werden. 
Da zunehmend Ein- und Zweifamilienhäuser auf den 
Gebrauchtimmobilienmarkt kommen werden, muss  
der Bestand gezielt um neue Wohnqualitäten ergänzt 
werden.

Unterschiedliche Bautypologien und Bauformen 
können diesen Anspruch unterstützen. Das am Woh-
nungsmarkt vorherrschende Angebot an klassischen 
Einfamilienhausgebieten muss mit alternativen 
Wohnformen im Geschosswohnungsbau und Eigen-
heimbau ergänzt werden. Neben den bereits er-
wähnten seniorengerechten Wohnangeboten sollten 
Mietwohnungen in unterschiedlichen Preis- und Grö-
ßenordnungen angeboten werden. Auch für Nachfra-
ger im unteren und mittleren Preissegment müssen 
Angebote am Wohnungsmarkt vorhanden sein.

Zusätzliche Wohnangebote müssen vor allem in in-
tegrierten innerstädtischen Lagen realisiert werden. 
Die Nachverdichtung in Baulücken trägt zum nach-
haltigen Flächenverbrauch bei und kann Infrastruk-
turen im Bestand sichern.

Herausforderungen im Überblick
 Angebot alternativer Wohnangebote zum 

Einfamilienhaus
 Zunehmende Bedeutung von städtebaulicher 

Qualität, Gestaltung, Wohnumfeld und Lage
 Ausdifferenzierte Nachfrage
 Veränderte Berufs- und Lebensbiografi e
 Nachfrage von Personen mit geringeren fi nanzi-

ellen Möglichkeiten
 Steigende Anforderungen an Gebäude (z.B. 

Energieverbrauch)

Steuerungsmöglichkeiten
Für die Schaffung ergänzender Wohnangebote ste-
hen der Stadt Kamen (hinsichtlich der Aktivierung 
von Flächenpotenzialen hierfür) grundsätzlich zwei 
Wege offen: Die Entwicklung von Neubaulächen und 
die Aktivierung von Baulücken.

Bei der Neuausweisung von Flächen ist eine be-
wusste Priorisierung derjenigen Flächen denkbar, 
die eine Entwicklung ergänzender Angebot erlau-
ben. Da die angeprochenen alternativen Angebote 
insbesondere in integrierten innerstädtischen Lagen 
nachgefragt werden, scheitert die Entwicklung von 
Neubaufl ächen allerdings häufi g bereits an deren 
Verfügbarkeit. In den Stadtteilen Kamen-Nordost 
und Kamen-Nordwest stehen im aktuellen Flächen-
nutzungsplan beispielsweise insgesamt nur noch 
vier Flächen zur Verfügung.

Neben Neubaufl ächen liegt Wohnbaupotenzial in 
Form von Baulücken vor. Diese sind zum Teil in in-
tegrierten Lagen und von urbaneren Wohnformen 
geprägten Quartieren vorzufi nden und können da-
her zur Schaffung alternativer Angebote besonders 
interessant sein. Eine systematische Erfassung der 
Baulücken muss den ersten Schritt darstellen. Nach 
der Erhebung sollte der Aufbau eines qualifi zierten 
Katasters erfolgen, welches die baurechtliche Situa-
tion und eine Einschätzung der Lagequalität (städte-
bauliche Einbindung, Erreichbarkeit von Versorgung-
sangeboten, Bebauungsmöglichkeiten) umfasst. 
Damit die erfassten Potenziale auch einer Bebauung 
zugeführt werden können, sind eine Veröffentlichung 
der Flächeninformationen in Form einer Flächen-
börse und der Aufbau einer Aktivierungsstrategie 
sinnvoll.

Zusätzlich zur Aktivierung der Potenziale und der 
Steuerung durch bewusste Flächenausweisung stellt 
die Kooperation mit Projektentwicklern und privaten 
Bauherren einen wichtigen Baustein dar, um nicht 
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nur entsprechende Flächen verfügbar zu machen, 
sondern bei der Entwicklung entsprechender alter-
nativer Angebote zu unterstützen und zu beraten.

Handlungsansätze im Einzelnen
 Diversifi zierung im Neubau, Mischung von 

Bautypologien
 Kriterien zur Baulandausweisung anlegen:

  Vorrang der Innenentwicklung
  Vermeidung von Konkurrenzangeboten zu 
  Bestandsimmobilien und Baulücken
  Neue, den Bestand ergänzende Qualitäten 
  entwickeln
  Bevorzugte Entwicklung in integrierten 
  Lagen
  Zielgruppenorientierte Konzepte mit hoher 
  städtebaulicher Qualität
 Städtebauliche Qualitäten durch Überprüfung 

der Prozesse sichern
 Verstärkte Information, Kommunikation und 

Beratung
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9.0
Fazit
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Die Stadt Kamen weist aktuell einen funktionie-
renden, entspannten Wohnungsmarkt auf. Dies gilt 
für Mietobjekte wie für Kaufobjekte gleichermaßen. 
Auch das Segment des geförderten Wohnbaus ist 
aktuell unproblematisch und auf Grund langfristig 
bestehender Bindungsfristen auch perspektivisch 
(ungewöhnlich) unkritisch. Dennoch zeigt sich, dass 
aktuell am Wohnungsmarkt erkennbare Prozesse 
auch in Kamen spürbar werden.

Künftig ist mit einem Bevölkerungsrückgang zu 
rechnen, mit dem eine Veränderung der Bevöl-
kerungsstruktur einhergehen wird. Insbesondere 
die Zunahme älterer Bevölkerungsgruppen wird 
die Wohnraumentwicklung beeinfl ussen. Dies sind 
Entwicklungen, die ähnlich in der gesamten Woh-
nungsmarktregion zu beobachten sind. In den ein-
zelnen Sozialräumen Kamens werden sich der Be-
völkerungsrückgang und die Veränderungen der 
Bevölkerungsstruktur nur geringfügig unterschied-
lich darstellen.

Neben dem Rückgang der Bevölkerung werden auch 
die Haushaltszahlen mittelfristig sinken. Es wird da-
bei zu einer Veränderung der Haushaltsstrukturen 
kommen. Ein- und Zwei-Personen-Haushalte wer-
den häufi ger, größere 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 für die Stadt Kamen eine besondere 
Herausforderung, aber auch ein beachtliches Poten-
zial dar.

Die Weiterentwicklung des Bestands (energetische 
Sanierung, Anpassung an den demografi schen 
Wandel, Wohnumfeldverbesserungen) ist daher ei-
ne zentrale Zukunftsaufgabe der Stadtentwicklung. 
Größere Neuausweisungen sollten nur sehr zurück-
haltend angegangen werden. Die Aktivierung von Po-
tenzialen in Baulücken bietet hingegen die Chance 
gewachsene Wohnstandorte weiterzuentwickeln, ei-
ne Durchmischung von Quartieren zu erreichen und 
vorhandene Infrastruktur zu stärken.

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

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

Insgesamt zeigt sich, dass die Belegungsquoten der 
Wohnungen und die Verkaufszahlen der Häuser in 
Kamen aktuell noch gut sind. Bei Immobilieneigen-
tümern und Investoren kommt daher bisher noch 
kein Handlungsdruck auf. Bevor dieser durch erste 
Probleme am Markt einsetzt, gilt es von städtischer 
Seite frühzeitig auf absehbare Problemlagen hin-
zuweisen und aktiv gegenzusteuern. Da die zukünf-
tigen Entwicklungen am Wohnungsmarkt aufgrund 
vielfältiger Einfl üsse mit Langfristprognosen nicht 
sicher einschätzbar sind, erkennbare Megatrends 
gleichsam aber nicht umkehrbar sind, kommt der 
laufenden Wohnungsmarkt- und Raumbeobachtung 
eine wichtige Bedeutung zu.
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ANHANG
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unter 3-Jährige

5 bis 10

11 bis 20

21 bis 30

31 bis 40

41 bis 50

51 bis 100

über 100

I Altersatlas

Der Altersatlas ermöglicht eine kleinräumige Dar-
stellung der Altersstruktur der Bevölkerung der 
Stadt Kamen zu einem defi nierten Stichtag. Die 
Darstellungen beziehen sich auf eine anonymisierte 
Auswertung der Einwohnermeldedaten zum Stand 
31.12.2010. Es werden ausschließlich Blöcke darge-
stellt, in denen mindestens 5 Einwohner der entspre-
chenden Altersklasse leben.
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3- bis 5-Jährige

5 bis 10

11 bis 20

21 bis 30

31 bis 40

41 bis 50

51 bis 100

über 100

6- bis 9-Jährige

5 bis 10

11 bis 20

21 bis 30

31 bis 40

41 bis 50

51 bis 100

über 100
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15- bis 19-Jährige

5 bis 10

11 bis 20

21 bis 30

31 bis 40

41 bis 50

51 bis 100

über 100

10- bis 14-Jährige

5 bis 10

11 bis 20

21 bis 30

31 bis 40

41 bis 50

51 bis 100

über 100
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20- bis 24-Jährige

5 bis 10

11 bis 20

21 bis 30

31 bis 40

41 bis 50

51 bis 100

über 100

25- bis 35-Jährige

5 bis 10

11 bis 20

21 bis 30

31 bis 40

41 bis 50

51 bis 100

über 100
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50- bis 64-Jährige

5 bis 10

11 bis 20

21 bis 30

31 bis 40

41 bis 50

51 bis 100

über 100

36- bis 49-Jährige

5 bis 10

11 bis 20

21 bis 30

31 bis 40

41 bis 50

51 bis 100

über 100
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65- bis 79-Jährige

5 bis 10

11 bis 20

21 bis 30

31 bis 40

41 bis 50

51 bis 100

über 100

über 80-Jährige

5 bis 10

11 bis 20

21 bis 30

31 bis 40

41 bis 50

51 bis 100

über 100
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II Bevölkerungsvorausberechnung Sozialräume
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Heeren-Werve

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

2010 87 173 283 384 412 795 842 1.374 1.915 1.366 539 8.170
2015 100 150 210 319 364 780 786 1.125 2.029 1.366 587 7.816
2020 98 148 207 266 310 734 806 939 2.000 1.424 604 7.536
2025 95 145 203 261 274 690 797 912 1.825 1.567 554 7.323
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2010 Bestand 2025 Trendvorausberechnung

Absolute und relative Entwicklung einzelner Altersklassen von 2009 bis 2025

Altersstruktur 2009 und 2025 im Vergleich
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-24

-43

-153

-128

Unter 6-J.

