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STADT WERNE
HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN

VORWORT

+Wir werden weniger, dlter und bunter.”

Die demografischen Verénderungen unserer Gesellschaft, die mit dieser griffigen Formel umschrie-
ben werden, wirken sich auf zahlreiche Lebensbereiche aus, ein ganz wesentlicher ist dabei der Woh-
nungsmarkt. Was aber bedeutet das? Entsprechen unsere Wohnungen den Anforderungen einer élter
werdenden Bevélkerung oder brauchen wir andere Wohnformen?2 Diese Frage stellt sich auch in
Hinblick auf die zahlreichen mehr oder weniger neuen Formen des Zusammenlebens. Patchwork-
oder Ein-Eltern-Familien, Seniorenwohngemeinschaften, Mehrgenerationenwohnen — welche Bedirf-

nisse und Winsche stellen sie an den Wohnungsmarkt?

Das selbst genutzte Einfamilienhaus ist fir viele immer noch eine erstrebenswerte Wohnform. Aber
nicht alle kénnen oder wollen sich damit an einen Standort binden; berufliche Veréinderungen erfor-
dern grofiere Flexibilitat, ,Starterhaushalte” verfigen noch nicht Gber das nétige Kapital zur Finanzie-
rung. Gleichwohl verfigt diese Wohnform ber Qualitéten, die gerade Familien mit kleinen Kindern
zu schétzen wissen. Geht daher ein Trend in Richtung Miet-Einfamilienhaus?

Aus einem anderen Blickwinkel betrachtet, lasst sich feststellen, dass die selbst genutzte Immobilie
nicht mehr die Alterssicherung darstellt wie noch vor 20 Jahren; Immobilien unterliegen inzwischen
einem &hnlichen Preisverfall wie andere Gebrauchsgiter auch. Kénnen negative Auswirkungen zu
stark sinkender Preise wie Leersténde oder Abwartsspiralen verhindert werden?

Derartige Effekte drohen auch einigen Bestéinden von Wohnungsunternehmen, wenn sie nicht recht-
zeitig auf Entwicklungen reagieren. Heutigen Wohnbedirfnissen nicht mehr adéquate Grundrisse
oder mangelnder technischer Standard der Wohnungen und Héuser kénnen ein Wohnviertel unat-
traktiv machen, wenn nicht gegengesteuert wird. Reichen die Marketing- und Modernisierungsmaf3-
nahmen der Wohnungsunternehmen aus? Die Stadt Werne stellt sich diesen Fragen und sucht nach
Antworten, um rechtzeitig auf die Verénderungen reagieren zu kénnen und zukunftsweisende Ange-

bote zu férdern.

Die politisch Verantwortlichen in Werne haben erkannt, dass eine Stadt steuernd in den Wohnungs-
markt eingreifen kann, zum einen durch Beobachtung des Wohnungsmarktes und rechizeitige Diskus-
sion von Erfordernissen mit den am Markt tatigen Unternehmen, zum anderen, indem sie versucht,
den Bedarf in die richtige Richtung zu lenken, insbesondere unter dem Aspekt des Schrumpfens. Da-
her haben sie die Verwaltung beauftragt, ein Handlungskonzept fir den lokalen Wohnungsmarkt zu

entwickeln.

Den Prozess zur Erarbeitung des Handlungskonzeptes haben die Beteiligten positiv erlebt — sie wollen
den Arbeitskreis ,Wohnen” fortfGhren. Es wird angestrebt, durch diesen regelméBigen Austausch
gednderte Bedirfnisse schneller zu erkennen und frihzeitig darauf zu reagieren. Auflerdem geht es
jetzt darum, die Empfehlungen des Handlungskonzeptes umzusetzen. Die Akteure verfolgen ein ge-
meinsames Ziel: Werne soll eine attraktive Stadt bleiben, in der sich auch in Zukunft alle Bevélke-
rungsgruppen zu Hause fiohlen kénnen.

Monika Schliter
Techn. Beigeordnete, Stadt Werne
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1 EINLEITUNG: EIN ,HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN” FUR WERNE

Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels befindet sich der Wohnungsmarkt in einer
Umbruchphase: Noch in den 1990er Jahren stand die Thematik der Bedarfsdeckung bei Woh-
nungsmarktuntersuchungen im Vordergrund, die durch den in einigen Teilmdrkten zu geringen
Wohnungsbestand und den steigenden Wohnungsbedarf bestimmt wurde. Seit Ende der 90er
Jahre verschieben sich die Schwerpunkte bei den Untersuchungen zum Wohnungsmarkt. De-
mographische Verénderungen, eine zunehmende Ausdifferenzierung der Lebensstile, wirtschaft-
lich-strukturelle Umbriche, verénderte Wohnwiinsche und damit einhergehende Nachfrage-
strukturen stehen inzwischen im Mittelpunkt der Betrachtungen. Dabei Uberlagern sich zwei
Phanomene: Ricklaufige Einwohnerzahlen fihren in Teilsegmenten des Wohnungsmarktes zu
Leersténden oder zumindest zu einem erkennbar gréBeren Angebot an Wohnungen. Gleichzei-
tig steigt jedoch die Nachfrage nach Wohnraum weiter an: einerseits bedingt durch die Folgen
demographischer Verdanderungen (kleine Haushalte dlterer Menschen in groflen Wohnungen,
ungebrochener Trend der sinkenden Haushaltsgrofie' etc.) und soziodkonomischer Verdnde-
rungen (Nachfrage nach preiswerten Wohnungen), andererseits hervorgerufen durch neue An-
forderungen an die eigene Wohnung sowie durch die steigende Pro-Kopf-Wohnflachen-
nachfrage.

Angesichts einer allgemein zu beobachtenden zunehmenden Entspannung der Wohnungsmark-
te spielen individuelle Winsche in Bezug auf Lage, Gréfle und Ausstattung der Wohnungen
eine wachsende Rolle. Dabei hat das Wohnquartier eine zunehmende Bedeutung fir die Wohn-
standortwahl, es ist eine verstérkte kleinrdumige Differenzierung des Wohnungsbestands zu be-
obachten: Neben begehrten, hochwertigen Quartieren kénnen sich nahe gelegene Standorte
mit abnehmender Wohnqualitét, sich verschlechterndem Image und steigenden sozialen Prob-
lemlagen befinden.

KOMMUNALE HANDLUNGSKONZEPTE FUR DIE WOHNUNGSPOLITIK

Zunehmend verdndert sich auch das Aufgabenfeld der kommunalen Wohnungspolitik. Neben
Fragen des Neubaus wdchst die Bedeutung der Wohnungsbestdnde sowie ihre zukunftsorien-
tierte Weiterentwicklung und Anpassung an eine sich verdndernde Nachfrage. Zudem stellt
kommunale Wohnungspolitik kein sektoral begrenztes Aufgabenfeld mehr dar; mehr denn je ist
sie mit Fragestellungen der Stadtentwicklung verknipft. Gleichzeitig ist festzustellen, dass ihre
Einflussméglichkeiten zurickgehen und aus Grinden fehlender finanzieller und personeller Res-
sourcen der Kommunen private Investoren an Einfluss gewinnen. Um eine zielgerichtete und
zukunftsorientierte Entwicklung der Wohnquartiere zu gewdhrleisten, ist eine Kooperation mit
und zwischen allen Wohnungsmarktakteuren notwendig.

Diese Ausgangslage war fur die Stadt Werne ausschlaggebend, ein Kommunales Handlungs-
konzept Wohnen nach Maf3gabe des Ministeriums fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und
Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen (MWEBWYV NRW) zu erarbeiten. Der Prozess bietet die

' Die HaushaltsgréBe entspricht der Zahl der Personen in einem Haushalt.
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Méglichkeit, lokale Entwicklungsprozesse zu analysieren und Lésungen zu finden, die angepasst
an den Markt und umsetzungsorientiert sind. Das Handlungskonzept eréffnet den Kommunen
Spielrdume bei der Reaktion auf lokal unterschiedliche demographische und strukturelle Verdn-

derungen.

Die Wohnungsbautérderung legt bereits Wert auf die Bestandsqualifizierung und auf einen in-
tegrierten, gebietsbezogenen Ansatz. So werden z.B. wohnungswirtschaftliche MaBnahmen des
Stadtumbaus bei héher verdichteten Sozialwohnungsbestanden der 1960er und 1970er Jahre
nach der Richtlinie Bestandslnvest nur geférdert, wenn diese aus einem Handlungskonzept ab-
geleitet werden. Zukinftig soll die Bedeutung der Handlungskonzepte fur die Férderung noch

weiter ausgebaut werden.

FRAGESTELLUNGEN UND PLANUNGSPROZESS

Die Stadt Werne hat dies zum Anlass genommen, sich gemeinsam mit Vertretern aus Woh-
nungswirtschaft, Politik und Verwaltung zur Wohnungsmarktsituation auszutauschen. Zu diesem
Zweck wurde eine Arbeitsgruppe gegrindet, die den Prozess der Erstellung des Handlungskon-
zeptes Wohnen begleitete und die in insgesamt finf Sitzungen zwischen Juli 2010 und Septem-
ber 2011 folgende Fragestellungen erértert hat:

Wie gestaltet sich die Situation der Wohnungsnachfrage? Wie wird sie sich zukinftig in ver-
schiedenen Teilmarkten entwickeln? Welche Entwicklungen sind auf der Angebotsseite bedeu-
tend? Wie sieht es hinsichtlich Quantitat und Qualitét aus? Welche kleinrdumigen Entwicklun-
gen sind erkennbar? Bestehen Siedlungsbereiche mit erhéhtem Handlungsbedarfe Welche Stra-
tegien missen verfolgt werden, um diese am Wohnungsmarkt attraktiv zu gestalten und eine
nachhaltige Entwicklung einzuleiten?

Auf Basis von Analysen der lokalen Wohnungsmarkisituation sollen diese Fragen in einem
,Kommunalen Handlungskonzept Wohnen” beantwortet und Ziele, Handlungsfelder und Maf3-
nahmen benannt werden, die der langfristigen Weiterentwicklung Wernes dienen sollen. Ziel
dieses Gutachtens ist es, der Stadt und den Wohnungsmarktakteuren eine handlungsorientierte
Basis zur kommenden Entwicklung des Wohnungsmarktes zu bieten.

ARBEITSGRUPPE WOHNEN

In den insgesamt finf Sitzungen der Arbeitsgruppe Wohnen wurden unterschiedliche Themen-
schwerpunkte des Wohnens in Werne diskutiert. An den Veranstaltungen nahmen verschiedene
Akteure aus der Wohnungswirtschaft, der Politik und der Verwaltung teil und leisteten so ihren
Beitrag zum Handlungskonzept. Unterstitzt wurde die Arbeitsgruppe dariber hinaus durch ex-
terne Experten vom Buiro Birgit Pohlmann (Wohnprojekte), von der Geschéftsstelle des Gutacht-
erausschusses des Kreises Unna, aus dem Bereich Planung und Mobilitat beim Kreis Unna, vom
ILS Institut for Landes- und Stadtentwicklungsforschung Dortmund sowie vom Verein W.I.B.K.E.
e.V.
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Teilnehmer der Arbeitsgruppe Wohnen in Werne

Beckmann, Wilhelm | Gutachterausschuss
for Grundstickswerte im Kreis Unna

Brocke, Ulrich | Bauverein Werne
Brutzki, Markus | Sparkassen-Finanzdienste
Burkhardt, Klaus | FDP Werne

Bilte, Ralf | Abt. Stadtentwicklung/Stadt-
planung, Stadt Werne

Grunewald, Dieter | Grunewald GmbH
Grunewald, Jirgen | Grunewald GmbH

Hauschopp-Francke, Adelheid | SPD Wer-
ne

Haverkamp, Bernd | BEN Koordinierungs-
stelle, Stadt Werne

Hérstrup, Karl-Heinz | Bauverein Werne,
ehem. Sparkassen - Finanzdienste Werne

Mertens, Kordula

Werne

| Abt. Soziales, Stadt

Meyer, Michael | Bauverein zu Linen

RKM  Gesellschaft for
und  Projektmana-

Richter, Thomas |
Immobilienentwicklung
gement mbH

Schliter, Klaus | Bindnis 90 / Grine

Schliter, Monika | Technische Beigeordne-
te, Stadt Werne

Stolbrink, Gabriele | Abt. Stadtentwicklung/
Stadtplanung, Stadt Werne

Ullrich, Norbert |
Volksbank Selm-Bork

Immobiliengesellschaft

Wald, Reiner | Bindnis 90 / Grine

An einzelnen AG-Sitzungen haben teilgenommen:

Bille, Wolfgang | W.I.B.K.E. e.V.

