Schulten
Stadt- und Raumentwicklung

Handlungskonzept Wohnen Kamen
Vorstellung im Familien- und Sozialausschuss

Kamen, 24.11.2011



y
b

Schulten

Buroprofil

Arbeitsfelder

Grundung 2011
Standort Dortmund, [Minchen]
Team 12 Mitarbeiter/innen

= Stadtentwicklung
= Stadtebau

= Landlicher Raum
= Demografie

= Wohnungsmarkt
= LEANkom™

= Mobilitat

= Kommunikation
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Schulten

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

06 Ruckfragen und Diskussion
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Schulten

Wesentliche
Inhalte des
HK Wohnen

Handlungskonzept Wohnen Stadt Kamen

Regionale / lokale Betrachtung

Quantitative und qualitative Situationsanalyse, u. a.
= Bevolkerungsvorausberechnung

= (Gesprache mit Wohnungsmarktakteuren

Amteriibergreifender Ansatz:
Verwaltungsworkshops

Umsetzungsorientierung

Relativ kurze Bearbeitungsdauer
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Schulten
Staot- upd Raurmentwickiurg

Demografische Rahmenbedingungen:
Kleinraumige Bevolkerungsvorausberechnung 2025
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Schulten
Stadt- und Raumentwicklung
Bevolkerungs-
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Schulten
Stadt- und Raumentwicklung

Regionale fj o !
Einordnung
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Schulten
Stadt- und Raumentwicklung
Trendvariante 50.000 -
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Schulten
Stadt- und Raumentwicklung

Varianten der
Vorausbe- 50.000
rechnung
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Vorausberechnung in Varianten 2010 bis 2025
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Schulten
Stadt- und Raumentwicklung

Vorausberechnung
Zonen

Bevolkerungsentwicklung der Zonen 2010 bis 2025
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Schulten
Stadt- und Raumentwicklung

Altersstruktur
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Schulten
Stadt- und Raumentwicklung

Altersstruktur
2025
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2010 Bestand @==»2025 Trendvorausberechnung

Altersstruktur 2010 und 2025 im Vergleich
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Schulten

Stadt- und Raumentwicklung
Altersstruktur Unter 6-J.
2025 6- bis unter 10-J.

10- bis unter 15-J.

15- bis unter 20-J.

20- bis unter 25-J.

25- bis unter 30-J.

30- bis unter 40-J.

40- bis unter 50-J. -2.008

50- bis unter 60-J.

60- bis unter 75-J.
/75-J.und alter

[ T T T T L T T 1

-2.500 -2.000 -1.500 -1.000 -500 0 500 1.000 1.500

Absolute Verdnderung der Altersklassen



— Handlungskonzept Wohnen Stadt Kamen 15

b

Schulten
Stadt- und Raumentwicklung

Altersstruktur Unter 6-J.

2025 6- bis unter 10-J.

10- bis unter 15-J. -23,6%
15- bis unter 20-J. -24,4%
20- bis unter 25-J.

25- bis unter 30-J.

30- bis unter 40-J.

40- bis unter 50-J. -27,9%
50- bis unter 60-J.

60- bis unter 75-J. 16,0%

75-J.und dlter 1,8%

-35% -25% -15% -5% 5% 15% 25%

Relative Verdnderung der Altersklassen
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Schulten
Stadt- und Raumentwic

Regionale
Einordnung

unen]

Kamen

Unna

Dortmund

Holzwickede sllErondenberg/Ruhr,

Il ab 10% Verlust

B 7 5 bis 10% Verlust

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

Bevolkerungsprognose 2009 bis 2025, IT.NRW
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Sloat una Baumentwicking

Wohnungsmarktanalyse
Flachenpotenziale

Handlungskonzept Wohnen Stadt Kamen. 17
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Schulten
Stadt- und Raumentwicklung

Flachenpotenziale des = Neubauflachen im Flachennutzungsplan
Wohnungs-marktes = [nsgesamt etwa 50 ha theoretisches Potenzial

= Hauptsachlich als Arrondierungsflachen

= Baulucken
= Flachen in bestehenden Satzungen

* |nnerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile (§34 BauGB]

= Potenziale im Einfamilienhausbestand
(,.Stresstest”)
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Schulten
Stadt- und Raumentwicklung

Stresstest? = Das,stille Potenzial” des Wohnungsmarktes

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

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

Potenziale: Stresstest - kommunale Auswertung [U70 Baublock]

Stresstest-Gebadude

- bis5

I 6bis10

11 bis 15

- 16 bis 20

U70: 1.202 Adressen

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

Potenziale Stresstest:
Interkommunale
Einordnung

B ST80-Gebaude = ST70-Gebaude ST60-Gebaude

Stresstestgebaude je 1.000 Einwohner
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Wohnungsmarktanalyse
Geforderter Wohnungsbau
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Schulten
Stadt- und Raumentwicklung
Nachfrage:
Wohnberechtigungsscheine
800 -
600 -
=
N 400 - ® Gesamt
c
< Personen
B Gesamt
200 - WBS
0 -

2005 2006 2007 2008 2009 2010
Jahr

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

Nachfrage:
Unterstutzungsleistungen

20 1 B Personen in Bedarfsgemeinschaften nach
18 SGB Il (in % der EW)
16 - W Beziehervon ALG
(in % der soz-vers.-pfl. Besch.)
14 - Bezieher von Wohngeld (in % der EW)
12
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Empfanger von Unterstitzungsleistungen nach Sozialraumen; Quelle: Stadt Kamen
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Stadt- und Raumentwic

Nachfrage:
Wer wird in Zukunft
nachfragen?