6- bis unter 10-J.

10- bis unter 15-J.

15- bis unter 20-J.

-5,9%

-12,0%

-27,3%

-22,3%

Unter 6-J.

6- bis unter 10-J.

10- bis unter 15-J.

15- bis unter 20-J.
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-589
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15- bis unter 20-J.
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27,3%
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-9,1%

-4,5%

-2,4%

-32,1%
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40- bis unter 50-J.-589
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Methler
u. 3 3-5 6-9 10-14 15-19 20-29 30-39 40-49 50-64 65-79 80+ Gesamt

2010 146 259 357 561 573 1.219 1.172 1.836 2.639 1.934 647 11.343
2015 160 245 324 442 569 1.235 1.172 1.428 2.813 1.943 738 11.069
2020 156 237 319 413 471 1.215 1.158 1.239 2.743 1.938 862 10.751
2025 150 231 314 408 445 1.137 1.144 1.247 2.483 2.078 814 10.451
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Absolute und relative Entwicklung einzelner Altersklassen von 2009 bis 2025

Altersstruktur 2009 und 2025 im Vergleich
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Kamen Nord-West

-114

-54
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2010 Bestand 2025 Trendvorausberechnung

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

2010 205 363 432 646 711 1.414 1.332 1.833 2.331 1.567 527 11.361
2015 188 294 425 526 600 1.293 1.372 1.555 2.505 1.602 637 10.997
2020 180 284 387 503 511 1.217 1.357 1.402 2.565 1.643 688 10.737
2025 176 278 378 474 490 1.148 1.335 1.420 2.412 1.785 650 10.546
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Kamen Nord-Ost

0

4
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10- bis unter 15-J.

15- bis unter 20-J.

0,0%

1,6%

-8,5%

-12,0%

Unter 6-J.

6- bis unter 10-J.

10- bis unter 15-J.

15- bis unter 20-J.

-33

-52

-114

-61

23

-316

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.

8,5%

-12,0%

-19,9%

-9,9%

2,1%

-22,4%

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.-316

-165

78

-96

-350 -300 -250 -200 -150 -100 -50 0 50 100

40- bis unter 50-J.

50- bis unter 60-J.

60- bis unter 75-J.

75-J. und älter

-22,4%

-11,8%

4,4%

-8,1%

-35% -30% -25% -20% -15% -10% -5% 0% 5% 10%

40- bis unter 50-J.

50- bis unter 60-J.

60- bis unter 75-J.

75-J. und älter

-350 -300 -250 -200 -150 -100 -50 0 50 100 -35% -30% -25% -20% -15% -10% -5% 0% 5% 10%

00 -150 -100 -50 0 50 100 -35% -30% -25% -20% -15% -10% -5% 0% 5% 10%

140

160

180

00 -150 -100 -50 0 50 100 -35% -30% -25% -20% -15% -10% -5% 0% 5% 10%

60

80

100

120

140

0

20

40

60

1 4 7 10 13 16 19 22 25 28 31 34 37 40 43 46 49 52 55 58 61 64 67 70 73 76 79 82 85 88 91 94 97 00

0

1 4 7 10 13 16 19 22 25 28 31 34 37 40 43 46 49 52 55 58 61 64 67 70 73 76 79 82 85 88 91 94 97 10
0

2010 Bestand 2025 Trendvorausberechnung

80

90

100

110

In
de

x 
(2

01
0 

= 
10

0)

Gesamtstadt Kamen Nord-Ost

80

Jahr

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

2010 126 201 254 388 435 1.190 1.074 1.410 1.970 1.709 689 9.446
2015 141 202 263 359 422 1.099 1.117 1.169 2.109 1.589 701 9.171
2020 137 196 263 359 388 1.056 1.114 1.081 2.072 1.506 748 8.920
2025 134 193 258 355 383 1.015 1.097 1.094 1.929 1.593 663 8.714

Absolute und relative Entwicklung einzelner Altersklassen von 2009 bis 2025

Altersstruktur 2009 und 2025 im Vergleich
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Südkamen
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Südkamen
u. 3 3-5 6-9 10-14 15-19 20-29 30-39 40-49 50-64 65-79 80+ Gesamt

2010 47 83 131 219 237 479 410 752 1.073 699 478 4.608
2015 61 93 122 187 239 478 426 610 1.170 712 377 4.475
2020 61 93 134 175 206 467 436 523 1.173 750 355 4.373
2025 60 93 134 185 197 443 430 529 1.050 859 319 4.299
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III Stresstest (Kachelebene)

5 bis 10

11 bis 15

mehr als 15

Anzahl der Einfamilienhäuser je Kachel, die ausschließlich von über 80-Jährigen bewohnt werden

Die folgenden Darstellungen beruhen auf einer ano-
nymisierten Auswertung der Einwohnermeldedaten 
der Stadt Kamen zum Stand 31.12.2010. Für die 
räumliche Darstellung der Bevölkerungsdaten wur-
de eine 10-Hektar-Kachel gewählt. Aus Gründen des 
Datenschutzes werden ausschließlich Kacheln mit 
mindestens 3 Stresstest-Gebäuden (1- oder 2-Per-
sonen-Adressen, in denen ausschließlich Personen 
über einem defi nierten Mindestalter leben) darge-
stellt. Wenn weniger als 10 Gebäude in einer Kachel 
vorhanden sind, werden nur diejenigen Kacheln dar-
gestellt, in denen unter 50% der Gebäude Stresstest-
Gebäude sind.
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5 bis 10

11 bis 15

mehr als 15

Anzahl der Einfamilienhäuser je Kachel, die ausschließlich von über 60-Jährigen bewohnt werden

Anzahl der Einfamilienhäuser je Kachel, die ausschließlich von über 70-Jährigen bewohnt werden

5 bis 10

11 bis 15

mehr als 15
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IV Infrastrukturelle Versorgungsangebote

ÖPNV-Haltestellen

!! ÖPNV-Haltestellen

hinreichend

optimal
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Grünflächen

hinreichend

optimal

Grünfl ächen
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!! Spielplätze

hinreichend

optimal

Spielplätze
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Grundschulen

!! Grundschulen

hinreichend

optimal
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Kindertagesstätten

!! Kindertagesstätten

hinreichend

optimal
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Einzelhandelsstandorte

!! Einzelhandelsstandorte

hinreichend

optimal
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Apotheken

!! Apotheken

hinreichend

optimal



120

Handlungskonzept Wohnen Kamen - Endbericht

V Kleinräumige Quartiersanalyse

Ziele der Analyse
Über die gesamtstädtisch untersuchten Fragestel-
lungen im Rahmen des Handlungskonzeptes Wohnen 
hinaus hat die Stadt Kamen für einzelne Quartiere 
eine detailliertere kleinräumige Untersuchung be-
auftragt. Es handelt sich um Teilräume, die im Zuge 
der Analysen des Handlungskonzeptes als zukünftig 
potenziell „problematisch“ eingeschätzt wurden (zur 
Auswahl der Quartiere siehe unten).

Ziel der kleinräumigen Untersuchung ist, durch eine 
städtebauliche Voruntersuchung Handlungsbedarfe 
und -möglichkeiten darzustellen. Die Quartiersquali-
täten 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 für die Stadt Kamen für eine zukunftsfähige 
Gestaltung der Quartiere entwickelt.

Bausteine der kleinräumigen 
Quartiersuntersuchung
Die kleinräumige Analyse der Bestandssituation er-
gänzt die bisherigen Analyseergebnisse des Hand-
lungskonzeptes Wohnen. Die Quartiersuntersuchung 
umfasst folgende Bereiche: 
 Auswertung vorhandener Daten des Handlungs-

konzeptes Wohnen für die neu abgegrenzten 
Quartiere (Altersstruktur, Sozialstruktur, Versor-
gungsgrad Infrastruktur etc.)

 Bewertung des städtebaulichen Umfelds (Ver-
kehrliche Anbindung, Freiraumqualitäten, Im-
missionssituation etc.)

 Bewertung des Gebäudebestands (Bausubstanz, 
Erhaltungszustand, Bildqualität etc.) 

 Einschätzung der Entwicklungsmöglichkeiten 
des Quartiers

Die Ergebnisse der Analyse werden in einem kurzen 
Quartiersprofi l zusammengefasst.
 