Brammeier, Melanie | Deutsche Annington
Business Management GmbH

Dasbeck, Martin | UWW Werne

Eilert, Jirgen | Volksbank Kamen-Werne
eG

Jankowski, Burkhard | UWW Werne

Thomas, Christina | Abt. Soziales, Stadt
Werne

o
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Mannig, Hiltrud | DSB Kreisverband Sud-
Muinsterland e.V.

Meifiner, Jérg | FDP Werne
Ostholt, Karl-Friedrich | SPD Werne
Podchull, Lars | Bauverein zu Linen

Thoene, Egbert | Sparkassen-Finanzdienste
Werne

Wende, Michael | DSB Kreisverband Sid-
Minsterland e.V.
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2 PROBLEMANALYSE

Die Stadt Werne liegt im Ubergangsbereich zwischen Ruhrgebiet und Munsterland. Im nérdli-
chen Kreis Unna gelegen, befindet sie sich in nordéstlicher Randlage des Ruhrgebiets. Im Nor-
den grenzen mit dem Kreis Coesfeld die Ausldufer des Minsterlandes an. Im Sudosten des
Stadtgebietes von Weme flief3t die Lippe.

2.1 Quantitative Betrachtung des Gesamtmarktes

Mit einer Gesamtbevélkerung von etwa 30.000 Einwohnern gehért Werne zu den kleineren
Stadten des Kreises Unna. Das Stadtgebiet ist landlich geprégt, neben den zwei Siedlungs-
schwerpunkten der Kernstadt Werne und des 6stlich gelegenen Ortsteils Stockum gibt es mehre-
re verstreute dorfliche Siedlungen und landwirtschaftliche Hoflagen. Die Autobahn A 1 teilt das
Stadtgebiet in Nord-Sid-Richtung. Auf die Kernstadt Werne und die Streulagen entfallen etwa
85 % der Gesamtbevolkerung, auf den &stlich der Autobahn gelegenen Ortsteil Stockum 15 %.

Wohnungsnachfrage und Bevélkerungsentwicklung

Der demographische Wandel bildet eine der bedeutendsten Rahmenbedingungen fur die zu-
kinftige Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt, da sich Verénderungen in der Quantitét und
Qualitat der Wohnungsnachfrage ergeben.
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Abbildung 1: Bevélkerungsentwicklung in Werne von 1975 bis 2010 (Quelle: IT.NRW 2011aq)

In Werne leben Ende des Jahres 2010 29.901 Personen. Nach den Spitzenwerten Anfang des
Jahrzehnts mit Uber 30.000 Einwohnern ist die Anzahl der Bewohner seit etwa zehn Jahren
rickléufig.

plan

ololl(llll

planen o« gestalien . vermittetn



STADT WERNE
HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN

Bevélkerungsentwicklung

Inclex 1990 =100

110

+ 105

100

L a5

90

B N O S R N SR U I ] A o
NP PSS S SIS F S

= ordrhein-Westfalen =——Amsberg, Regierungsbezick =———Kreis Unna =—=Hamm Dormund Bergkamen Selm ==——Wame, Stadt

Im Vergleich lésst sich feststellen, dass die Entwicklung seit 1990 in Werne positiver verlaufen ist
als im Bundesland NRW (bis ca. 2005), im Regierungsbezirk Arnsberg sowie in der naheliegen-
den Grof3stadt Dortmund. Im Kreis Unna nimmt Werne zusammen mit den Stédten Bénen, Lu-
nen und Unna eine Art Mittelstellung mit stagnierenden bis leicht ricklaufigen Bevélkerungszah-
len ein. Deutlich positiver ist die Entwicklung in der Nachbarkommune Selm und bis zum Jahr
2000 auch in Bergkamen verlaufen.? Sowohl in Werne als auch im Kreis Unna hat insgesamt
gesehen zwischen 1990 und 2008 eine positive Entwicklung stattgefunden, die sich um das
Jahr 2000 herum umkehrte und seitdem rickléufig ist. Im Vergleich zu Kommunen des gleichen

Typs (Kleine Mittelstadt) ist die Entwicklung positiver verlaufen.?

2 Quelle: InWIS Forschung und Beratung GmbH 2004: 14
® Quelle: IT.NRW 2011b: 5
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Altersstruktur und natirliche Bevélkerungsentwicklung

Die Bevélkerung in Werne ist im Vergleich kleiner Mittelstadte in NRW etwas élter, der Anteil
der Personen Uber 50 Jahre ist hoher.* Seit dem Jahr 2000 hat die Anzahl der Personen Gber
45 Jahre zugenommen, unter 45 Jahren ist sie deutlich zurickgegangen. Der Anteil von Kin-
dern unter 10 Jahren reduzierte sich im letzten Jahrzehnt um fast 30 %.

wn

O -

o &

7] o

2 -

1.720
i
237 432 2314
Weme (o, Stockum Werne Werme HRW Krers Unna - Dodmund  Hanim Bergkamen Selm
Stockum) 2000 2010

2010
2011

Obis ? Jahre ® 10bis 19 Jahre w20 bis 24 Jahre 25 bis 44 Jahre = 45 bis 64 Jahre ®65 bis 84 Jahre ®85 Jahre und dlter

Abbildung 3: Altersstruktur der Bevélkerung im Vergleich (Quelle: IT.NRW 2011a, Stadt Werne 2012)

Im Vergleich zur Kernstadt Werne ist die Bevélkerung im Oristeil Stockum insgesamt etwas jin-
ger (Zahlen von 2011). Im Vergleich zu NRW und dem Kreis Unna ist die Altersstruktur in der
Gesamtstadt Werne dhnlich. Die vergleichbaren Nachbarstédte Bergkamen und Selm® haben
dagegen einen etwas gréBeren Anteil an Menschen in jingeren Altersgruppen und etwas weni-
ger dltere Menschen (was in Bergkamen auf den héheren Anteil nicht-deutscher Bewohner zu-
rickgefihrt werden kénnte).

Die Bevélkerungsentwicklung wird bedingt durch die Komponenten der naturlichen Entwicklung
(Geburten und Sterbefélle) und Wanderungen. Die Gesamtentwicklung in Werne war in den

Jahren 2000 und 2002 noch positiv. Seit dem Jahr 2003 ist der Saldo aus Geburten, Sterbefdil-

len, Zu- und Abwanderungen jedoch in unterschiedlicher Stérke negativ.

* Quelle: IT.NRW 2011b: 6
5 Bergkamen mit 51.150 Einwohnern, Selm mit 27.100 Einwohnern

plan lokal
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Hauptursache fir den daraus resultierenden Bevélkerungsriickgang ist die zunehmend negative
natUrliche Bevélkerungsentwicklung — es sterben jghrlich mehr Personen als Kinder geboren
werden. Dieses ist teilweise durch Wanderungsiberschisse kompensiert worden, wenn mehr
Menschen zugezogen als weggezogen sind. Der durchschnittliche Einwohnerrickgang der letz-
ten 5 Jahre ist im Vergleich mehr als doppelt so grof (durchschnittlich minus 150 Personen) wie
der durchschnittliche Rickgang auf die letzten 10 Jahre betrachtet (minus 70 Personen).

Der Negativ-Trend der natirlichen Bevélkerungsentwicklung zeigt sich in allen Kommunen des
Kreises Unna, jedoch in unterschiedlicher Auspragung. Betrachtet man die kumulierte Entwick-
lung Gber den Zeitraum 1992 bis 2002, scheint die natirliche Bevalkerungsentwicklung, abge-
sehen von Werne (-48), noch relativ ausgeglichen. In Werne ist der natirliche Bevélkerungssal-
do bereits seit dem Jahr 1990 negativ®.

¢ Quelle: InWIS Forschung und Beratung GmbH 2004: 16-17

o
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Wanderungen

Bis Mitte der 1990er Jahre konnte das nérdliche Siedlungsgebiet des Kreises Unna hohe und
steigende Wanderungsgewinne verzeichnen. Seit 1995 entwickelte sich die Zuwanderung rick-
l&ufig, wohingegen die Abwanderungszahlen noch bis zum Jahr 1998 anstiegen. Der Wande-
rungssaldo tendiert heute nahe der Nulllinie.’

Enge Wanderungsverflechtungen verbinden die Stadt Werne mit den angrenzenden Nachbar-
kommunen Bergkamen, Linen, Selm und Nordkirchen, aber auch mit den gréBeren Stédten im
Umland, wie etwa Minster, Dortmund, Disseldorf und Kéln. Die jeweils zehn bedeutendsten
Fort- und Zuzugskommunen ergeben sich aus der Betrachtung der Wanderungsbilanzen zwi-
schen 2000 und 2010 (summierte Salden Gber 11 Jahre).

K
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Abbildung 5: Wanderungsbilanz nach Fort- und Zuzugskommunen zwischen 2000 und 2010 (Quelle: IT.NRW
2011q)

B ober 300 Personen
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Im Saldo konnte Werne in diesem Zeitraum die meisten Einwohner aus den Kommunen Berg-
kamen (+513), Linen (+438), Unna (+269), Kamen (+157) und Selm (+109) gewinnen.
Fortgezogen sind dagegen die meisten Einwohner vor allem nach Nordkirchen (-201), Minster
(-144), Ascheberg (-77) und Koln (-64).8 Zuzug erfolgte Insgesamt zeigt sich sowohl eine Ab-

" Quelle: InWIS Forschung und Beratung GmbH 2004: 19

¢ Ahnlich stellt sich auch das 5-Jahresmittel zwischen 2006 und 2010 dar: Zuziige wurden vor allem als Berg-
kamen, Linen, Kamen, Selm und Hamm generiert, Fortzige erfolgten hauptséchlich nach Nordkirchen,
Dortmund, Minster, Disseldorf und K&ln.

olﬂkﬂl
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wanderung in den landlichen Raum (als folgender Schritt auf die zweite Suburbanisierungswelle
des Ruhrgebietes) als auch in die gréBeren Stadte des Ruhrgebiets und des Rheinlandes. Ein
Grofiteil der Zuwanderung erfolgt hingegen aus den sudlich angrenzenden Nachbarkommunen

sowie — noch weiter siidlich — aus Dortmund, Unna und dem Mérkischen Kreis.

Als Motive lassen sich Bildungswanderungen oder der Wechsel des Arbeitsplatzes annehmen.
Gerade Personen zwischen 25 und 30 Jahren sind verstdrkt weggezogen, zudem gibt es eine
hohe Mobilitat bei den 18- bis 25-Jéhrigen. Ein leichter Zuzug besteht dogegen bei den Unter-
18-Jahrigen, was insgesamt auf den Zuzug von Familien schlieBen lasst. Noch deutlich mehr
Personen sind jedoch in der Gruppe der Uber-65-Jéhrigen zugezogen.
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Bedeutend fir den Wohnungsmarkt ist die Frage nach den Griinden fir Zu- und Fortzige. Fur
dltere Personen kann eine bessere Versorgung, die Rickkehr an den alten Wohnort oder hin zur
Familie ein méglicher Grund sein. Als wichtigste Grinde fir Zuzige nach Werne wurden in der
Arbeitsgruppe unter anderem der kleinstadtische Charakter, die gute Anbindung, die kurzen
Wege, die gute Versorgung im Stadtkern, das kinderfreundliche Umfeld sowie die Attraktivitét
for Familien genannt (siehe Kap. 2.2).