Modellrechnung
bis 2025:
= -540 HH

Insgesamt
= +630 HH

(1- und 2-Personen)

= -1.170

(3 und mehr Personen)

Handlungskonzept Wohnen Stadt Kamen 25

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

= 3-Pers.-Haushalte 4 und mehr Pers.-Haushalte
Haushalte Gesamt
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Veranderung der Haushaltsstruktur bis 2030, Quelle: IT.NRW
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Schulten

Angebot:
Entwicklung

M Eigenheim ® Mietwohnung

geforderter Miet- 1500~
und Eigentums-
wohnungen

1000 -

500

Anzahl Wohnungen

2005 2006 2007 2008 2009 2010
Jahr

Entwicklung des Bestands 2005 bis 2010; Quelle: Stadt Kamen
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Schulten

Stadt- und Raumentwicklung

Angebot:

Entwicklung des
preisgebundenen
Wohnungsbestandes
In Kamen

1800

1200
- Auslaufen der

Bindungsfristen
(Mietwohnungen]

[WE]
600

0

6 & b S H S
SH MO R
D A T R S

H<46 MWALb<x<60 MWE0<x<75 M75<x<90 M90<«x<105 ®™Wx>105

Geforderte Mietwohnungen nach Wohnungsgrofle
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Schulten
Stadt- und Raumentwicklung

Wohnungs-suchende 2,0

Haushalte %
(WBS) < 15
S
— 1,0
O
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S 0,0
S O O
o @Q’(\ @@o $ 000
© P S
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Anteil der wohnungssuchenden Haushalte (WBS); Quelle: NRW.Bank
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Wohnungsmarktanalyse
Stadtraumanalyse
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Analyse:
~Integrierte
Lagen”
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Aussage der lokalen Wohnungsmarktexperten:

~Integrierte Lagen, wie inshesondere das
Stadtzentrum, gewinnen mehr und mehr an
Bedeutung”

Analyse SSR:

GIS-Analyse

Eingangsparameter: Nahversorgungseinrichtungen,
OPNV-Haltestellen, Grundschulen,
Kindertageseinrichtungen, Spielplatze,
Medizinische Versorgung, Grunflachen
Unterschiedliche Entfernungswerte
Zielgruppendifferenziert
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Schulten
Stadt- und Raumentwicklung

Erreichbarkeit
Medizinische
Versorgung
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Schulten
Stadt- und Raumentwicklung

Erreichbarkeit ya :
Spielplatze

2 Spielplatze

4 __J _ - hinreichend

optimal
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Schulten
Stadt- und Raumentwicklung

Integrierte Lagen
Zielgruppe Familien




— Handlungskonzept Wohnen Stadt Kamen 34

=l

Schulten
staat and Ragrentwickiung

Zwischenfazit
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Schulten
Stadt- und Raumentwicklung

Festzuhalten ist...

Handlungskonzept Wohnen Stadt Kamen

Weitestgehend entspannter, funktionierender
Mietwohnungsmarkt

Funktionierender Teilmarkt ,Geforderter
Wohnungsbau”

Quantitative und qualitative Veranderung der Nachfrage
Hohe Nachfrage nach seniorengerechten Angeboten

Zunahme der Bedeutung des Bestands und rucklaufige
Neubaunachfrage

Bedeutungsgewinn zentraler Lagen

Zunehmender Handlungsdruck bei
.Problemquartieren”

Viele Einfamilienhauser im bevorstehenden
Generationenwechsel; Risiko: Sanierungsbedurftige
Bestande



’ Handlungskonzept Wohnen Stadt Kamen 36

>

Schulten
Sleat ung Raurenlwick ing

Zentrale Handlungsfelder und
Handlungsempfehlungen
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Schulten
Stadt- und Raumentwicklung

Zentrale
Handlungsfelder

Handlungskonzept Wohnen Stadt Kamen 37

Begleitung des (Generationen-)Wechsels im
Bestand

Der Umgang mit problematischen
(GroB3-) Wohnsiedlungen

Die Sicherung von im demografischen Wandel
befindlichen Wohnquartieren

Die Schaffung erganzender Angebote am
Wohnungsmarkt
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Schulten
Stadt- und Raumentwicklung

Empfehlungen = Bestandsentwicklung aktiv fordern

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

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

= Detaillierte Untersuchung identifizierter
Problembereiche

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

= Trotzdem: Absehbare Probleme >> fruhzeitig aktiv
gegensteuern

» Laufende Wohnungsmarktbeobachtung



F Handlungskonzept Wohnen Stadt Kamen 39

Schulten
Stadt- und Raumentwicklung

Vielen Dank fur Ihre Dipl.-Ing Marco Fleischer
Aufmerksamkeit!

SSR
Schulten Stadt- und Raumentwicklung

Kaiserstr. 22
44135 Dortmund
Telefon: 0231 396943-0

www.ssr-dortmund.de