Zur Auswahl der Quartiere
Es werden folgende Quartiere beispielhaft für ei-
ne detaillierte Untersuchung ausgewählt (s. Karte 
nächste Seite):
1) Quartier Südfeld in Heeren-Werve
2) Quartier Ginsterweg in Methler
3) Quartier Karl-Arnold-Straße / Blumenstraße in 

Kamen Mitte

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

In beiden Fällen handelt es sich um klassische Ein- 
und Zweifamilienhausgebiete am jeweiligen Orts-
rand. Die Stadtraumanalyse zeigt, dass in diesen 
Blöcken keine optimale fußläufi ge Erreichbarkeit von 
Infrastruktureinrichtungen des täglichen Bedarfs 
vorliegt.

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

Zur Untersuchung dieser Fragen wurden die Quar-
tiere ausgehend von den „betroffenen“ Baublöcken 
etwas größer gefasst. Die Abgrenzung orientiert sich 
an vorhandenen Rändern des Siedlungskörpers bzw. 
an vorhandenen funktionalen Brüchen. 
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Wohnsiedlung Karl-Arnold-Straße / 
Blumenstraße
Im Rahmen des Handlungskonzeptes Wohnen wur-
de der Bereich Karl-Arnold-Straße / Blumenstraße 
durch die beteiligten Akteure (Verwaltung, Woh-
nungsbaugesellschaften und weitere lokale Woh-
nungsmarktexperten wie Banken, Architekten und 
Projektentwickler) als besonders problematische 
Wohnlage eingeschätzt: Die vorhandene Baustruktur 
entspricht nicht mehr den heutigen Vorstellungen 
von „städtebaulicher Maßstäblichkeit“, im Quartier 
treten vermehrt soziale Probleme auf und durch die 
nah gelegene Autobahn A2 ist eine hohe Lärmbela-
stung gegeben.

Das Quartier wurde vor diesem Hintergrund auch 
für die kleinräumige Untersuchung ausgewählt. 
Folgende Fragen spielen hierbei eine Rolle: Sind im 
Quartier alle Gebäude und alle (halb-)öffentlichen 
Räume gleich zu bewerten? Welche Missstände lie-
gen konkret vor und wie könnten diese behoben wer-
den? Wer ist zur Behebung von Missständen in der 
Pfl icht – die Kommune oder die privaten (Einzel-)
Eigentümer?

1 - Südfeld
2 - Ginsterweg

3 - Karl-Arnold-Straße

Quartiere der kleinräumigen Untersuchung
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Quartier: Südfeld

Steckbrief
 Lage am östlichen Ortsrand des Stadtteils 

Heeren-Werve
 Das Quartier ist begrenzt durch die L 665 („Wer-

ver Mark“) im Osten, die Westfälische Straße im 
Süden, den Verlauf des Mühlbaches im Westen 
und einen Kreisverkehr (Kreuzungspunkt der 
Straßen Werver Mark und Südfeld) im Norden.

 Das Gebiet wird lediglich über drei Eingänge, aus 
Richtung Norden, Westen und Süden erschlos-
sen, zwei Wege zum einen über den Mühlbach 
und von der L665 im Osten erschließen das 
Quartier fußläufi g. Es ist daher durch eine iso-
lierte Insellage gekennzeichnet.

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

 Im Gebiet leben 1.122 Einwohner, der Anteil der 
Empfänger von Transferleistungen ist sehr ge-
ring. Die Altersstruktur entspricht in etwa derje-
nigen der Gesamtstadt, wobei die Altersklassen 
der über 50-jährigen im Quartier Südfeld stärker 
vertreten sind.

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

Quartier
Südfeld

Gesamtstadt Quelle

Einwohnerzahl 31.12.2010 1.122 44.959 Meldedaten Stadt Kamen

Wohnadressen 345 10.880 Allgemeine Liegenschaftskarte

Einwohner je Wohnadresse 3,25 4,13 Eigene Berechnung

Prozentualer Anteil der Empfänger von 
Wohngeld

0,8% 2,5% Sozialstrukturdaten Stadt Kamen

Prozentualer Anteil der Empfänger 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

Stresstest "Ü80" 7,5% 3,5% Eigene Berechnung

Stresstest "Ü70" 18,8% 11,0% Eigene Berechnung

Stresstest "Ü60" 28,1% 19,1% Eigene Berechnung

Bodenrichtwert für 
baureife Grundstücke

freistehende Ein- und Zweifamilienhäuser, 
mittlere Lage

120 €/m² 150 €/m² BORIS.NRW

Sozialstruktur

Anteil der Gebäude im 
Generationenwechsel

Bestandsdaten 
Einwohner

15,0

20,0

25,0

30,0

%

Südfeld Gesamtstadt

0,0

5,0

10,0

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

Altersklassen
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genutzte Felder
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Abgrenzung des Untersuchungsraums
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Erschließungsstraße

Baulücke / mögl. Bebauung in zweiter 
Reihe

Spielplatz

Fußweg

Eingang zum Untersuchungsraum

Eingang zum Untersuchungsraum 
ausschließlich für Fußgänger
Bushaltestelle H n

ParkplatzP

Trennung

 Für etwa ein Fünftel der Einwohner des Gebietes 
ist eine fußläufi ge Erreichbarkeit der Infrastruk-
turangebote in hinreichender Entfernung (s. Kap. 
5.1) gegeben.

 Der Bodenrichtwert zeigt, dass das Quartier ins-
gesamt als „einfache Lage“ für Kamener Ver-

hältnisse bewertet werden kann.
 Der Anteil der Gebäude im Generationenwechsel 

ist höher als im gesamtstädtischen Schnitt.
 Das Quartier lässt sich in vier Teilbereiche auftei-

len (s. Karte und nachfolgende Beschreibung)

Quartiersanalyse Südfeld
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Gebiet 1 - Straße Südfeld
Wohnumfeld / öffentlicher Raum
 Tempo 30 Zone - Haupterschließung des Gebiets
 keine Spiel- und Aufenthaltsmöglichkeiten im 

Straßenraum
 Straße in positiven Erhaltungszustand
 Verkehrssicherheit für Fußgänger durch beidsei-

tigen Gehweg gegeben

Gebäudestruktur
 heterogenes Gebiet bestehend aus Reihen-, Ein-

familien-, Doppelhäusern sowie Stadtvillen ver-
schiedener Baualtersklassen

 Erhaltungs- und Sanierungszustand der Gebäude 
unterschiedlich; grundsätzlich Gebäude in 
einem überwiegend positven Erscheinungsbild 
und in einem guten Sanierungszustand

 Leerstand im nördlichen Bereich der Straße 
Südfeld

Gebiet 2 - Kleiststraße
Wohnumfeld / öffentlicher Raum
 Verkehrsberuhigter Bereich, Ausgestaltung der 

Sackgassen und Straßenraumgestaltung erhö-
hen Verkehrssicherheit im Gebiet

 Bäume im Straßenraum vorhanden
 farbig gepfl asterter Straßenbelag führt zu deut-

lichen optischen Abhebung der Straße
 Wendemöglichkeit am Ende der Straße 
 Straßen in gutem Zustand

Gebäudestruktur
 Bebauung der 1970er- und 1980er-Jahre
 Bungalows und Einfamilienhäuser mit positivem 

Erscheinungsbild und Erhaltungszustand; Ge-
bäude weisen guten Sanierungszustand auf 

 Gebäudegröße / -form und Grundstücksgröße 
entsprechen zeitgemäßen Vorstellungen

 unterschiedliche Fassadengestaltung (Klinker, 
Putz)
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Gebiet 3 - Droste-Hülshoff-Straße
Wohnumfeld / öffentlicher Raum
 Tempo 30 Zone
 defi zitärer Zustand des nur einseitigen Bürger-

steigs in der Droste-Hülshoff-Straße; Bürger-
steig wird als Parkfl äche genutzt

 große Straßenbreite der Hermann-Löns-Straße, 
mit Parkplätzen im Straßenraum, wirkt als Tren-
nung zwischen dem südlichen und nördlichen 
Bereich Südfelds

 Lärmimmissionen durch die Straße Werver Mark 
(Tempo 70km/h) feststellbar

 qualitativ hochwertige Aufenthaltsmöglichkeit auf 
dem Spielplatz / Fritz-Reuter-Platz

 qualitativ guter Spielplatz mit neuwertigen Spiel-
geräten; gut erreichbar und zugänglich

  hohe Aufenthaltsqualität durch ausgegliederte 
Aufenthaltsbereiche für Jung und Alt 

Gebäudestruktur
 heterogenes Gebiet: Mehrfamilien-, Doppel- und 

Reihenhäuser
 Gebäude aus den 1970er-Jahren sowie ein neu-

eres Mehrfamilienhaus
 sanierungsbedürftiger Gebäudezustand (Fassa-

den, Dach) der  Doppelhäuser parallel zur Wer-
ver Mark

 optisch identische Objekte im nördlichen und 
südlichen Bereich der Straße

Gebiet 4 - Heinrich-Kempchen-Straße
Wohnumfeld / öffentlicher Raum
 Tempo 30 Zone
 defi zitärer Zustand der Straßen und 

Bürgersteige
 einseitiger Bürgersteig wird als Parkfl äche 

genutzt
 Kinderspiel ist auf der wenig befahrenen Straße 

möglich
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 Attraktiv gestaltete Aufenthaltsbereiche im öf-
fentlichen Raum fehlen

 Lärmimmissionen durch die Straße Werver 
Mark (Tempo 70km/h)

 Parkplätze in der Gerhart-Hauptmann- und Ei-
chendorffstraße sind nicht ausgelastet

Gebäudestruktur
 Wohngebiet der 1960er-Jahre
 vorwiegend Einfamilien- und Doppelhäuser in 

gleichem Baustil
 Gebäudezustand zumeist renovierungsbedürftig; 

teilweise wurde die Renovierung bereits 
durchgeführt

 Nachverdichtungspotential in zweiter Reihe vor-
handen zwischen Lenau- und Uhlandstraße, 
sowie an der südlichen Goethestraße 

 Gebäudegröße/ -art sowie die verschiedenen 
Grundstückszuschnitte entsprechen heutigen 
Vorstellungen und sind immer noch zeitgemäß

Kurzcharakteristik Quartier Südfeld
Das Quartier Südfeld ist ein Ein- und Zweifamilien-
hausgebiet am Siedlungsrand des Stadtteils Hee-
ren-Werve von auffallender baulicher Homogenität. 
Es kann als „einfache Lage“ für Kamen bezeichnet 
werden.