Grofie Neubauprojekte kénnen die Zuwanderung kurzfristig beeinflussen. Es wird davon ausge-
gangen, dass die Entwicklung des Neubaugebietes Hustebecke (ca. 150 Wohneinheiten) vori-
bergehend fur einen Anstieg der Zuzige im Jahr 2011 gesorgt hat. Dieser Trend wird sich je-
doch mit der Fertigstellung des Gebietes wird normalisieren.
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Bevéolkerungsprognose

Die Bevélkerungsentwicklung wird zukinftig sowohl durch eine negative natirliche Bevolke-
rungsentwicklung als auch durch Wanderungsverluste geprégt sein. Zwar kann die kinftige
Entwicklung der Bevélkerung in gewissem MafBe durch kommunales Handeln beeinflusst wer-
den, wie z.B. durch die Bereitstellung von Wohnbaufléchen, die Férderung des Eigenheimer-
werbs oder durch die Férderung der Schaffung von Arbeitsplétzen, sie héngt jedoch zum Grof3-
teil von den Makrotrends und den strukturellen Verénderungen in Gesellschaft und Wirtschaft

ab.

Fur eine Vorausschau der zukinftigen Bevélkerung wird auf Daten des IT.NRW zuriickgegriffen,
welches fur alle Kommunen in NRW eine Fortschreibung des Bevélkerungsstandes errechnet
hat. Danach wird sich der Trend des Bevélkerungsriickgangs, welcher in Werne etwa im Jahr
2002 begonnen hat, zukinftig verstarkt fortsetzen. Im Jahr 2030 wird fir die Stadt Werne eine
Gesamtbevélkerung von etwas Gber 25.000 Personen prognostiziert. Das bedeutet einen Rick-
gang von 16 % gegeniber dem Jahr 2010 und entspricht in etwa der Bevélkerungszahl des
Jahres 1975.7

29,484

21620

25180

25537

1975 1780 1985 1970 1995 2000 2005 201

015

2020 2040 2030

0
m— e lkerungsentwicklung (IT.NRW) —— Gemeindemadellrechnung I T.NRW {2008) ~—— Bertelsmannstftung {200%)

Der Rickgang der Bevélkerung wird sich nicht in allen Altersgruppen gleichermafien stark voll-
ziehen — einige Altersgruppen werden stdrker abnehmen als andere, einige werden - gegenléu-
fig zum allgemeinen Trend - weiter zunehmen. Besonders die Gruppe der Kinder und Jugendli-
chen unter 20 Jahre wird deutlich zurickgehen. Weitere Abnahmen gibt es bei den 20- bis 65-
Jahrigen, diese werden jedoch erst nach 2015 einsetzen; bis dahin steigt die Anzahl in dieser
Altersgruppe an. Ansteigen werden dagegen die Zahlen élterer Menschen, besonders bei den

’ Quelle: IT.NRW 2011b: 7ff
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Personen zwischen 65 und 80 Jahren. Sie werden im Jahr 2030 die zweit gréfite Personengrup-
pen an der Gesamtbevélkerung stellen, was deutliche Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt
und andere Lebensbereiche haben wird.
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m 80 Jahre und dlfer

30.000
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1.660
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Abbildung 8: Entwicklung der Altersstruktur der Bevélkerung in Werne von 2010 bis 2030 (Quelle: IT-NRW
2011q)

Im Vergleich zum Kreis Unna werden die Verénderungen in Werne etwas deutlicher ausfallen:
Die jungere Bevdlkerung wird stirker abnehmen, der Anteil der Alteren zwischen 65 und 80
Jahren wird starker zunehmen. Nur in der Gruppe der Hochbetagten Gber 80 Jahre ist der Ans-
tieg im Kreis deutlich héher als in Werne.

Wohnungsbestand und -angebot

Das Angebot an Gebéuden und Wohnungen, die Struktur und die Dynamik der Entwicklung
sind wesentliche Charakteristika des Wohnungsmarktes.

Der Wohnungsbestand in Werne ist in den letzten 10 Jahren angewachsen, von etwa 12.700
Wohneinheiten im Jahr 2001 auf fast 13.400 im Jahr 2010.'° Das entspricht einer Erhthung
von ca. 5,6 % (ca. 700 Wohneinheiten). In NRW und auch im Kreis Unna war die Steigerungs-
rate in dieser Zeit geringer, sie lag bei ca. 4,5 %.

1° Quelle: Wfa 2010a: 71f
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Abbildung 9: Entwicklung des Wohnungsbestandes zwischen 2001 und 2010 (Quelle: IT.NRW 2011q)

Gut die Halfte des Wohnungsbestandes in Werne ist vor 1968 errichtet worden, ein weiteres
Drittel bis 1987. In den letzten 10 Jahren ist die Zahl der Baufertigstellungen deutlich zuriickge-
gangen. Es handelte sich bei den fertiggestelllen Gebduden sowohl um Einfamilienhduser als
auch um Mehrfamilienhéuser, wobei die Zahl der fertiggestellten Mehrfamilienhéuser seit 2005
stérker zuriickgegangen ist als die der Einfamilienhéuser.
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® Wohngebude mit 1 Wohnung
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Abbildung 10: Wohngebé&udebestand im Jahr 2010 im Vergleich (Quelle: IT.NRW 2011q)
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Abbildung 11: Wohnungsbestand 2010 - Anzahl der Réume im Vergleich (Quelle: IT.NRW 2011q)

Institutioneller und 6ffentlich geférderter Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand in Werne befindet sich zum Grofiteil in den Handen von privaten Einzel-
eigentimern, institutionelle Bestdnde machen etwa 15 % des gesamten Bestandes in Werne aus
(ca. 2.000 Wohneinheiten). Er befindet sich vornehmlich in den Handen von finf institutionellen
Eigentumern: Bauverein Werne und Bauverein zu Linen, Deutsche Annington Immobilien

GmbH, THS Wohnen GmbH"" und GAGFAH GROUP.

Grofter Eigentimer ist mit fast 1.400 Wohnungen der Bauverein Werne, der als Wohnungs-
baugenossenschaft hauptsdchlich Wohnungen in der Kernstadt Werne anbietet, gefolgt vom
Bauverein zu Linen, welcher etwa 230 Wohneinheiten halt. Die Bauvereine sind regional be-
grenzt tatig. Die verbleibenden institutionellen Besténde befinden sich dagegen in Handen von
Unternehmen, die an nationalen oder internationalen Mérkten agieren.

"' Hinweis: Seit dem 1. Januar 2012 ist die THS Wohnen GmbH zusammen mit der Evonik Wohnen GmbH in
der neuen Wohnungsgesellschaft VIVAWEST aufgegangen. Da zum Zeitpunkt der Erhebung die Besténde

noch unter dem Namen der THS liefen, wird dieser Name im Handlungskonzept weiter verwandt.

:c.:)lokul.
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Abbildung 12: Institutioneller Wohnungsbestand im Jahr 2010 (Quelle: Daten der
genannten Bauvereine und Wohnungsunternehmen 2010)

Zunehmend treten in Kommunen neue héufig wechselnde Eigentimer in Form von Finanzinves-
toren als Akteure auf dem Wohnungsmarkt auf. Sie bergen fir Mieter und Kommunen die
Schwierigkeit, mit diesen Eigentumern in Kontakt zu treten und sozialvertrdgliche Aufwertungs-
maBnahmen zu erreichen. VerduBBerungstendenzen von Unternehmen, die sich haufig auf klei-
ne, verstreut liegende Besténde beziehen, kénnten fir Werne eine Gefahr bedeuten, da grofie
Wohnungsunternehmen hier nur sehr kleine Besténde haben. Allerdings sind diese Probleme in
Werne bisher noch sehr gering, Schwierigkeiten gibt es lediglich im Gebiet Holtkamp in Bestén-
den der Deutschen Annington. Der Holtkamp gilt als stigmatisierte Wohngegend - sozial schwé-
cher gestellt, mit hohem Ausldnderanteil und Defiziten in der Geb&udesubstanz und im Wohn-
umfeld. Aus diesem Grund sind gerade hier soziale und bauliche Mainahmen von grofier Be-
deutung.

Lage der Bestéinde im Stadtgebiet

Die institutionellen Wohnungsbestédnde verteilen sich Gber das gesamte Gebiet der Kernstadt
Werne sowie auf den Oristeil Stockum. Besténde des Bauvereins Werne konzentrieren sich im
Studwesten auf die Berliner Strale, Burenkamp und WagenfeldstraBe, im Osten auf Ost-
kamp/Eick, Holtkamp sowie Breielstrale/Ostring und Stockumer Strafle im Bereich Evenkamp.
Der Bauverein zu Linen unterhdlt Besténde ausschlieBlich in Stockum, den gréfiten Teil an der
KastanienstraBe. Die weiteren Wohnungsunternehmen haben Besténde im Nordosten der Kern-
stadt, u.a. am Holtkamp (Deutsche Annington) sowie an der Bergstrafie/Horster Strafle (THS).
Die GAGFAH unterhdélt ein Gebaude in Werne sowie Besténde in Stockum.

o
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Bestand GAGFAH

Abbildung 13: Lage der institutionellen Bestéinde in Werne (Quelle: Daten der genannten Bauvereine und
Wohnungsunternehmen 2010)

Das Baualter dieser Besténde héangt eng mit der Entwicklung der Unternehmen und der Stadt-
bzw. Siedlungsentwicklung zusammen. Der Grofiteil der Besténde stammt aus den 1950er Jah-
ren, weitere Schwerpunkte lagen in den 1930er, 1960er und 1970er Jahren. Danach erfolgten
Nachverdichtungen der bestehenden Siedlungen. Neubauten seit dem Jahr 2000 finden sich
nur ganz vereinzelt. Daraus ergeben sich fur die institutionellen Eigentimer entsprechende He-
rausforderungen beziglich der Modernisierung und baulichen Anpassung.

Offentlich geférderter Wohnraum

Die Wohnungsunternehmen sind héaufig Anbieter von giinstigen und z.T. noch preisgebundenen
Wohnungen. In den letzten Jahren traten in Werne jedoch vermehrt kleine Investoren auf, die
Bauvorhaben mit geférderten Wohnungen realisieren - beispielsweise integrative Wohnprojekte
oder Mieteinfamilienhéuser im Neubaugebiet Hustebecke. Da in den letzten Jahren die Nach-
frage nach derartiger Férderung gestiegen ist, wird von Seiten der Abteilung fir Soziales bei der
Stadtverwaltung auch zukinftig verstérkt mit Anfragen fir geférderte Wohnungen in kleinen
Projekten und von vergleichsweise kleinen Investoren gerechnet. Grofle Investitionen bzw. Vor-
haben von grofien Unternehmen werden kaum erwartet. Im Teilsegment des éffentlich geférder-
ten Wohnraums kommt es demnach zu einer Verénderung der Anbieter - von ehemals grofien

Wohnungsunternehmen und -genossenschaften hin zu kleineren Investoren.

Auf Basis der Bevélkerungsentwicklung und des sozialen Wandels lasst sich annehmen, dass der
Bedarf an preisginstigem Wohnraum steigen wird. Zum einen steigt mit Zunahme der Anzahl
élterer auch die Anzahl érmerer Personen in dieser Gruppe, zum anderen wird die Anzahl fi-
nanziell schwécher gestellter Familien zunehmen. Zukinftig ist eine erhdhte Nachfrage nach

N o
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preisginstigem Wohnraum im Kreisgebiet Unna zu erwarten, basierend auf Ergebnissen des
aktuellen Sozialberichts des Kreises'?: Etwa 25 % der Kinder unter 16 Jahren lebten 2007 in
einkommensarmen Haushalten'®. Die Armutsrisikoquote ist fur Alleinerziehende zwischen 2005
und 2007 auf 40 % gestiegen, knapp 7 % der 65-jahrigen und &lteren Seniorinnen und Senio-
ren sind mit relativer Altersarmut konfrontiert. Somit ist davon auszugehen, dass der Bedarf an
preisginstigem Wohnraum zukinftig vor allem fur Alleinerziehende, kinderreiche Familien und

von Armut bedrohte Personen im Seniorenalter ansteigt.

Mit der Férderung von neuen Wohnformen und Obijekten in einer Kombination von geférderten
und nicht-geférderten Wohneinheiten wurden zudem gute Erfahrungen gemacht. Mieteinfami-
lienhduser im Neubaugebiet Hustebecke verzeichnen aktuell eine sehr hohe Nachfrage. Der
Bedarf nach dieser Wohnform wird weiterhin gegeben sein und voraussichtlich noch ansteigen.
Diese geférderten Wohneinheiten sind flexibel, sie bieten sich gerade fir junge Familien und
Starterhaushalte an, die ein Einfamilienhaus wiinschen, jedoch (noch) nicht ins Eigentum ziehen
wollen bzw. kénnen. Der notwendige Wohnberechtigungsschein (abhéngig von Einkommens-
grenzen) steht vielen dieser Haushalte zur Verfigung. Die éffentliche Férderung dieser Wohn-
form, aber auch anderer innovativer Projekte (z.B. fir das Zusammenleben unterschiedlicher
Generationen oder von Menschen mit und ohne Behinderung etc.) wird somit weiterhin not-
wendig sein, um dem steigenden Bedarf nachzukommen und den Zielgruppen ein entsprechen-
des Angebot liefern zu kénnen. Die Vergabe sollte dabei nicht nur quantitativ, sondern vor al-
lem auch qualitativ mit Blick auf die Bauvorhaben erfolgen.

Gesetzliche Rahmenbedingungen

Gesetzliche Grundlage der sozialen Wohnraumférderung auf Bundesebene war seit 2002 das
Wohnraumférderungsgesetz (WoFG). Als Zielgruppe galten ,Haushalte, die sich am Markt nicht
angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen und auf Unterstitzung angewiesen sind” (§ 1
Abs. 2 WoFG). Im Gegenzug zu zinslosen bzw. niedrig verzinsten Darlehen unterliegen die
Wohnungen Mietpreis- und Belegungsbindungen. Seit Anfang Januar 2010 besteht eine neue
gesetzliche Grundlage mit dem Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum (WFNG
NRW) in Kompetenz des Landes. Die Zielgruppenbestimmung erfolgt nach Einkommensgren-
zen, die in § 13 WFNG NRW festgelegt sind. Als Grundlage fir eine marktorientierte Férderung
von Neubau und Bestand im Miet- und Eigentumswohnungsmarkt wurde eine Einstufung der
Kommunen hinsichtlich der Férderintensitét (Kostenniveau) und des Férderbedarfs (Bedarfsni-
veau) vorgenommen. Die Stadt Werne weist demnach ein unterdurchschnittliches Bedarfsniveau
auf dem Eigentumsmarkt und ein niedriges Bedarfsniveau auf dem Mietwohnungsmarkt auf. In
den Wohnraumférderungsbestimmungen 2010 (WFB) werden die Kommunen einem Mietni-
veau zugeordnet, welches die Grenze fir die monatliche Bewilligungsmiete festlegt und fir die
Hoéhe des Férderdarlehens mafigeblich ist — Werne liegt in der Kategorie 3 von 4 (héchstes
Mietniveau). Bei der Eigentumsférderung ist die Kostenkategorie entscheidend — Werne liegt
hier in der 2. von 3 Kostenkategorien. Geférderte Vorhaben in Werne erhalten dementspre-

12 Quelle: Kreis Unna, Amt fir Arbeit und Soziales 2009: 14 §
'* Dem Risiko der Einkommensarmut unterliegt, wer ein Einkommen unterhalb eines bestimmten Mindestab-
stands zum Mittelwert der Gesellschaft hat.
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chend im Vergleich zu anderen Kommunen eine erhéhte Férderung. Zugleich zeigt diese Ein-
ordnung, dass der Wohnungsmarkt in Werne generell etwas teurer einzustufen ist.

Die Anzahl preisgebundener, d.h. geférderter Wohneinheiten ist in Werne in den letzten Jahren
stetig zurickgegangen. Waren es im Jahr 2001 noch knapp unter 2.000 Wohneinheiten (so-
wohl selbstgenutztes Wohneigentum als auch preisgebundene Mietwohnungen), lag die Zahl im
Jahr 2010 nur noch bei etwas Gber 1.000 Wohnungen. Besonders die Anzahl der preisgebun-
denen Mietwohnungen ist in diesem Zeitraum zurickgegangen. Insgesamt wurden in Werne
zwischen 2001 und 2010 mehr Ein- und Zweifamilienhéuser geférdert als Mehrfamilienhduser.
Die jahrliche Forderintensitét (Anteil der geférderten Baufertigstellungen an den durchschnittli-
chen Baufertigstellungen insgesamt zwischen 2001 bis 2010) lag in Werne mit knapp 17 % bei
den Ein- und Zweifamilienhdusern und mit 10 % bei den Mehrfamilienhéusern deutlich unter
dem Durchschnitt in NRW (19 % und 33 %). Zwischen 2007 und 2010 lasst sich erkennen,
dass die Baugenehmigungen offentlich geférderter Wohnungen in Werne wieder deutlich zu-

nehmen.'
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Abbildung 14: Anzahl der &ffentlich geférderten Wohneinheiten in Werne (2009-2010) und Vorausberech-
nung bis 2030 (Quelle: Stadt Werne)

" Quelle: Wfa 2010a: 111




STADT WERNE
HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN

Der Bestand an &ffentlich geférderten, preisgebundenen Mietwohnungen in Werne lag im Jahr
2010 bei etwa 900." Die Betrachtung der planméfig auslaufenden Bindungen und vorzeitigen
Mittelrickzahlungen ab dem Jahr 2009 bis 2030 zeigt, dass fast 430 Wohnungen wegfallen
wirden, gébe es keinen entsprechenden Ersatz bzw. Neubau; dies entspricht 45 % gegentber
der Anzahl an Wohnungen 2010.'® Gemessen am gesamten Wohnungsbestand in Werne,
betrdgt der Anteil der preisgebundenen Wohnungen 8 %. Im Vergleich zu Nachbarstadten im
Kreis Unna ist dieser Anteil sehr gering.
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Leerstandserhebung

Die Zahl der potenziell leerstehenden Wohneinheiten wurde anhand der abgemeldeten Strom-
zéhler abgeschdétzt (d.h. Zahler, die seit mindestens 90 Tagen nicht genutzt wurden). Insgesamt
wurden so im Jahr 2011 rund 270 Leersténde ermittelt'’, die sich relativ gleichméafig Gber das
Stadtgebiet verteilen. Haufungen finden sich an HauptverkehrsstraBen (Penningrode, Kamener
Strafle, Lunener Strafle, Stockumer Strafle), am Holtkamp (Holtkamp, Thinen, St. Johannes)
sowie sehr deutlich in der Innenstadt. In Stockum scheint das Gebiet Nieland verstarkt betroffen
sowie die HauptstraBBe Werner Strafle. Die Situation der Leersténde stellt insgesamt keine akute
Problemlage dar, denn gerade an HauptverkehrsstraBBen sind hohe Fluktuationen nicht unge-
wohnlich, da es sich um wenig ansprechende Wohnlagen handelt. Allerdings werden gerade

> Quelle: Wia 2010b: 24
¢ Quelle: Stadt Werne, Amt fur Soziales 2011

" Darin sind auch Leersténde in Gewerbe-Gebduden enthalten.
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diese Besténde in Zukunft noch weniger nachgefragt werden, wenn die Auswahl an Wohnraum
insgesamt grofer wird. Genauer zu prifen ware die Situation dagegen in der Innenstadt — hier
ist zudem von Bedeutung, ob es sich um Laden- oder Wohnungsleerstdnde handelt, um ent-
sprechende Handlungsoptionen zu diskutieren. Fir den Holtkamp wurde auch seitens der Ar-

beitsgruppe eine Héufung von Leersténden bestatigt.
Wohnungsbedarfsprognose

Die Haushaltsentwicklung in Deutschland wird derzeit bestimmt durch eine kontinuierliche Ver-
kleinerung der durchschnittlichen HaushaltsgréBe. Dieser Trend ergibt sich aus der demogra-
phischen Entwicklung, der Verénderung der Lebensstile und Familienformen sowie aus sozio-
dkonomischen Entwicklungen. Er wird sich aller Voraussicht nach in den nédchsten Jahren fort-
setzen. Die stetige Verkleinerung der Haushalte bewirkt, dass ihre Anzahl selbst bei konstanten
oder leicht ricklaufigen Einwohnerzahlen steigen wird und damit auch der Wohnungsbedarf.

In seiner Wohnungsmarktprognose nimmt das InWIS fir Werne im Jahr 2010 eine durchschnit-
liche Haushaltsgréfie von 2,43 Personen an — der héchste Wert im Vergleich zu Linen, Berg-
kamen, Bénen, Kamen und Unna. Auch in Werne wird die Zahl von Personen je Haushalt zu-
rickgehen, jedoch wird die durchschnittliche Personenzahl im Vergleich weiterhin gréBer sein
als in den genannten Vergleichskommunen. Die sinkenden Einwohnerzahlen kénnen durch die
sinkende durchschnittliche HaushaltsgréBe in allen Kommunen des nérdlichen Kreises kompen-

siert werden, so dass sich weiterhin ein Wohnungsbedarf (bis 2015) ergeben wird.'®

In der Studie des Pestel Instituts von 2006 wird davon ausgegangen, dass sich die Nachfrage
nach Ein- und Zweifamilienhéusern bis zum Jahr 2020 beim vermarktbaren Neubau auf 20 bis
30 Wohnungen pro Jahr stabilisiert. "

2.2 Qualitative Betrachtung - Wohnen fir Zielgruppen

Als ein bedeutender Einflussfaktor der Wohnraumnachfrage gelten der gesellschaftliche Wandel
und die daraus resultierenden nachfrage- und angebotsspezifischen Verénderungen. Diese las-
sen sich durch die Ausdifferenzierung der Lebensstile und Zielgruppen sowie deren individuelle
Bedurfnisse auf dem Wohnungsmarkt charakterisieren. Begriindet ist dieser Wandel vor allem
durch die Aufhebung traditioneller gesellschaftlicher Normen — etwa die Akzeptanz von moder-
nen Familientypen gegeniber der vierkdpfigen Kernfamilie, der Bedeutungsverlust der Ehe als
lebenslange Institution oder die Veréinderung der klassischen Rollenverteilung.?® Der Prozess des
gesellschaftlichen Wandels, der unter anderem mit den Begriffen Heterogenisierung, Pluralisie-
rung oder Differenzierung der Lebensstile beschrieben wird, fohrt zu neuen Anforderungen an
die berufliche, soziale und insbesondere rédumliche Mobilitdt der Menschen. Dass sich diese
auch auf den lokalen Wohnungsmarkten widerspiegeln, hat sich in der Vergangenheit deutlich
gezeigt (z.B. kleinere Haushalte, steigende Haushaltszahlen, gréBere Wohnflache je Einwohner).
Stédte und Gemeinden stehen zunehmend vor neuen Herausforderungen beziglich der Wohn-

18 Quelle: InWIS 2004: 44 ff
'Y Quelle: Pestel Institut 2006: 29 ff

20 Quelle: Peuckert 2008: 20 ff
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raumbereitstellung, die nicht mehr nur durch den klassischen Einfamilienhausbau erfullt werden

kénnen.