Die Bausubstanz ist differenziert zu betrachten: 
Nur sehr vereinzelt bestehen auffällige Mängel im 
Erhaltungszustand der Gebäude. Allerdings befi n-
den sich die bis zu 50 Jahre alten Objekte in der Re-
gel nicht im zeitgemäßen technischen Zustand, es 
liegt ein energetischer Sanierungsbedarf vor. Die 
Gebäude entsprechen architektonisch-ästhetisch 
häufi g nicht dem heutigen Ideal.

Der öffentliche Raum ist in einigen Teilen von einer 
mangelnden Aufenthaltsqualität gekennzeichnet. 
Zudem ist das Quartier durch ein Defi zit in der In-
frastrukturausstattung geprägt.
Die Altersstruktur der Bewohner des Gebietes ist 
gekennzeichnet durch einen hohen Anteil Älterer 
mit (zumeist) gehobenem sozialen Status. 
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Quartier: Ginsterweg

Steckbrief
 Lage im Osten des Stadtteils Methler.
 Das Quartier ist wie folgt abgegrenzt: Im Norden 

durch die Jahnstraße, im Osten durch den Holun-
derweg, im Süden durch die Königstraße und im 
Westen durch die Jakob-Koenen-Straße. Im We-
sten und Norden grenzt das großfl ächige Sport-
Centrum Kamen-Kaiserau an.

 Im Osten und Süden ist das Quartier eingefasst 
von landwirtschaftlich oder als Kleingärten ge-
nutzten Flächen.

 Südlich des Gebietes verläuft die Bahnlinie Dort-
mund-Hamm; gemäß des Lärmaktionsplanes 
der Stadt Kamen sind einige wenige Gebäude im 
Süden nennenswert vom Umgebungslärm be-
troffen; im gesamten Gebiet sind bei der Ortsbe-
gehung vereinzelt Lärmimmissionen der Bahnli-
nie festzustellen.

 Im Gebiet leben 695 Einwohner, der Anteil der 
Empfänger von Transferleistungen ist sehr ge-
ring. Bei der Altersstruktur der Bewohner fällt 
auf, dass ein Großteil zwischen 50 und 80 Jahren 
alt ist. Diese Altersklassen sind wesentlich stär-
ker vertreten als im gesamtstädtischen 
Durchschnitt.

 Nahversorgungsangebote und Einrichtungen der 
sozialen Infrastruktur befi nden sich westlich des 
Gebietes im Stadtteilzentrum Methlers. Für etwa 

Quartier 
Ginsterweg

Gesamtstadt Quelle

Einwohnerzahl 31.12.2010 695 44.959 Meldedaten Stadt Kamen

Wohnadressen 208 10.880 Allgemeine Liegenschaftskarte

Einwohner je Wohnadresse 3,34 4,13 Eigene Berechnung

Prozentualer Anteil der Empfänger von 
Wohngeld

0,9% 2,5% Sozialstrukturdaten Stadt Kamen

Prozentualer Anteil der Empfänger von 
Sozialhilfe (SGB XII)

0,3% 1,3% Sozialstrukturdaten Stadt Kamen

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

23,9% 45,0% Eigene Berechnung

Stresstest "Ü80" 0,9% 3,5% Eigene Berechnung

Stresstest "Ü70" 14,4% 11,0% Eigene Berechnung

Stresstest "Ü60" 23,1% 19,1% Eigene Berechnung

Bodenrichtwert für 
baureife Grundstücke

freistehende Ein- und Zweifamilienhäuser, 
mittlere Lage

155 €/m² 150 €/m² BORIS.NRW

Bestandsdaten 
Einwohner

Sozialstruktur

Anteil der Gebäude im 
Generationenwechsel

15,0

20,0

25,0

30,0

%

Ginsterweg Gesamtstadt

0,0

5,0

10,0

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

Altersklassen
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Trennung

Erschließungstraße

ein Viertel der Einwohner des Gebietes ist eine 
fußläufi ge Erreichbarkeit der Infrastrukturange-
bote in hinreichender Entfernung (s. Kap. 5.1) 
gegeben.

 Der Bodenrichtwert zeigt, dass das Gebiet insge-
samt als „mittlere Lage“ für Kamener Verhält-
nisse bewertet werden kann.

 Das Quartier verfügt über eine relativ lockere 

Bebauung  und bietet an einigen Stellen Möglich-
keiten zur Nachverdichtung. Der Anteil der Ge-
bäude im Generationenwechsel ist höher als im 
gesamtstädtischen Schnitt.

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

Quartiersanalyse Ginsterweg
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Gebiet 1 - Ginsterweg
Wohnumfeld / öffentlicher Raum
 Verkehrsberuhigter Bereich
 guter Straßenzustand/ Straßenraumqualität
 farbliche Pfl asterung der Straße hebt den tem-

poreduzierten Bereich optisch vom Rest der 
Siedlung ab

 Bepfl anzung des Straßenraums
 Parkbuchten im Straßenraum
 Spiel- und Aufenthaltsqualitäten im öffentlichen 

Raum vorhanden; direkte Anbindung an den 
Fußweg (Holunderweg)

 Spielplatz mit Aufenthalts-/ Sitzbereich am Ende 
der Straße: gute Lage, Zugänglichkeit und 
Erreichbarkeit

Gebäudestruktur
 Reihen- und Mehrfamilienhaussiedlung der 

1970er-1980er-Jahre 
 guter optischer Gebäude- und 

Erhaltungszustand
 aufgrund des Zuschnitts der Siedlung (Straßen-

raumgestaltung, Reihenhäuser in Stichstraßen, 
Garagenhöfe zur Straße) entsteht das Gefühl ei-
ner in sich abgeschlossenen Nachbarschaft
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Gebiet 2 - Südöstlicher Teilraum
Wohnumfeld / öffentlicher Raum
 Binsenweg:
 Straße in gutem Zustand
 Verkehrssicherheit für Fußgänger durch beidsei-

tigen Fußweg gegeben
 erhöhte Wohnqualität durch direkte Anbindung 

zum Fußweg (Holunderweg) sowie durch direkte 
Lage an Freifl ächen

 Königstraße/ Wacholderstraße: Wacholderstraße 
in defi zitärem Zustand; Königstraße wird aktuell 
erneuert

 an der Königstraße ist eine erhöhte Verkehrssi-
cherheit für Fußgänger durch einen beidseitig 
und zu einer Seite abgetrennten Gehweg 
gewährleistet

 Lärmimmissionen durch Eisenbahnlinie 
feststellbar

 Nachverdichtungspotential in zweiter Reihe an 
der Königsstraße

Gebäudestruktur
 heterogenes Gebiet bestehend aus Einfamilien-, 

Doppel-, Mehrfamilienhäusern, Bungalows so-
wie einer Stadtvilla

 der Zustand der Gebäude (Fassade, Dach) ist im 
Binsenweg positiver zu bewerten als in der Ko-
nigstraße, wo sich vereinzelt sanierungsbedürf-
tige Mehrfamilienhäuser befi nden

Gebiet 3 - Nordwestlicher Teilraum
Wohnumfeld / öffentlich Raum
 Straßenqualität in sehr gutem Zustand, ausge-

nommen der Wacholderstraße
 Bramweg und Moosweg geben aufgrund ihres 

Erscheinungsbilds (Pfl asterung) und ihrer Stra-
ßenform (kurze Stiche) das Gefühl einer in sich 
geschlossenen Nachbarschaft (vgl. Ginsterweg)

 Wacholderstraße und Bürgersteig der Straße in 
sehr schlechtem Zustand
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 Jahnstraße besitzt als eine der Haupterschlie-
ßungsstraßen eine größere Fahrbahnbreite, eine 
Bushaltestelle und Fußwege zu jeder 
Straßenseite

 es besteht großes Nachverdichtungspotential an 
der Jahnstraße sowie im Bramweg in zweiter 
Reihe

Gebäudestruktur
 das Gebiet ist geprägt von Einfamilien- und Dop-

pelhäusern unterschiedlichen Baualters
 die Gebäude befi nden sich zum Großteil in einem 

guten Sanierungszustand, besonders im Moos- 
und Bramweg befi ndet sich einige neuere 
Gebäude

 an der Wacholderstraße sowie in der Jahnstraße 
wirken einige Gebäude, bes. die Dächer, 
sanierungsbedürftig

 im Bereich Moosweg sowie Jahnstraße wurden 
vereinzelnd Gebäude mit Photovoltaikanlagen 
zur eigenen Energiegewinnung ausgestattet

Kurzcharakteristik Quartier Ginsterweg
Das Quartier Ginsterweg liegt östlich des Zentrums 
des Stadtteils Heeren-Werve. Es handelt sich um 
ein Ein- und Zweifamilienhausgebiet mit einem ge-
ringen Anteil von Mehrfamilienhäusern. 
Die Altersstruktur der Bewohner des Gebietes ist 
auffällig: Ein Großteil der Bewohner ist zwischen 50 
und 80 Jahren alt.