Der Wohnort Werne mit seiner guten Ausstattung an sozialer Infrastruktur etc. wurde von den
Teilnehmern der Arbeitsgruppe Wohnen als attraktiver Standort fir unterschiedliche Zielgruppen

definiert, welche im Folgenden néher betrachtet werden.

Wohnen im Alter

Mit zunehmendem Alter stellt sich eine objektive Verdnderung der Wohnbedurfnisse ein: Der
Haushalt verkleinert sich (Kinder ziehen aus, Partner versterben), die Hilfsbedirftigkeit nimmt zu,
und die Méglichkeiten, in den alten gewohnten Wohnstrukturen zu verbleiben, verringern sich.

Die demographischen Verdnderungen haben auch in Werne bereits zu einer Verschiebung der
Altersstruktur hin zu dlteren Altersgruppen gefihrt. Der Anteil von Personen iGber 65 Jahre lag
2010 bereits Gber 20 %; ihre Zahl und insbesondere die der hochaltrigen Personen iber 80
Jahre wird sich in Zukunft noch weiter erhdhen (siehe Kap. 2.1). Das Wohnen im Alter war in
der Vergangenheit héufig gleichbedeutend mit der Pflege in einem Altenheim, wenn nicht die

Méglichkeit der privaten, familigren Hilfe und Pflege bestand.

Der Wunsch, in den eigenen vier Wéinden zu bleiben und die (zu) geringe Zahl an Pflege- und
Wohnheimen haben mittlerweile zu einer zunehmenden Vielfalt an zielgruppengerechten Wohn-
formen fur die wachsende Zahl élterer Menschen gefihrt. Im Laufe der Zeit hat sich der Aktivi-
tatsradius dieser Bevdlkerungsgruppe — insbesondere der sehr aktiven Personen ab 60 Jahre —
veréindert. Gesundheitliche, personliche und finanzielle Méglichkeiten sowie das Angebot an
Wohnméglichkeiten bestimmen dabei die diversen Lebens- und Wohnformen im Alter.

Zielgruppengerechte Wohnformen fir éltere Menschen

Das Angebot an seniorengerechten Wohnformen ist hinsichtlich unterschiedlicher Konzeption,
Betreuungsintensitat und Bezeichnung sehr vielféltig, was eine Transparenz der Wohnformen
schwierig macht. Zum Angebot zdhlen beispielsweise altenfreundliche, altengerechte oder bar-
rierefreie Wohnungen, Service-Wohnen, betreutes Wohnen, Altenpflegeheime, Seniorenresiden-
zen, Wohngemeinschaften und Mehrgenerationenprojekte etc.

Unterschieden nach einzelnen Wohnformen, enfféllt in Werne etwa die Hélfte der seniorenge-
rechten Angebote auf Plegeplatze. Uber 400 stationdre Plétze werden angeboten, davon ledig-
lich 16 im Ortsteil Stockum.?' Zudem gibt es insgesamt etwa 430 weitere Wohnangebote fir
Senioren, etwa 120 davon sind alten-, senioren- oder behindertenfreundliche Wohnungen.
Hinzu kommen ca. 80 sogenannte Altenwohnungen, die nach dlteren Férderrichtlinien als al-
tenfreundlich galten — sie entsprechen jedoch nicht mehr den heutigen Anforderungen (z.B. an
die Barrierefreiheit). Wohneinheiten mit Betreuungsangeboten finden sich darunter in Werne ca.
210 (Betreutes Wohnen, Service-Wohnen). Auf Stockum entfallen dabei 47 dieser Wohneinhei-

2! Quelle: Stadt Werne. Stand der Daten Ende 2009; somit werden auch Bevélkerungszahlen aus diesem Jahr

verwendet, sofern sie vorliegen. Tréiger der Einrichtungen sind hauptséchlich privat, teilweise auch kirchlich.
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ten. Betreute Wohngemeinschaften stellen eine Nische dar, jedoch auch vor dem Hintergrund,
dass beispielsweise Altenpflegeheime mittlerweile betreute Wohngemeinschaften anbieten, diese
jedoch nicht gesondert, sondern als Pflegeplatz gefihrt werden. Bezogen auf Personen iber 70
Jahre bedeutet dies, dass in Werne etwa 820 Wohneinheiten bzw. Plétze auf etwa 4.470 Per-
sonen kommen. Somit entfallen etwa 10 Personen auf eine seniorengerechte Wohnung, etwa
11 Personen kommen auf einen Pflegeplatz. Im Vergleich zum Kreisdurchschnitt ist diese Ver-
sorgungsquote recht gut — im Kreis Unna kamen 2005 tber 30 Personen (Uber 60 Jahre) auf
einen Pflegeplatz.

Alten- / Senioren- f
Behinderienfreundliche
Wohnungen

Abenwohnungen

Betrewte Wohngemeinschatfien

I -I .+

Service-Wohnen

Betreutes Wohnen

Stationéire Pllegeplatze in Heimen 406
{ohne Kurzzeit- und Tagesphlege)
NN N N N N N —
0 30 100 130 200 230 300 350 400 430
n Wohnungen [chne Betrevungsongebot) ' Wohnungen (mit Betrevungsangebot) Pflegepliitze

Vertreter des Kreises Unna gehen davon aus, dass es in Werne genigend Pflegeplatze gibt.
Was fehlt sind vor allem Wohneinheiten mit Betreuungsangeboten, in denen mobile Senioren
eigensténdig leben und sich versorgen kénnen. Deshalb ist davon auszugehen, dass in Werne
zukinftig der Bedarf an Servicewohneinrichtungen, Wohn- und Hausgemeinschaften sowie an-
deren neuen Wohnformen ansteigen wird. Der Kreis Unna setzt in Zukunft auf Wohnberatung
und Wohnraumférderung fur barrierefreie Wohnungen. 22

Pflegebedirftigkeit

Die Wahrscheinlichkeit der Pflegebedirftigkeit steigt mit zunehmendem Alter an. Von den 60-
bis 65-Jéhrigen in Deutschland waren im Jahr 2007 nur 1,6 % pflegebedirftig, von den 80- bis
85-Jahrigen bereits 10 % und von den Personen Uber 90 Jahre tber 60 %. Anhand der
deutschlandweiten altersabhdngigen Quoten und der Bevélkerungsprognose (IT.NRW) lasst sich

22 Vortrag Vertreter Kreis Unna (Sozialplanung und Demographie) im Rahmen der Arbeitsgruppe Wohnen

o

plan lokal



STADT WERNE
HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN

for Werne die Entwicklung der Pflegebedirftigkeit der Gber 60-Jéhrigen vorausschatzen. Dem-
nach wirde die Zahl von etwa 740 Personen im Jahr 2007 auf etwa 1.200 pflegebedirftige
Personen im Jahr 2030 anwachsen — ein Anstieg von 62 %. Die deutlichsten Zuwéchse sind in
der Gruppe der Hochbetagten Gber 85 Jahre zu erwarten.??

Der Grof3teil der Pflegebedirftigen wird zu Hause, d.h. in den eigenen vier Wénden, gepflegt.
Im Kreis Unna sind dies Uber 70 % der pflegebedirftigen Personen. Anhand der Quoten des
Kreises lasst sich die Form der Pflege auch fir Werne abschétzen. Mit Blick auf das Jahr 2030
l&sst sich annehmen, dass etwa 900 Personen zu Hause gepflegt werden, fir ca. 320 Personen
werden Pflegepldtze notwendig.®

131

90 Jahre und alter
329

167
169

122

83-90 Jahre
294

80-83 Jahre
198

75-80 Jahre Pflegebedurftige 2007

u Pflegebedirftige 2030

180

|

9

70-75 Jahre
-

.

61

49
24
60-65 Jahre
37

1] 50 100 150 200 250 300 350

Abbildung 17: Pflegebedirftige 2007 und Vorausberechnung 2030 nach Altersgruppen in Werne (Quelle:
Eigene Berechnung nach IT.NRW und Statistisches Bundesamt 2008)

Situation in Werne

Vermehrt wurde wéhrend des Prozesses zum Handlungskonzept Wohnen die These diskutiert,
dass dltere Menschen verstérkt nach Werne zégen und die Stadt als Wohnstandort besonders
éltere Menschen anziehen wirde. Ein Blick auf das Wanderungsverhalten nach Altersgruppen
seit 1995 zeigt, dass gerade die Gruppe der Gber 65-Jéhrigen hohe positive Wanderungssal-
den aufweist. Seit dem Héhepunkt im Jahr 2000 ist die Zuwanderung jedoch zuriickgegangen,
2005 und 2010 hat sie sich bei einem positiven Saldo von ca. 70 Personen eingestellt. Damit
erbrachte diese Gruppe in allen betrachteten Jahren die héchsten Zuwanderungszahlen.

%3 Eigene Berechnung nach IT.NRW und Statistisches Bundesamt (Grundlage: Pflegequote Bund 2007)
24 Quelle: Statistisches Bundesamt 2008, Kreis Unna 2007
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Eine Auswertung im Jahr 2008% ergab, dass fast 90 % der Bewohner in Einrichtungen des be-
treuten Wohnens / Service-Wohnens in Werne von auflerhalb zugezogen sind. Etwas weniger
als die Halfte dieser Personen kam dabei aus dem Kreis Unna, die Mehrheit von auBerhalb. Als
Konsequenz ergibt sich daraus, dass entsprechender Wohnraum gebraucht wird.

=1 \on |okalen Akteuren wird die Stadt Werne
héufig als besonders seniorenfreundlich be-
schrieben. Grinde dafir sind Angebote wie
Natursolebad und Gesundheitseinrichtungen,
gute Ausstattung mit Dienstleistungen und
Infrastruktur, zentrale Versorgung, gute An-
bindung (u.a. mit der Bahn, in Richtung gré-
Berer Stadte) und kurze Wege, das ,Flair” der
Innenstadt sowie nicht zuletzt passende
Wohnangebote, darunter auch hochpreisige,

gut ausgestattete Angebote, die Investitions-

moglichkeiten bieten. Verstarkt wird zent-

rumsnahes Wohnen nachgefragt, was zu
einem starken Zuzug in die Innenstadt von Werne fihrt. Durch die gute Versorgungssituation
kénnen vor allem dltere Menschen in unmittelbarer Néhe zu den sozialen Einrichtungen selbst-
stéindig und komfortabel leben.

% Quelle: Koordinierungsstelle fir Burgerschaftliches Engagement, Senioren- und Behindertenarbeit Werne
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Diese Aspekte kdnnen den Zuzug von élteren Menschen nach Werne positiv beeinflussen. Aller-
dings wird empfohlen, in erster Linie die ansdssige dltere Bevélkerung in Werne mit passendem
Wohnraum zu versorgen. Dieser Wunsch wurde auch von lokalen Akteuren in der AG Wohnen

geduBert.
Wohnen in den eigenen vier Wénden

Der Grofiteil der dlteren Menschen Gber 60 Jahre lebt nach wie vor ,ganz normal” in der eige-
nen Wohnung oder — wie aufgrund der Werner Siedlungsstruktur wahrscheinlich — im eigenen
Haus. Schwierigkeiten kénnen in Zukunft auftreten, wenn diese Bewohner élter und gebrechli-
cher werden, auf Hilfe angewiesen sind und in ihrer angestammten Wohnung nicht mehr zu-
rechtkommen. Diese Entwicklung bringt mehrere Auswirkungen mit sich: Zum einen muUssen
Wohnungen und Wohnumfeld so gestaltet sein, dass man dort im Alter méglichst lange leben
kann, zum anderen missen Alternativen an Wohnraum fir diese Menschen bereitstehen — wo-
mit wiederum die Weiternutzung des freiwerdenden Wohnraums einhergeht (siehe Kap. 2.3).

Um diese Situation und die daraus entstehenden Entwicklungen in Werne besser einschétzen zu
kénnen, wurde das Stadtgebiet auf Gebdude hin untersucht, in denen der Anteil dlterer Bewoh-
ner bei Uber 75 % liegt?®. Das Ergebnis dieser Analyse zeigt eine Verteilung dieser Gebdude
Uber das ganze Stadtgebiet. Schwerpunkte finden sich zwar auf der Nath, an der Laar, im Even-
kamp, am Grevinghof sowie an der LippestraBBe/HisingstraBe, jedoch zeigen diese Quartiere
nur gering Uberdurchschnittliche Anteile dlterer Menschen. In den Mehrfamilienhéusern der
institutionellen Eigentimer finden sich keine Haufungen. Letztendlich zeigt sich eine homogene
Verteilung autf die Ein- und Zweifamilienhausquartiere im Stadtgebiet, die deutlich macht, wie
viele dltere Menschen dort alleine in Wohnungen/Hdusern leben und wie akut der Generatio-

nenwechsel fir Werne ist.

% Die Auswertung bezieht sich auf alle Personen, die unter einer Adresse gemeldet sind. Sind mehr als drei
Viertel dieser Personen einer Adresse dlter als 75 Jahre, wurde die Adresse markiert. Dadurch werden dltere
alleinlebende Einzelpersonen und Paare aufgenommen, Altere in Haushalten mit gemischter Altersstruktur
iedoch nicht. Die Auswertung zeigt somit Wohneinheiten, die vermutlich in den néchsten Jahren aufgrund des

Alters ihrer Bewohner frei werden.
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Réumliche Verteilung der Gber 75-Jahrigen in der Kernstadt Werne (Stand: Februar 2011)
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Abbildung 21: Réumliche Verteilung der Ober 75-Jéhrigen im Oristeil Stockum (Stand: Februar 2011)
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Wohnen fir Familien - Wohneigentum und Baulandentwicklung

Fur viele Menschen ist die selbstgenutzte Immobilie nach wie vor angestrebtes Ziel und wird als
ideale Altersvorsorge betrachtet. Zudem ist die Belastung durch Mietkosten in den letzten Jahr-
zehnten stetig angestiegen, Wohnkosten machen den gréfiten Anteil an den Gesamtausgaben
privater Haushalte aus. Gute Marktbedingungen und Kreditkonditionen, tendenziell steigende
Nettoeinkommen sowie eine ginstige Preisentwicklung bei gebrauchten Immobilien sprechen
for den Erwerb von Wohneigentum. Dem gegeniber stehen jedoch Preissteigerungen im Neu-
bau, die allgemeine Wirtschaftsentwicklung, der Wegfall der Eigenheimzulage und sinkende
Wiederverkaufswerte aufgrund des demographischen Wandels. Eigentum, vor allem in Form
von Einfamilienhéusern, hat in Werne trotzdem einen hohen Stellenwert.

Die Bildung von Wohneigentum hangt wesentlich von den Faktoren Alter, Haushaltsstruktur,
verfuigbarem Einkommen und der Preissituation in der jeweiligen Kommune ab. Die bislang
stetig steigende Wohneigentumsquote stagnierte in Deutschland im Jahr 2008 erstmals bei
43,2 %. Wohneigentum wird hauptséchlich — zu 58 % — von Familien mit Kindern gebildet,
Paare ohne Kinder stellen weitere 31 %. Zudem ist der Uberwiegende Teil der Personen, die
Wohneigentum bilden, zwischen 30 und 45 Jahre alt. Gebrauchte Immobilien sind dabei im
Zeitraum 2004 bis 2007 bei rund 56 % der Eigentumserwerber in Deutschland stérker nachgef-
ragt als der Neubau. Im Zeitraum 1998 bis 2000 lag der Neubau noch mit rund 60 % vorne.
Wéhrend Familien mit Kindern zu 82 % und Paare ohne Kinder zu 72 % das Eigenheim préfe-
rieren, bevorzugen 65 % der Singles Eigentumswohnungen.?’

Laut Grundsticksmarktbericht des Kreises Unna lag der Durchschnittspreis fir Wohnbaufléchen
in Werne im Jahr 2011 bei 174 €/m?2 und damit Uber dem gemittelten Preis des Kreises Unna

(157 €/m?; ohne die Stédte Linen und Unna). Lediglich in Holzwickede (199 €/m?) und
Schwerte (221 €/m2) war der Quadratmeterpreis noch deutlich hoher.?®

Derzeit wird in Werne das Neubaugebiet Hustebecke entwickelt, welches insgesamt ca. 150
Wohneinheiten bieten wird. Dabei handelt es sich nicht nur um reine Einfamilienhéuser (im Ei-
gentum), sondern auch um Doppelh&user und Mehrfamilienhéuser. 21 Reihenhduser werden
als sffentlich geférderter Wohnraum vermietet (Mieteinfamilienhéuser) und dienen der Versor-

gung von Schwellenhaushalten, die noch kein Eigentum bilden wollen oder kénnen.
Bodenrichtwerte

Im Vergleich zum Kreis Unna zdhlen die Bodenrichtwerte in Wemne zu den héchsten, zusammen
mit Holzwickede und Schwerte. Lediglich die Grofistadt Dortmund hat deutlich héhere Boden-
richtwerte. GUnstige Bodenpreise, die um Gber 30 % niedriger sind als in Werne (in guten La-
gen), finden sich beispielsweise in der Nachbarstadt Bergkamen. Im Ortsteil Stockum sind die
Preise etwas geringer als in der Kernstadt Werne.

% Quelle: BBSR 2009: 2ff
2 Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte des Kreises Unna 2012: 13
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Abbildung 22: Bodenrichtwerte nach unterschiedlicher Lage im Vergleich 2011 (Quelle: BORIS.NRW 2012)

Etwas anders verhdlt es sich mit den Immobilienpreisen. Fir freistehende Ein- und Zweifamilien-
héauser betrug der mittlere Kaufpreis in Werne 2011 etwa 225.000 Euro. Teurer waren sie da-
gegen in Holzwickede und Schwerte (mehr als 250.000 Euro). Reihenhéuser waren 2011 in-
nerhalb des Kreises Unna in Werne am teuersten?.

Die relativ hohen Preise fir Bauland und Immobilien in Werne werden durch die Néhe und die
Verflechtungen zum Ruhrgebiet und zum Muinsterland beeinflusst.

Baulandpotenziale

Klassische Wohnbaufldchen in der nérdlichen Region des Kreises Unna liegen im Stadtrandbe-
reich, allerdings ist die Infrastrukturausstattung dort weniger gut. Steigende Bedeutung wird den
freiwerdenden innerstédtischen Fléchen zukommen, zum Beispiel ehemaligen Gewerbefléchen,
die Méglichkeiten fir zentrumsnahes Wohnen bieten.*

Derzeit sind in Werne zahlreiche Baulandpotenziale vorhanden, welche sich hauptséchlich in
integrierten Lagen befinden. Dazu zéhlen generell

- Baulicken (unbebaute einzelne Grundsticke) mit Baurecht im Sinne des § 30 BauGB
(bestehender Bebauungsplan) oder des § 34 BauGB (Innenbereich)

- Flachen, fir die ein rechtskréftiger Bebauungsplan besteht, die aber noch nicht entwi-
ckelt wurden

%7 Ohne Auswertungen in Holzwickede und Selm! Quelle: Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte des Krei-
ses Unna 2012
% Quelle: InWIS Forschung und Beratung GmbH 2004: 105
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Fléchen, die im Flachennutzungsplan als Wohnbaufléchen oder gemischte Baufléchen
dargestellt sind und die noch nicht entwickelt wurden.

In Werne stehen u.a. einige Flachen zur Diskussion, die nach einer gewerblichen oder anderen

Nutzung nun zu Wohnbaufléchen umgenutzt werden sollen oder deren Nachfolgenutzung noch

ungeklart ist:

Schaffung neuer Bauplétze auf bislang anders genutzten Grundstiicken, z.B. auf bisher
gewerblich genutzten Flachen. Hier bestehen allerdings Probleme durch Belastungen
wie Bodenkontaminierung, unattraktives Umfeld etc.

Schaffung neuer Bauplétze auf Standorten von nicht mehr benétigten Infrastrukturein-
richtungen (Schul- und Sportstandorte). Hier ist die gute, zentrale Lage ein bedeutender
Vorteil.

Neben klassischen Baulicken, die derzeit teilweise entwickelt werden, aber auch noch vorhan-

den sind (Vorteil: umgebende Nutzung ist hdufig ebenfalls Wohnen, entsprechendes Umfeld mit

vorhandener ErschlieBung), stehen desweiteren Nachverdichtungspotenziale zur Diskussion,

deren Nutzung noch unklar ist. Dazu zéhlen:

Potenziale auf Standorten, an denen die eigentlich vorgesehene Nutzung nicht realisier-
bar ist, hier wére eine Nutzungsénderung fir Wohnen notwendig. Diese Flachen sind
iedoch schwer realisierbar, da Gewerbenutzung in der Umgebung mit stérendem L&rm
durch Betriebe und Straenverkehr eine Wohnnutzung nahezu ausschlief}t,

Fléchen als AuBBenbereich im Innenbereich, auf denen die landwirtschaftliche Nutzung
aufgegeben wurde.

Nachverdichtungspotenziale: Grofle Grundstiicke in bestehenden Siedlungsréumen, die
als Gérten friher der Selbstversorgung dienten. Sie werden heute nicht mehr benétigt
bzw. aus Altersgrinden nicht mehr bewirtschaftet und kénnten verkauft werden. Proble-
matisch sind hier die zahlreichen Einzeleigentimer, die mit ihren unterschiedlichen
Interessen eine einheitliche Entwicklung der Fléchen, zum Beispiel mit einem Be-
bauungsplan, schwierig machen.

o

plan lokal



= Schwasier fomp

Zeichenerklarung

im Bau oder kurzfristig bzw. innerhalb der nachsten
2 Jahre bebaubar

ggf. mittel- und langfristig entwickelbare Wohn-
baufléchen

Bebauung unter bestimmien Voraussetzungen
im Rahmen von Nachverdichtung mdaglich

Anzahl Wohneinheiten

- ohne MaRstab -

Stadt Werne

IV.1 Stadtentwicklung/Stadtplanung
Stand: Mai 2012




-
O AR RN AR e

1 nnn

Lindort

......

Zeichenerklarung

im Bau oder kurzfristig bzw. innerhalb der néchsten
2 Jahre bebaubar

ggf. mittel- und langfristig entwickelbare Wohn-
bauflachen

Anzahl Wohneinheiten

- ohne MaRstab -

chwarzar Hamp

Stadt Werne

IV.1 Stadtentwicklung/Stadtplanung
Stand: Mai 2012

88
%

Y

f/’
\




STADT WERNE
HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN 3 5

Fir das Handlungskonzept Wohnen wurden fir Werne die vorhandenen Baulandpotenziale

3. Im Bereich Einfamilienhéuser sind demnach

gemdf ihrer Realisierbarkeit zusammengestell
ca. 150 Hauser kurziristig realisierbar, zum Beispiel auf kleineren Flachen fir 10 bis 15 Wohn-
einheiten, auf Restgrundsticken oder auf bereits in der Entwicklung befindlichen Fléchen mit
Bebauungsplan/Neubauquartiere (z. B. freie Baufelder in den Neubaugebieten Hustebecke und
Ortsmitte-Rischkampsweide in Stockum). Nochmals etwa 120 Einfamilienhduser sind mittel- bis
langfristig realisierbar, zum Beispiel auf zukinftig aufzugebenden Sport- oder Schulstandorten
(Freiherr-vom-Stein-Stadion, Marienschule). Im Bereich Mehrfamilienhéuser kénnen derzeit ca.
240 Wohneinheiten kurz- bis mittelfristig realisiert werden; diese sind aber bereits teilweise ver-
geben (z. B. im Integrativen Wohnprojekt ,Am Heckhof oder im Mehrgenerationenwohnen

Stockum).