Die Baustruktur ist relativ heterogen, die Bausub-
stanz ist vergleichbar mit jener des Quartiers Süd-
feld: Nur sehr vereinzelt bestehen auffällige Mängel 

im Erhaltungszustand der Gebäude. Auch für das 
Quartier Ginsterweg gilt jedoch, dass die meisten 
Objekte noch nicht (umfassend) saniert wurden und 
sich daher nicht im zeitgemäßen technischen Zu-
stand befi nden. Die Architektur entspricht dem Ide-
al der 1960er bis 1980er Jahre.

Die Infrastrukturausstattung des Quartiers ist de-
fi zitär. Der öffentliche Raum weist keine besondere 
Aufenthaltsqualität auf. 
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Konzeptentwicklung Ein- und 
Zweifamilienhausgebiete
Im Folgenden wird hergeleitet, welche Handlungs-
ansätze für eine zukunftsfähige Gestaltung der 
Quartiere Südfeld und Ginsterweg denkbar sind. 
Die Quartiere werden hierbei typisiert: Die Quar-
tiere Südfeld und Ginsterweg werden zusammen-
gefasst zum Typ der „Einfamilienhausgebiete im 
Generationenwandel“. 

Einordnung der Quartiere
Die Quartiere Südfeld und Ginsterweg sind in den 
1960er und 1970er Jahren im Zuge von Suburbani-
sierungsprozessen entstanden. Sie stellen ein relativ 
typisches Angebot am Wohnungsmarkt dar, ähnliche 
Quartiere sind in der Wohnungsmarktregion (bspw. 
in Unna, Bönen oder Lünen) 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 ähnliche Baustruktur aufweisen, 
jedoch wesentlich jünger (und damit energetisch 
besser, architektonisch moderner, ...) sind.

Die städtebauliche Leitidee dieses Quartierstyps 
folgt dem Prinzip der Trennung der Funktionen Woh-

nen, Arbeiten und Versorgung, so dass die Quartiere 
heute typischerweise durch eine reine Wohnnutzung 
geprägt sind und ein Versorgungsdefi zit aufweisen. 
Dieses für die Quartiere Südfeld und Ginsterweg 
festgestellte Defi zit ist also für diesen Quartierstyp 
nicht unüblich.

Der städtebauliche Entwurf der Gebiete stellt das 
Einzelgebäude für wenige Nutzertypen (eine oder 
zwei Familien) in den Mittelpunkt. Diesem sind pri-
vate Grünfl ächen zugeordnet, die den Aufenthalt im 
Freien ermöglichen. Der Anteil (halb-)öffentlicher 
Flächen ist in diesem Quartierstypus daher sehr 
gering und spielt oft nur eine untergeordnete Rolle. 
Öffentliche Flächen sind in erster Linie die Erschlie-
ßungsfl ächen im Quartier und einzelne Kinderspiel-
plätze. Auch die attestierte fehlende Aufenthaltsqua-
lität im öffentlichen Raum ist für diesen Quartierstyp 
also nicht ungewöhnlich.

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-
dürfnisse von Familien ausgerichtet.

Vorbemerkung zur Entwicklung von 
Handlungsempfehlungen
Die „Zukunftsfähigkeit“ eines einzelnen Objektes 
am Wohnungsmarkt hängt von verschiedenen Fak-
toren ab. Es liegt immer ein Zusammenspiel aus 
der Qualität des Einzelgebäudes, der Attraktivität 
des Quartiers und der vorhandenen Konkurrenz in 
der Wohnungsmarktregion vor.

Folglich sind auch die Ansatzpunkte für eine zu-
kunftsfähige Gestaltung von Wohnquartieren auf 
verschiedenen Ebenen zu suchen: Maßnahmen 
können an den Gebäuden selbst ansetzen, sie kön-

nen den öffentlichen Raum bzw. das Wohnumfeld 
betreffen oder grundsätzliche Rahmenbedingungen 
des Wohnungsmarktes versuchen zu verbessern.

Im Kontext des Handlungskonzeptes Wohnen wer-
den bereits zahlreiche Handlungsansätze zur Be-
einfl ussung der Entwicklung von Stadtquartieren 
angeführt (vgl. Kap. 8). Diese allgemein gültigen 
Handlungsansätze werden anhand der klein-
räumigen Quartiersuntersuchung geprüft und 
konkretisiert.



133

Handlungskonzept Wohnen Kamen - Endbericht

Absehbare Entwicklungstendenz ohne 
Intervention
In den nächsten Jahren werden in den Quartieren 
Südfeld und Ginsterweg, bedingt durch die demo-
grafi sche Entwicklung, vermehrt Bestandsobjekte 
auf den Wohnungsmarkt kommen. Parallel ist mit 
einem Rückgang 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 Südfeld sind jedoch 
durch eine Randlage in den Stadtteilen Methler und 
Heeren-Werve gekennzeichnet. Zusätzlich 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 für ei-
nige Objekte in den Quartieren Südfeld und Ginster-
weg Neu- und Zweiteigentümer fehlen. Es entsteht 
ein „Käufermarkt“. Hier werden sich die Objekte 
behaupten können, die (energetisch) saniert sind, 
sich in der relativ besten Lage befi nden oder bspw. 
einen besonders hohen Ausbaustandard aufweisen. 
Nicht zuletzt wird die Marktsituation voraussichtlich 
zu sinkenden Preisen führen. Eventuell vorliegende 
unrealistische Preisvorstellungen der (meist selbst-
nutzenden) Kleineigentümer können einen Besitzer-
wechsel erschweren.

Alternative Entwicklungsperspektiven
Ziel der Quartiersanalyse ist, alternative Entwick-
lungsperspektiven für die Quartiere aufzuzeigen (im 
Vergleich zur „Entwicklungstendenz ohne Interven-
tion“). Grundsätzlich sind folgende „Leitbilder“ der 
Quartiersentwicklung denkbar, die sich nicht not-
wendigerweise widersprechen, sondern sich zum 
Teil sogar ergänzen:

 Kritische Begleitung der Entwicklung
 Die weitere Entwicklung der Quartiere wird auf-

merksam begleitet, ohne bewusst einen neuen 
„Akzent“ der Quartiersentwicklung zu setzen. 
Hierzu gehört die regelmäßige Überprüfung der 
Entwicklung des Quartiers, bspw. anhand der Ein-
wohnermeldedaten sowie der Angebotsentwick-
lung (treten Leerstände auf?).

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

 Profi lierung der Quartiere als attraktive und zeit-
gemäße Standorte für junge Familien

 Junge Familien stellen nach wie vor die wichtigste 
Nachfragegruppe für Objekte in den Quartieren 
Ginsterweg und Südfeld dar. Um die Quartiere für 
diese Nachfrager attraktiv zu gestalten müssen 
familiengerechte Angebote und Strukturen ge-
sichtert werden. Hierzu ist in erster Linie der Er-
halt und die Aufwertung der vorhandenen Kinder-
spielplätze zu zählen. Nach dem Beschluss des 
Rates, mehrere Spielplätze in Methler nicht wei-
ter zu  unterhalten, sollte hier kein weiterer Ab-
bau der Spielplatzkapazitäten in den Quartieren 
erfolgen.

 Daneben ist auch eine „kindgerechte“ Gestaltung 
der Straßenräume (Querungsmöglichkeiten, Ge-
schwindigkeiten, Straße als Spielraum) ein 
Ansatzpunkt. 

 Es sind des Weiteren „zeitgemäße“ Ergänzungen 
des Wohnungsbestands durch Neuentwicklungen 
nötig, wo dies in den Quartieren noch möglich ist 
(s. Darstellung der Nachverdichtungspotenziale 
in den Karten „Quartiersanalyse“). Insbesondere 
im Quartier Ginsterweg sind noch nennenswerte 
Potenzialfl ächen vorhanden. Eine aktive Anspra-
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che der Flächeneigentümer und das Angebot ei-
ner Begleitung der Projektentwicklung können 
bisher ggf. bestehende Vorbehalte gegenüber ei-
ner Aktivierung der vorhandenen Baulücken re-
duzieren. Neben einer Durchmischung der Be-
wohnerstruktur können diese Neuentwicklungen 
zu einer ökonomisch sinnvolleren Nutzung der 
Infrastruktur führen. Neben Neubauten sollten 
Um- und Anbauten ermöglicht werden, um eine 
Anpassung der Bestandsobjekte an die Wünsche 
der Nachfrager zu ermöglichen.

 
 Zur Verbesserung der „Marktposition“ der Be-

standsquartiere Südfeld und Ginsterweg kann die 
Durchführung einer Imagekampagne sinnvoll 
sein. Als „gewachsene Nachbarschaften mit be-
zahlbaren Wohnangeboten“ stellen sie ein Ange-
bot dar, für das eine Nachfrage besteht. Hierauf 
sollte bewusst aufmerksam gemacht werden.

 Nicht zuletzt sollte geprüft werden ob die Kom-
mune durch zinsvergünstigte Darlehen der ört-
lichen Kreditinstitute Familien beim Erwerb oder 
der Sanierung von Bestandsimmobilien unter-
stützen kann. 

 Weiterentwicklung der Ein- und Zweifamilien-
hausquartiere zu altersgerechten 
Wohnstandorten

 Um den heutigen Bewohnern einen möglichst 
langen Verbleib in den „eigenen vier Wänden“ zu 
ermöglichen und darüber hinaus weitere ältere 
Personen anzuziehen, müssen die Gebäude, das 
Wohnumfeld und weitere Rahmenbedingungen in 
den Quartieren Südfeld und Ginsterweg an die 
Bedürfnisse älterer 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 über verstärkte Informations- und 
Aktivierungsbemühungen anzustoßen.