Es wird in Zukunft von grofler Bedeutung sein, mit diesem Thema offensiver umzugehen, um die
Vermarktung zu vereinfachen (sie gestaltet sich ansonsten im Vergleich zu einem reinen Neu-
baugebiet schwierig). Das Wachstum von Wohneinheiten sowie die neuen Bedarfe missen in
den Bestand, d.h. in Baulicken oder auf freiwerdende Flachen, gelenkt werden. Fir Politik und
Verwaltung bedeutet dies die Reduzierung von Neubaufldchen und stattdessen Vermarktung von
geeigneten Innenbereichsfléchen. Zahlreiche dkonomische und &kologische Vorteile sprechen
fur ein solches Vorgehen: In integrierten Lagen ist die Infrastruktur bereits vorhanden, teure Er-
schlieBungsarbeiten entfallen; Einrichtungen finden sich in geringer Entfernung, was Mobilitéts-
und Neubaukosten spart; Freifléchen im AuBBenbereich werden geschont etc.

31 Siehe Karten S. 33-34 sowie Tabelle S. 36

o

planen

plan lokal



STADT WERNE
HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN

Baugebietsentwicklung in Werne (Stand Mai 2012)

Einfamilienhduser
Hustebecke: ca. 20 WE im Bau bzw. Grundsti-  Arenbergstrafie: ca. 5 Restgrundstiicke

cke noch frei Bertold-Brecht-Strafle: ca. 10 WE
Waterfohr / Horst: ca. 14 WE Am alten Kurbad: ca. 4 WE

Wserleomgsneiets | Siodnms @, 24 Wiz Freiherr-vom-Stein-Stadion: ca. 22 WE
Prinzipalviertel: ca. 30 WE (Umplanung)
Ca. 149 EFH sind kurristig realisierbar bzw. im Bau

Schule am Windmuhlenberg: ca. 20 WE Schirmann-Dieckmann / Stockum: ca. 60 WE

Graf-Westerholt-StraBe (hinter NVZ): ca. 20 WE ~ Verbindung Walczer Strafe — Schlaunstrafie:
ca. 16 WE

Ca. 116 EFH sind mittel- bis langfristig realisierbar

Mehrfamilienh&user

Freiherr-vom-Stein-Stadion: ca. 48 WE Am Neutor: ca. 15 WE

Alte Minsterstrafle/Hansaring: ca. 40 WE Weihbachschule: ca. 20 WE
Muhlenfeld (Spermann): ca. 20 WE Goerdeler Strafie (RWE): ca. 20 WE
Zinke-Gelénde: ca. 40 WE ,Hihnerhof”: ca. 20 WE

Kamener / Freiherr-vom-Stein-Strafle: ca.

20 WE
Ca. 243 Wohneinheiten (WE) sind kurz- bis mittelfristig in MFH realisierbar

Summe gesamt: ca. 508 WE

Gebéudepotenziale im Bestand

Hinsichtlich des Themas Wohnraum spielt zunehmend der Wohnungsbestand eine grofie Rolle.
In Werne ist er in den vergangenen 10 Jahren deutlich angestiegen, es gab mehr Neubauten
als beispielsweise in NRW und im Kreis Unna in dieser Zeit (siehe Kap. 2.1). Es handelte sich
vornehmlich um Einfamilienhéuser - charakteristisch fir den Werner Wohnungsmarkt -, die be-
sonders fir Familien attraktiv waren und weiterhin sind. Der bisher wirksame Weg, Uber die
Neuausweisung von Baugebieten Familien zur Zuwanderung zu animieren, wird zukinftig allein
nicht mehr funkfionieren. Die Zahl der nachfragenden Familien nimmt ab, gleichzeitig wird
Wohnraum im zahlreich vorhandenen Bestand frei, und das Ziel der Ressourcenschonung und
des Flachensparens spricht zudem gegen allzu grofizigige neue Baufléchen. Der Fokus ver-
schiebt sich somit zunehmend auf den Bestand an vorhandenem Wohnraum, in Werne vor
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allem an frei werdenden Einfamilienhéusern. Diese werden durch ihre Monostrukturen zukinftig
in den Fokus der Stadtentwicklung treten und mit ihnen die Frage, welcher Bedarf an diesen
Héusern besteht. Erschwerend kommt hinzu, dass durch die vielen Einzeleigentumer Hand-
lungsmaglichkeiten schwieriger umzusetzen sind, da UGbergeordnete Ansprechpartner kaum be-
stehen.

Eine Uberschldgige Rechnung, basierend auf dem heutigen Bestand, zeigt, dass bis zum Jahr
2030 etwa ein Drittel aller Ein- und Zweifamilienhduser in Werne einmal den Besitzer wechseln
kénnten (siehe Exkurs). Hier verbirgt sich ein grofles Potenzial fur die Nachfrage nach solchen
Wohnformen. Gleichzeitig bedeutet es, dass in Zukunft fir etwa 2.000 Héuser ein neuer Besit-
zer gefunden werden muss.

Exkurs:
Wohnen im Bestand — Wie viele gebrauchte Ein- und Zweifamilienhéduser kommen in Werne zu-
konftig auf den Marki?

‘ Bestand an Ein- und Zweifamilienhéusern in Werne 2010: 5.928
davon Wohngebdude mit 1 Wohnung: 4.342

davon Wohngebdude mit 2 Wohnungen: 1.586

Jahrlich freigesetzte (= verkaufte) Ein- und Zweifamilienhéuser (Durchschnitt
2005-2009):

Bis zum Jahr 2030 wiirden ca. 1950 Ein- und Zweifamilienh&user freigesetzt.

Anteil der bis 2030 mindestens einmal freigesetzten Ein- und Zwei-

familienhduser am gesamten Bestand (von 2008):

‘ Jahrlicher Neubau von Wohngebéuden (Durchschnitt 2005-2010):

davon jahrlicher Neubau von Ein- und Zweifamilienhéusern (Durchschnitt

2005-2008):

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis IT.NRW, Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte des
Kreises Unna 2010

Y &
plan lokal

planen « gestalien « vermitteln



STADT WERNE
3 8 HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN

Innovative Wohnformen und Wohnprojekte

Innovative Wohnformen gewinnen zunehmend fir viele Zielgruppen an Bedeutung — sowohl fir
junge Familien und Alleinstehende als auch fur dltere Menschen, die hier mit Unterstitzung
selbststéndig leben kénnen. Dadurch haben sich in den letzten Jahren unterschiedliche Formen
des gemeinschaftlichen Wohnens herausgebildet: Haus- und Wohngemeinschaften, mit homo-
gener Bewohnerstruktur oder als Wohnprojekte von jungen und élteren Menschen (Mehrgene-
rationenwohnprojekte). Wesentliche Ziele dieser Wohnformen sind die selbstbestimmte Ge-
meinschaft, lebendige nachbarschaftliche Beziehungen und gegenseitige Hilfestellungen im
Alltag.

Die Wohnprojekte unterscheiden sich z. T. stark voneinander: durch verschiedene Projekttypen,
Rechtsformen, Entstehungszusammenhdnge oder andere Besonderheiten, die jedem Wohnpro-
jekt einen individuellen Charakter verleihen. Ein Investorenprojekt beispielsweise ist dadurch
gekennzeichnet, dass sich eine Gruppe Interessierter auf private oder institutionelle Initiative hin
zusammenfindet und einen privaten Investor (eine Wohnungsbaugesellschaft o. &.) sucht, der
den Bau des Wohnprojektes Gbernimmt. Méglich ist auch, dass ein Vermieter, der ein Grund-
stick besitzt, als Investor tatig werden maéchte und eine Gruppe mit Interesse an einem Wohn-
projekt sucht. Das Vorschlagsrecht fir die Belegung hat der Vermieter. Weitere Formen von
Wohnprojekten sind auf den Bau von Eigentumswohnungen/-héusern ausgelegt, so zum Bei-
spiel im Rahmen einer Baugemeinschaft oder einer Baugruppe. In einer Baugemeinschaft fin-
den sich Bauwillige zusammen, um Wohneinheiten gemeinsam in einem oder mehreren Wohn-
gebduden zu errichten. In einer Baugruppe bauen mehrere Haushalte auf einem eigenen
Grundstick, geplant wird jedoch gemeinsam in Form eines Gebéude-Ensembles. Eine Gemein-
schaftsfléche bzw. ein Gemeinschaftshaus ist haufig zentrale Anlaufstelle der Bewohner.

In Werne zeigt sich ein grofles Interesse fir
diese Wohnformen. Ein erstes Wohnprojekt ist
seit diesem Jahr fertiggestellt: Der Verein
W.I.B.K.E. e.V. (,Werneraner Integrieren Be-
hinderte Kinder und Erwachsene”) hat das
Mehrgenerationenwohnprojekt ,Am Heckhof”
ins  Leben gerufen, das 29  Miet-
Wohneinheiten umfasst, von denen 17 Woh-
nungen geférdert und weitere 12 Wohnungen
frei finanziert werden. Unter dem besonderen

Aspekt des selbstbestimmtien Wohnens mit
Versorgungssicherheit richtet sich das Wohn-
projekt an junge und dltere Menschen, mit

und ohne Behinderung.

Das innenstadtnahe Wohnhaus ist mit einer Tiefgarage, einer grolen Gartenanlage und einem
Café, das ehrenamtlich von den Bewohnern gefihrt wird, ausgestattet. Letzteres dient nicht nur
den Bewohnern des Hauses als Treffpunkt, sondern unterstitzt insbesondere den Quartiersge-

danken des Wohnprojekts und integriert Personen aus der umliegenden Nachbarschaft.
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Die Nachfrage nach den Wohnungen war bereits vor Fertigstellung des Wohnprojektes grof.
Die innenstadtnahe Lage und gute Ausstattung der Wohnungen sowie die angestrebte gemisch-
te Bewohnerschaft sprechen Alleinerziehende, dltere Personen und junge Familien gleicherma-
en an. Fur die Belegung der Wohnungen hat der Verein W.I.B.K.E. das Vorschlagsrecht, in
Absprache mit der Stadt Weme.

Bielefelder Modell

Als Vorbild fir das Wohnprojekt am Heckhof in Werne diente
das ,Bielefelder Modell”. Dieses innovative Wohnkonzept ist

durch die Bielefelder Gemeinnitzige Wohnungsgesellschaft
(BGW) unter Mitwirkung der ,Freien Altenhilfe Alt und Jung
e.V.” und der Stadt Bielefeld entstanden. Im Jahr 1996 wurde
das mittlerweile bundesweit bekannte Modell erstmals in einer

Seniorenwohnanlage in Bielefeld umgesetzt.

Den Mietern und Mieterinnen soll bei steigender Hilfebedirftigkeit das Wohnen in modernen und
komfortablen eigenen Wohnungen im vertrauten Umfeld erméglicht werden. Vor allem éltere Men-
schen, Menschen mit Behinderung, mit geringem und hohem Hilfebedarf sowie Demenzkranke sol-
len durch das Wohnmodell zu einem selbstbestimmteren Leben finden. Die Besonderheit des ,Biele-
felder Modells” liegt darin, dass fir die Bewohner keine Betreuungspauschale anféllt, sondern die
Leistungen bedarfsgerecht im Einzelfall organisiert und abgerechnet werden. Erméglicht wird dies
durch die Zusammenarbeit mit ambulanten Pflegediensten, die bereits bei der Planung eingebunden
werden und anschlieBend mit einem 24-Stunden-Servicestitzpunkt in den Hé&usern vertreten sind.
Den Bewohnern steht jedoch frei, sich fir den im Haus vertretenen Pflegedienst, einen anderen An-
bieter oder Privatpersonen (Verwandte etc.) zu entscheiden.