 Es ist eine Ergänzung der Nahversorgungsinfra-
struktur notwendig, um die (fußläufi ge) Nahver-
sorgung älterer Menschen sicherstellen zu kön-
nen. „Rollende Supermärkte“ oder Bringservices 
durch die bestehenden Märkte sind gute Möglich-
keiten der Ergänzung.

 Darüber hinaus sind wohnbegleitende Dienstlei-
stungen im Quartier sinnvoll. Hier ist die Zusam-
menarbeit mit nahgelegenen bestehenden Ser-
vice- und Pfl egeeinrichtungen zu empfehlen. 
Über die unterstützenden 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 tätig zu werden und durch 
Gespräche Aktivitäten der Nahversorgungsbe-
triebe oder der Eigentümergemeinschaft 
anzustoßen.
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Bauliche Intervention

 Sanierung, Anpassung der 
Gestaltung und Pfl ege des 
öffentlichen Raumes (Stra-
ßen, öffentliche Grünfl ächen)

 Erhalt und Aufwertung der 
nach Beschluss verblei-
benden Kinderspiel-

 plätze

Rahmensetzung

 Aufbau eines Monitorings 
(Einwohnerentwicklung, 
Leerstände etc.)

 Überprüfung und ggf. Anpas-
sung der vorhandenen Be-
bauungspläne um eine bau-
liche Diversifi zierung und 
Ergänzung des Bestands zu 
ermöglichen

 Wahrung größtmöglicher 
Flexibilität durch Ausnutzung 
des planungs- und bauord-
nungsrechtlichen Spielraums 
bei Verwaltungsentschei-

 dungen
 Prüfung der Vermittlung 

zinsvergünstigter Darlehen 
örtlicher Kreditinstitute 
durch die Kommune

 Auslobung eines Wettbe-
werbs zum altersgerechten 
Umbau ausgewählter Objekte 
in Kooperation mit den Eigen-

 tümern
 Teilnahme an Netzwerken 

mit anderen Kommunen
 Forcierung privater Initiativen 

zur Einrichtung von Housing-
Improvement-Districts* oder  

 Eigentümerstandortgemein-
 schaften.

Information, Beratung und 
Aktivierung
 Verstärkte Öffentlichkeitsar-

beit (Presseartikel, Internet), 
bis hin zu „Image-

 kampagnen“
 Gezielter Dialog mit Eigentü-

mern: z. B.  Infoabend „Be-
standssanierung“, Runder 
Tisch Wohnungs-

 bestand, Ansprache der Ei-
gentümer der Baulücken

 Erstellung einer Informati-
onsbroschüre über Förder- 
und Finanzierungsmöglich-

 keiten bei Sanierung und 
Umbau

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

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

 Initiierung von Kooperati-
onen, bspw. zwischen 
Nachbarn

 Ansprache nahgelegener 
Service- und Pfl egeeinrich-
tungen, um wohnbegleitende 
Dienstleistungen im Quartier 
anbieten zu können

 Initiierung der privat fi nan-
zierten Stelle eines „Quar-
tiershausmeisters“, der 
Dienstleistungen in und um 
das Eigenheim anbietet.

Zusammenfassung: Handlungsmöglichkeiten der Kommune

* Aufgrund privater Initiative von der 

Kommune rechtlich festgelegte Quar-

tiere, in denen Grundstückseigentümer 

in eigener Verantwortung und mit ei-

genen fi nanziellen Mitteln Maßnahmen 

zur Stabilisierung oder Steigerung der 

Attraktivität des Quartiers durchführen 

können. 
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Handlungsempfehlungen
In den untersuchten Quartieren Südfeld und Ginster-
weg sind keine eklatanten Missstände vorzufi nden, 
die aus gutachterlicher Sicht behoben werden müs-
sen. Vor dem Hintergrund absehbarer Entwicklungs-
trends sollten jedoch bereits heute „Gegenmaßnah-
men“ eingeleitet werden.

Öffentlicher Raum
Im öffentlichen Raum der Quartiere sind deutliche 
Mängel festgestellt worden. Diese zu beheben ist 
bei einer Betrachtung der Kosten-Nutzen-Relation 
aber nicht realistisch. Bei ohnehin anstehenden 
Sanierungsmaßnahmen sollten jedoch kleinere An-
passungen der Straßenraumgestaltung (wie bspw. 
Absenken von Bordsteinen) durchgeführt werden. 
Darüber hinaus ist eine Anpassung der verkehrs-
rechtlichen Regelungen zu prüfen und die Ausstat-
tung der Kinderspielplätze zu erneuern.

Insgesamt ist festzuhalten, dass Maßnahmen im 
öffentlichen Raum voraussichtlich nur eine geringe 
Auswirkung auf die Zukunftsfähigkeit der Quartiere 
haben werden. Es sind vielmehr Maßnahmen am pri-
vaten Eigentum nötig, um die Quartiere attraktiv für 
potenzielle Nachfrager zu gestalten.

Maßnahmen im Privateigentum
Im Privateigentum verfügt die Stadt Kamen jedoch 
nur über einen relativ geringen Handlungsspielraum. 
Die große Anzahl an Einzeleigentümern erschwert 
die Umsetzung von Maßnahmen zusätzlich. Die Ein-

fl ussmöglichkeiten der Kommune beschränken sich 
in erster Linie auf Informations-, Kommunikations- 
und Aktivierungstätigkeiten sowie auf eine Überprü-
fung und Anpassung der Rahmenbedingungen (z. B. 
Monitoring, Bauleitplanung).

Dies bedeutet jedoch auch: Es müssen keine großen 
Finanzmittel eingesetzt werden, um die Quartiers-
entwicklung positiv zu beeinfl ussen. Auch die Nut-
zung vorhandener Kompetenzen in der Verwaltung, 
bspw. zur Bauberatung, kann für Eigentümer eine 
wichtige Hilfestellung darstellen. Der gesamte Be-
reich der „Information, Beratung und Aktivierung“ 
bietet vielfältige Möglichkeiten, um trotz der eigent-
lich geringen Handlungsmöglichkeiten spürbaren 
Einfl uss auf die Quartiersentwicklung zu nehmen.

Leitbild der Quartiersentwicklung
Aus gutachterlicher Sicht ist eine Kombination der 
„Quartiers-Leitbilder“ zu empfehlen. Es gilt, mög-
lichst heterogene Strukturen in den Quartieren zu 
schaffen, um diese „demografi efest“ zu machen. 
Hinzu kommt: Viele Maßnahmen dienen beiden Ziel-
gruppen. Eine barrierearmes Wohnumfeld und eine 
barrierearme Ausstattung der Gebäude kann für die 
derzeitigen (älteren) Bewohner, aber auch für zu-
künftig dort wohnende jüngere Familien interessant 
sein.
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Quartier: Karl-Arnold-Straße

Steckbrief
 Lage nordwestlich des Kamener Zentrums
 Das Quartier ist begrenzt durch die Schlägelstra-

ße im Osten, die Ludwig-Schröder-Straße im Sü-
den, ein Tennenspielfeld und die Erik-Nölting-
Straße im Westen sowie die Bundesautobahn A2 
im Norden.

 Östlich und südlich des Quartiers schließen sich 
weitere Wohngebiete an, die jedoch eine andere 
städtebauliche Struktur aufweisen (Ein- und 
Zweifamilienhäuser sowie zweigeschossige 
Mehrfamilienhäuser). Den nördlichen Abschluss 
des Quartiers bildet die Autobahn A2, weiter 
nördlich schließen sich landwirtschaftliche Flä-
chen an.

 Im Quartier leben 1.419 Einwohner. Der Anteil 
der Transferleistungsempfänger ist deutlich grö-
ßer, als im gesamtstädtischen Durchschnitt. Die 
Analyse der Altersstruktur zeigt, dass relativ be-
trachtet deutlich weniger Ältere, dafür aber mehr 
Personen unter 18 Jahren im Quartier leben als 
in der Gesamtstadt.

 Die fußläufi ge Erreichbarkeit der Infrastruktur-
angebote in hinreichender Entfernung ist für ei-
nen Großteil der Einwohner des Gebietes (ca. 
75%) gegeben; die einzelnen Einrichtungen be-
fi nden sich südlich und östlich des Quartiers.

 Obwohl der Lärmaktionsplan der Stadt Kamen 
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Altersklassen

Quartier Karl-
Arnold-Straße

Gesamtstadt Quelle

Einwohnerzahl 31.12.2010 1.419 44.959 Meldedaten Stadt Kamen

Wohnadressen 47 10.880 Allgemeine Liegenschaftskarte

Einwohner je Wohnadresse 30,19 4,13 Eigene Berechnung

Prozentualer Anteil der Empfänger von 
Wohngeld

6,5% 2,5% Sozialstrukturdaten Stadt Kamen

Prozentualer Anteil der Empfänger 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

Stresstest "Ü80" --- 3,5% Eigene Berechnung

Stresstest "Ü70" --- 11,0% Eigene Berechnung

Stresstest "Ü60" --- 19,1% Eigene Berechnung

Bodenrichtwert für 
baureife Grundstücke

Geschosswohnungsbau, mittlere Lage 100 €/m² 125 €/m² BORIS.NRW

Sozialstruktur

Anteil der Gebäude im 
Generationenwechsel

Bestandsdaten 
Einwohner
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Einzelhandel

Trennung
unsaniertes Gebäude 

P

im Quartier keine „betroffenen Gebäude“ identifi -
ziert, sind vor Ort deutliche Lärmeinträge durch 
die Autobahn A2 festzustellen.

 Der Bodenrichtwert zeigt, dass das Quartier zu 
den „einfachen Lagen“ im Vergleich der Ka-
mener Geschosswohnungsbaubereiche gezählt 
werden kann.

 Das Quartier weist ein deutliches  Süd-Nord-Ge-
fälle  bzgl. Gebäudezustand und Wohnumfeld-

qualitäten auf
 Die Bewohner des Quartiers verfügen aufgrund 

der mangelnden und defi zitären Ausstattung des 
öffentlichen Raums über wenige qualitativ hoch-
wertige Aufenthaltsbereiche

 Das Quartier lässt sich in sieben Teilbereiche 
aufteilen (s. Karte und nachfolgende 
Beschreibung)

Quartiersanalyse Karl-Arnold-Straße
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Teilraum 1 
Wohnumfeld
 Lärmimmissionen durch die A2; besonders be-

troffen sind Punkthochhäuser angrenzend zur 
Autobahn

 defi zitäre Gestaltung, mangelnde Aufenthalts-
qualität und -möglichkeiten sowie Verunreini-
gungen des Gebäudeumfeldes

 Müllcontainer in den Eingangsbereichen in defi -
zitärem Zustand 

 erste positive Nutzungsansätze des direkten 
Wohnumfeldes durch kleine „Mietergärten“ di-
rekt an der Hauswand 

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

 Ballspielen auf allen Rasenfl ächen im nördlichen 
Bereich des Gebiets verboten

 mangelhafte Ausstattung des privaten 
Spielplatzes

 Fahrradabstellmöglichkeiten am Gebäude fehlen

Gebäudestruktur
 achtgeschossige Punkthochhäuser
 Gebäudezustand different: Punkthochhaus im 

Nordwesten renoviert; Punkthochhaus im Nord-
osten kein Klinkerbau, nicht renoviert; Punkt-
hochhäuser die nicht an die A2 angrenzen in op-
tisch gutem Zustand (Klinkerbau); vereinzelt 
Hauswandverschmutzungen; Haustüren in man-
gelhaftem Zustand

 Eingangssituationen sind Angsträume
 Eingänge ins Gebäudeinnere versetzt
 fehlende Beleuchtung an den Eingängen
  Wohnungen verfügen über kleine Balkone, die 

nicht zur Autobahn ausgerichtet sind

Teilraum 2
Wohnumfeld
 Lärmimmissionen durch die A2 feststellbar; be-

sonders betroffen ist nördlichstes Gebäude 
 extrem defi zitäre Gestaltung, mangelnde Aufent-

haltsqualität und -möglichkeiten sowie Verun-
reinigungen des Gebäudeumfeldes: ungepfl egte 
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Rasenfl ächen; ungenutzte, zerstörte Müllcontai-
ner stehen im Eingangsbereich

Gebäudestruktur
 viergeschossige Mehrfamilienhäuser 
  äußerst defi zitärer Zustand des nördlichen und 

südlichen Gebäudes: Fenster, Haustüren, Brief-
kästen zerstört 

 zentral gelegenes Mehrfamilienhaus renoviert 
und in gutem Zustand

Teilraum 3
Wohnumfeld
 Grünfl ächen ohne Aufenthaltsfunktion
 ausreichende Beleuchtung vorhanden

Gebäudestruktur
 vier- bis achtgeschossiger 

Geschosswohnungsbau
 optisches Erscheinungsbild in gutem Zustand
 Eingangsbereiche unansehnlich: Haustüren sehr 

alt und in defi zitärem Zustand, wodurch einige 
Eingangbereiche nicht als solche wahrgenom-
men werden können

 Fahrradabstellmöglichkeiten vorhanden

Teilraum 4
Wohnumfeld
 ausreichende Beleuchtung des Parkplatzes und 

der Hauseingänge vorhanden
 Aufenthaltsqualität des Gebäudeumfeldes gege-

ben; Müllcontainer befi nden sich in einem sepe-
raten, eingezäunten Bereich; private Spielplätze 
mit Aufenthaltsmöglichkeiten (mangelhafte 
Ausstattung)

Gebäudestruktur
 neuwertiger vier- bis fünfgeschossiger Ge-

schosswohnungsbau in gutem Zustand
 Photovoltaikanlagen
 Wohnungen mit großen Balkonen
 Fahrradabstellmöglichkeiten am Gebäude



142

Handlungskonzept Wohnen Kamen - Endbericht

Teilraum 6
Wohnumfeld
 höherwertige Aufenthaltsbereiche vorhanden
 privater Spielplatz (guter Zustand, allerdings de-

fi zitäre Ausstattung)
 Fahrradabstellmöglichkeiten fehlen

Gebäudestruktur
 renovierter zwei- bis viergeschossiger Geschoss-

wohungsbau in gutem Zustand
 südliches Gebäude passt sich aufgrund der op-

tischen Gestaltung der Vorgärten der umge-
benen Bebauung an, Vorgärten besitzen eine ho-
he Aufenthaltsqualität, Eingänge orientieren 
sich zur Ludwig-Schröder-Straße

 das nordwestliche Gebäude besitzt die Eingänge 
direkt angrenzend zum Aufenthaltsbereich in 
der Mitte der drei Gebäudekomplexe - hohe Auf-
enthaltsqualität im Eingangsbereich, Heizkraft-
werk zur eigenen Energiegewinnung

 das nordöstliche Gebäude besitzt den Eingangs-
bereich Richtung Norden, Eingangsbereich be-
sitzt keine Aufenthaltsqualität

Teilraum 5
Wohnumfeld
 privater Spielplatz in sehr schlechtem Zustand
  Grünfl äche zur Ludwig-Schröder-Straße hat kei-

ne spezielle Nutzung, wirkt als Trennung zur 
umgebenen Bebauung

Gebäudestruktur
 renovierter Geschosswohungsbau (vier bis sie-

ben Geschosse)
 Fahrradabstellmöglichkeiten vor der Haustür
 Hauswand z. T. verunreinigt
  karge Gestaltung des direkten Eingangsbereichs, 

der geprägt ist von Parkplätzen und einem 
Spielplatz
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Teilraum 7
Wohnumfeld
 defi zitäre Gestaltung, mangelnde Aufenthalts-

qualität sowie Verunreinigungen des 
Gebäudeumfeldes

 aufgrund der angrenzenden Parkplätze und der 
ansonsten sehr kargen Grünfl äche besitzen die 
Außenbereiche keine Aufenthaltsqualität 

 zwischen den zwei Gebäudeteilen befi ndet sich 
ein städtischer Spielplatz in gutem Zustand al-
lerdings mit wenig Aufenthaltsbereichen für äl-
tere Menschen und einer dezifi zitären 
Ausstattung

 private Müllcontainer zur Karl-Arnold-und 
Schlägelstraße sind in schlechtem Zustand

 fehlende Beleuchtung in den Eingangsbereichen
 renoviertes Geschäftsgebäude bestehend aus 

einem „Miniladen“ und zwei momentan leer ste-
henden Geschäftslokalen; leer stehende Räume 
werden momentan renoviert und einer neuen 
Nutzung (Gastronomie) zugeführt 

Gebäudestruktur
 Geschosswohnungsbau in defi zitärem Zustand
 Fassaden in schlechtem Zustand, Risse in der 

Fassade

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

Der Zustand der Gebäude und des halböffentlichen 
Wohnumfelds ist heterogen. Im Süden des Quar-
tiers liegen vermehrt sanierte und gepfl egte Be-
stände vor, im Norden hingegen ist das Quartier 

von deutlichen Mängeln gekenzeichnet. In der Ge-
samtbetrachtung kann das Quartier als einfacher 
Standort von Mietwohnungsangeboten charakteri-
siert werden, dessen Außenbereiche große Defi zite 
in der Gestaltung aufweisen.

Auffällig ist, dass sowohl die Infrastrukturausstat-
tung als auch die demographische Perspektive des 
Quartiers (hoher Anteil von Kindern und Jugend-
lichen) als günstig zu beurteilen ist. Negativ fallen 
die Lärmimmissionen durch die Autobahn A2 auf.
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Konzeptentwicklung Quartier 
Karl-Arnold-Straße
Im Folgenden wird hergeleitet, welche Handlungsan-
sätze für eine zukunftsfähige Gestaltung des Quar-
tiers Karl-Arnold-Straße / Blumenstraße denkbar 
sind.

Einordnung des Quartiers
Das Quartier Karl-Arnold-Straße / Blumenstraße ist  
eine Siedlung der späten 1960er bzw. frühen 1970er 
Jahre auf Basis des Leitbilds „Urbanität durch Dich-
te“. Die Siedlung wurde, typisch für diesen Siedlungs-
typ, am Rande des bestehenden Siedlungskörpers 
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. Darüber hinaus dient jedoch insbesondere 
das direkte Wohnumfeld, d. h. einerseits die Gebäu-
devorzone und andererseits das Quartier in Gänze, 
dem Aufenthalt im Freien. Anders als in den Einfami-
lienhausquartieren geht die städtebauliche Leitidee 
im Quartier Karl-Arnold-Straße / Blumenstraße von 
gemeinsam genutzten Bereichen aus, an die folglich 
auch ein höherer Qualitätsanspruch zu formulieren 
ist.

Die Siedlung stellt ein durchaus typisches Ange-
bot am Wohnungsmarkt dar. Ähnlich strukturierte 
(Groß-)Wohniedlungen sind auch bspw. in Unna oder 
Lünen und insbesondere in den Großstädten Dort-
mund und Hamm zu fi nden. Ein besonderer Aspekt 
der Siedlung Karl-Arnold-Straße ist jedoch, dass sie 
durch die benachbarte Autobahn A2 von Lärmim-
missionen betroffen ist. Eine weitere Besonderheit 
stellt die Eigentümerstruktur dar. Diese ist, verg-
lichen mit anderen Siedlungen gleichen Typs, sehr 
heterogen. Die Gebäude sind im Besitz von insge-
samt zehn Eigentümern und nur ein geringer An-
teil befi ndet sich in Händen der regional ansässigen 
Wohnungsbaugesellschaften.

Das Wohnungsangebot der Siedlung unterscheidet 
sich in Größe und Zuschnitt nicht nennenswert von 
Angeboten in anderen Geschosswohnungsbauten in 
Kamen bzw. der Wohnungsmarktregion. Durch die 
großmaßstäbliche Gebäudetypologie, die vorhan-
denen Lärmimmissionen 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, unabhängig von der Haushaltsstruktur.

Absehbare Entwicklungstendenz ohne 
Intervention
In den nächsten Jahren ist für das Quartier Karl-Ar-
nold-Straße eine Verschärfung bereits bestehender 
Probleme zu erwarten, da ohne Einfl ussnahme „von 
außen“ eine Verbesserung der bestehenden Pro-
bleme (u. a. Sozialstruktur, Pfl egezustand des öffent-
lichen Raums, Lärmimmissionen) unwahrscheinlich 
erscheint. 

Hinzu kommt, dass vor dem Hintergrund eines wei-
teren Bevölkerungsrückgangs 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 auffällig defi zitäre 
Wohnlagen Kamens bewertet wird, wird hierdurch 
weiter geschwächt.

In der Folge werden ökonomisch stärkere und mo-
bile Bevölkerungsgruppen das Quartier meiden 
bzw. verlassen. Dies führt dazu, dass sich die Sozi-
alstruktur und das Image des Quartiers weiter ne-
gativ entwickelt. Gegebenenfalls kommt es zu Leer-
ständen und einer weiteren Schließung gewerblicher 
Infrastruktur.
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Alternative Entwicklungsperspektiven
Ziel der Quartiersanalyse ist, alternative Entwick-
lungsperspektiven für das Quartier aufzuzeigen (im 
Vergleich zur „Entwicklungstendenz ohne Interven-
tion“). Grundsätzlich sind folgende „Leitbilder“ der 
Quartiersentwicklung denkbar, die sich nicht not-
wendigerweise widersprechen, sondern sich zum 
Teil sogar ergänzen:

 Behebung von vorhandenen Missständen
 Um die Marktgängigkeit des Quartiers zu erhal-

ten, sollten Missstände an Gebäuden behoben 
und die Freianlagen aufgewertet werden. Diese 
könnten eigentlich eine gute funktionale Qualität 
aufweisen und eine Stärke des Quartiers ausma-
chen. Diesem Anspruch werden sie in ihrer aktu-
ellen Gestaltung jedoch nahezu fl ächendeckend 
nicht gerecht. Es gilt, diese Potenziale inwertzu-
setzen. Insbesondere im Bereich der Eingangsbe-
reiche der Gebäude sind zudem Angsträume vor-
handen, die es zu beheben gilt. Über eine 
individualisierte Gestaltung könnte hier gleichzei-
tig der Uniformität der Siedlung getrotzt werden. 
Im nördlichen Teil des Quartiers ist eine Sanie-
rung der Gebäude notwendig. 

 Diese Maßnahmen müssen von den Immobilie-
neigentümern durchgeführt werden, da sie die 
privaten Grundstücksfl ächen betreffen. Die Stadt 
Kamen sollte die Eigentümer gezielt ansprechen 
(s. hierzu auch die folgende Handlungmöglich-
keiten) und versuchen den Mehrwert der notwen-
digen Investitionen zu verdeutlichen (drohende 
Leerstände bei weiterem Downgrading). 

 Die Vielzahl an Ansprechpartnern erschwert die 
Abstimmung und Durchführung von Maßnahmen 
im Quartier Karl-Arnold-Straße. Um einen Erfolg 
für das ganze Quartier zu erzielen sind jedoch ge-
rade hier konzertierte Aktionen wichtig: Ein 
Downgrading einzelner Bestände hat einen nega-
tiven Einfl uss auf das ganze Quartier. Der Aufbau 
fl exibler, breiter Organisationsstrukturen zur 
Quartiersentwicklung sollte daher angestrebt 

werden.
 
 Stabilisierung der Quartiersentwicklung durch 

Herausbilden eines Profi ls
 Das Quartier Karl-Arnold-Straße besitzt zahl-

reiche Potenziale  wie z. B. wohnungsbezogene 
Freifl ächen, barrierearme Wohnungsbestände 
(durch vorhandene Aufzüge) oder eine hohe infra-
strukturelle Versorgungsqualität. Diese Potenzi-
ale gilt es besser zu kommunizieren um das ne-
gative Image des Quartiers zu beeinfl ussen.

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

 Ein entscheidender Aspekt für ein „funktionie-
rendes“ Quartier stellt eine durchmischte Bewoh-
nerstruktur dar. Gemeinsam mit den Eigentü-
mern kann ein Belegungsmanagement angestrebt 
werden, über das differenziert bestimmte Ziel-
gruppen angesprochen werden können. Hierbei 
geht es nicht um eine Ausgrenzung bspw. sozial 
schwächerer Personen, sondern um eine be-
wusste Ansprache Älterer.

 Langfristige Reduktion des Wohnungsbestands
 Langfristig könnte ein partieller Rückbau des 

Wohnungsangebots im Quartier Karl-Arnold-
Straße eine Option darstellen, um Funktionsver-
luste auszugleichen und vor dem Hintergrund ei-
ner rückläufi gen Einwohnerzahl andere Bestände 
im Stadtgebiet zu stärken. Der verbleibende Teil-
bestand kann in diesem Zuge umfassend saniert 
und aktuellen Anforderungen angepasst werden. 
Eine Umsetzungsmöglichkeit bietet das Städteb-
auförderungsprogramm Stadtumbau-

 West.



146

Handlungskonzept Wohnen Kamen - Endbericht

Bauliche  Intervention

 Sanierung, Anpassung der 
Gestaltung und Pfl ege des 
öffentlichen Raumes (Stra-
ßen, öffentliche Grünfl ächen)

Rahmensetzung

 Aufbau eines Monitorings 
(Einwohnerentwicklung, 
Leerstände etc.)

 Forcierung privater Initiativen 
zur Einrichtung von Housing-
Improvement-Districts oder  

 Eigentümerstandortgemein-
 schaften.
 Einrichtung einer von Stadt 

und Immobilieneigentümern 
gemeinsam getragenen 

 Quartiersentwicklungs-
 gesellschaft
 Einrichtung eines Belegungs-

managements in Kooperation 
mit den Immobilieneigen-

 tümern
 Prüfung der Einrichtung 

eines Stadtumbaugebietes
 Teilnahme an Netzwerken 

mit anderen Kommunen

Information, Beratung und 
Aktivierung
 Verstärkte Öffentlichkeitsar-

beit (Presseartikel, Internet), 
bis hin zu „Imagekampa-
gnen“ zur Kommunikation 
vorhandener Potenziale

 Gezielte Ansprache der Ei-
gentümer, um über Hand-
lungsbedarfe zu informieren

 Gezielter Dialog mit Eigentü-
mern um konzertierte Akti-
onen durchführen zu können 
(z. B. Runder Tisch 
Quartiersentwicklung)

 Angebot der positiven Beglei-
tung von Maßnahmen durch 
die Verwaltung (z. B. explizite 
Beratung bzgl. Bauantrags-

 stellung)
 Ansprache nahgelegener 

Service- und Pfl egeeinrich-
tungen, um wohnbegleitende 
Dienstleistungen im Quartier 
anbieten zu können

Zusammenfassung: Handlungsmöglichkeiten der Kommune
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familienhausquartiere) begrenzt, da die Mängel in 
erster Linie auf privaten Flächen bzw. am privaten 
Eigentum festgestellt werden konnten. Es wird emp-
fohlen alle Möglichkeiten auszuschöpfen, um mit den 
einzelnen Immobilieneigentümern in den Dialog tre-
ten zu können. Verschiedene Informations-, Kommu-
nikations- und Aktivierungstätigkeiten sollten hierzu 
kombiniert werden.

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

Handlungsempfehlungen
Das Quartier Karl-Arnold-Straße ist ein einfacher 
Wohnstandort im Kamener „Portfolio“ und wird dies 
auch absehbar bleiben. Die grundlegenden Rahmen-
bedingungen (Bautypologie, Autobahnnähe) lassen 
keine grundsätzliche Neuausrichtung zu - und dies 
ist auch nicht notwendig. Auch das Wohnungsange-
bot im Quartier Karl-Arnold-Straße hat seine Be-
rechtigung, ist sogar notwendig für einen „funktio-
nierenden“ Wohnungsmarkt.

Im Quartier sind jedoch Missstände vorzufi nden, die 
aus gutachterlicher Sicht behoben werden sollten, 
um ein weiteres „Downgrading“ des Quartiers zu 
verhindern und die Wohnqualität zu erhöhen. Die 
Einfl ussmöglichkeiten der Stadt Kamen sind jedoch 
auch hier (wie bereits im Falle der Ein- und Zwei-
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