Quellen: Lebenswelt Heim 37/2008: 44{., Homepage Bielefelder Gemeinnitzige Wohnungsgesell-
schaft mbH
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2.3 Fazit der Problemanalyse

Wo besteht Handlungsbedarfe Um diese Frage abschlieBend fir den Werner Wohnungsmarkt

zu beantworten, werden aus der Problemanalyse heraus finf Thesen formuliert.
B Die Bevélkerung in Werne nimmt ab.

Der Handlungsbedarf in Werne ergibt sich — wie in anderen Kommunen derzeit auch —
durch die abnehmende Bevélkerungsentwicklung, die in Werne etwa ab dem Jahr 2000
eingetreten ist und sich zukinftig verstérken wird. Im Jahr 2030 wird die Zahl voraussicht-
lich bei etwa 25.200 Bewohnern liegen, was in etwa dem Wert von 1975 entspricht. Das
bedeutet einen Rickgang von ca. 16 % gegeniber dem Jahr 2010. Wachsende Sterbe-
Uberschisse sind verantwortlich fir den Rickgang der Bevélkerung, die auch in den letzten
Jahren nicht mehr durch Wanderungsgewinne ausgeglichen werden konnten.

B Die Bevélkerung in Werne altert.

Neben dem Bevélkerungsrickgang schreitet die Alterung fort, d.h. die Bevélkerung wird im
Durchschnitt élter. Personen Gber 45 Jahre nehmen anteilig zu, die gréBten Zuwdchse wer-
den in der Gruppe der 65- bis 80-Jahrigen erwartet. Dagegen ist gerade bei Kindern und
Jugendlichen zwischen 10 und 19 Jahren der Rickgang eklatant — er betrégt 37 % zwi-
schen den Jahren 2010 und 2030. Junge Menschen zwischen 18 und 25 Jahren sind in
den letzten Jahren bereits vermehrt abgewandert, vermutlich aufgrund von Ausbildung und
Arbeitsplatzsuche. Demgegenutber konnte Werne einen Zuzug von jungen Familien und

von Personen Uber 65 Jahren verzeichnen.
B Der Wohnungsbestand rickt in den Fokus.

Die Einwohner in Werne altern. Sie werden langfristig ihre Einfamilienhéuser verlassen — for
die freien Hauser werden Nachnutzer gesucht. Grofiflachige Neubauprojekte konkurrieren
mit den frei werdenden Besténden. Zudem werden die Neubaugebiete allein zukinftig
nicht mehr junge Familien fir den Zuzug gewinnen. Stattdessen sind sie kostenintensiv und
hochgradig fléchenverbrauchend — gute Grinde, die Prioritéten zu verschieben und Nach-
frage in den Bestand zu lenken.

Unsanierte Besténde der 1960er/1970er Jahre sind nicht mehr zeitgemdaf, hier werden

energetische Anpassungen notwendig sowie der Abbau von Barrieren.

Neben dem privaten Einzeleigentum spielt auch der Wohnungsbestand von institutionellen
Eigentimern eine wichtige Rolle. In Werne sind im Bereich der Mehrfamilienhéuser von
Wohnungsunternehmen in den letzten Jahren kaum Neubauten entstanden, so dass auch
hier der Umgang mit dem Bestand an Bedeutung gewinnt. Die Bewohnerschaft altert und
macht Wohnungen frei, die jedoch fir junge Menschen kein aftraktives Angebot darstellen.
Es besteht Modernisierungs- und Anpassungsbedarf.
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B Ausdifferenzierung der Wohnwiinsche und Wohnformen gewinnt an Bedeutung.

Gerade durch die demographischen Verdnderungen éndern sich grofBfléchig die Anspri-
che an Wohnraum. Durch die zunehmende Ausdifferenzierung der Lebensstile gewinnen
am Wohnungsmarkt die unterschiedlichen Zielgruppen der nachfragenden Haushalte an
Bedeutung und damit die Bereitstellung von passendem Wohnraum. Wohnformen differen-
zieren und spezialisieren sich, sie richten sich nach Lebenssituationen und individuellen
Woinschen und Bedirfnissen — zum Beispiel fur dltere Menschen, fir Familien, fur das
Mehrgenerationenwohnen etc. Neue, innovative Wohnformen werden gefragter, eine pau-

schale Erweiterung des kommunalen Wohnraums reicht nicht mehr aus.
B Das Wohnen wird zukiinftig zum wichtigen Thema der Stadtentwicklung.

Zentrales Anliegen der zukinftigen Stadtentwicklung in Werne sollte es sein, die Wohn-
standortqualitét der Stadt zu stdrken und die Attraktivitat der Quartiere fir alle Bevolke-
rungsgruppen zu verbessern (Schaffung von ,Demographiefesten Quartieren”). Gefahr be-
steht fir monostrukturierte und aufgrund ihrer Lage abgehdngte Wohnquartiere — dort wird
die Sicherung von Versorgung und Infrastruktur in den Fokus treten. Beispielsweise gewinnt
mit zunehmender Alterung das zentrennahe Wohnen wieder an Bedeutung. Auch das
Wohnen im Einfamilienhaus wird zukinftig in Werne ein bedeutendes Thema bleiben; der
Wunsch nach dem Leben im Eigenheim ist bei Familien nach wie vor vorhanden. Es wird in
Zukunft for Werne um qualitatives Wachstum gehen, um bedarfsgerechte, kleinteilige Neu-
bauangebote in integrierten Lagen, aber auch um vorhandene Potenziale in Bestédnden.
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3 QUARTIERSANALYSE

Neben den bisher dargestellten Themenbereichen mit Bezug auf die Gesamistadt Werne wurde
als weiterer Analyseschwerpunkt die Untersuchung von Potenzialen und Problemen in einzelnen
Wohnquartiere vorgenommen. Die Fokussierung auf die Quartiersebene wurde gewdhlt, da
durch die allgemein zunehmende Entspannung der Wohnungsmarkte individuelle Winsche in
Bezug auf Lage, Gréfle und Ausstattung der Wohnungen eine zunehmende Rolle spielen. Das
Wohnquartier hat eine zunehmende Bedeutung fir die Wohnstandortwahl, es ist eine verstarkte
kleinrdumige Differenzierung der Nachfrage zu beobachten: Neben nachgefragten, hochwerti-
gen Quartieren kénnen sich in direkter Nachbarschaft Standorte mit abnehmender Wohnquali-
tat, sich verschlechterndem Image und steigenden sozialen Problemlagen befinden. Zudem
steigt bei der jetzt nachlassenden Nachfrage im Gegensatz zu friheren Wachstumsphasen die
Bedeutung der Bestandsentwicklung. Die Neubautatigkeit geht zurick, Flachen- und Ressour-
censparen wird unter Schrumpfungsbedingungen aktueller denn je.

Die Quartiersanalyse bietet die Chance einer detaillierten, vertiefenden Analyse und der geziel-
ten Untersuchung von Siedlungsbesténden. Beispielgebend wurden verschiedene Siedlungsty-
pen ausgewdhlt, die einen Modellcharakter aufweisen fir weitere Besténde im Werner Stadfge-
biet.

METHODIK — BEWERTUNG VON WOHNSTANDORTEN IN WERNE

Die Auswahl der Quartiere erfolgte unter verschiedenen Gesichtspunkten und Methoden. Um
ein kleinrdumiges quartiersbezogenes Handeln vorzubereiten, wurden gemeinsam mit den Mit-
gliedern der Arbeitsgruppe Wohnen, stadtische Teilrdume und prioritére Standorte diskutiert. Im
Rahmen von zwei Sitzungen der Arbeitsgruppe wurde eine kleinrdumige Bewertung von Quar-
tieren durchgefihrt: Die Siedlungsbereiche in der Kernstadt Werne sowie im Oristeil Stockum
wurden im Hinblick auf deren Potenziale und Probleme eingeschétzt; die attraktiven, begehrten
,Top-Adressen” (grine Markierung) sowie die ,Problemquartiere” mit Handlungsbedarf (rote

Markierung) wurden gekennzeichnet.
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Abbildung 26: Bewertung der Wohnquartiere im Oristeil Stockum

plan & lokal
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Insgesamt fiel die Bewertung des Wohnstandortes Werne sehr positiv aus. Entsprechende Wer-
tungen verteilen sich Uber das gesamte Kerngebiet von Werne. Besonders positiv bewertet wur-
den folgende Bereiche: BeethovenstraBe, Mihlenfeld, HerzogstraBBe/Arenbergstrale, Heckgeist,
Furstenhof und Brinkhof sowie aktuelle Baugebiete (Baaken, Hustebecke und Freiherr-vom-

Stein-Stadion). Aufféllig ist, dass sich die Top-Lagen hauptsdchlich als Kranz um die Innenstadt

verteilen oder am Stadtrand liegen.

Die roten Markierungen (,Problemquartiere”
mit Handlungsbedarf) lassen eine recht ein-
deutige Verteilung erkennen. Es handelt sich
um die Bereiche Holtkamp und Even-
kamp/Stockumer Strae sowie die Bahnhof-
straBe zwischen OttostraBe und Penningrode.
In Stockum wurde auflerdem der Bereich
KastanienstraBe/Nieland und die periphere
Siedlung Brachtstrafle als problematisch ge-
kennzeichnet.

Trotz der verstreuten Lage der Punkte zeigt
sich, dass die Mehrzahl der positiv bewerteten
Wohngebiete einen Ring um die Innenstadt
bildet, einen ,Speckgurtel” in direkter Zentrumsnahe. Das sich ergebende Bild zeigt die Qualitét
einer Stadt der kurzen Wege, mit zentrumsnahen, hochwertigen Wohnstandorten. Sowohl fir
Altere als auch for Familien mit Kindern ist diese Zentrumsnéhe bzw. Néhe zu Versorgungsein-
richtungen sehr attraktiv. Diese Standorte lassen besondere Entwicklungspotenziale vermuten,
hinsichtlich ihrer Vermarktung sind sie voraussichtlich ,Selbstléufer”. Die Standorte am Stadt-
rand zeichnen sich durch die hohe Qualitat der Freiraums bzw. der freien Landschaft aus.

Die potenziellen Problembereiche befinden sich hauptséchlich in Gebieten mit starker verdichte-
tem Geschosswohnungsbau. Gerade die Bereiche Holtkamp und Nieland scheinen soziale
Probleme aufzuweisen, durch einkommensschwache Haushalte, Bewohner unterschiedlicher
Nationalitdten, aufféllige jugendliche Gruppen etc. Hinzu kommen bauliche Méngel (an Fassa-
den etc.), die héufig mit fraglichem Investitionsinteresse einiger Eigentimer einhergehen.

METHODIK — AUSWAHL VON QUARTIEREN MIT MODELLCHARAKTER

Neben der Bewertung durch die Arbeitsgruppe Wohnen wurden die Siedlungsbesténde in Wer-
ne hinsichtlich weiterer Merkmale betrachtet. Bedeutend war dafir die Auswertung der Alters-
struktur bzw. die Kartierung von Haushalten mit Bewohnern Gber 75 Jahre (siehe Kap. 2.2) —
auch diese Thematik sollte sich in den ausgewdhlten Quartieren widerspiegeln.
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Anhand der erarbeiteten Ergebnisse wurde eine Auswahl von sechs Quartieren in der Kernstadt

und im Ortsteil Stockum getroffen®.

Abbildung 29: Ausgewdhltes Quartier in Stockum

% Die Quartiere wurden aufoauend auf den Ergebnissen von Vertretern der Stadt Werne aus den Bereichen
Stadtentwicklung/-planung, Soziales/Wohnungswesen und von der Koordinierungsstelle fir Birgerschaftli-
ches Engagement, Senioren- und Behindertenarbeit (BEN) und plan-lokal ausgewdhlt.
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Dabei wurden jeweils drei Quartiere mit institutionellen Eigentimern und drei mit Einzeleigen-
timern ausgewdhlt. Diese Quartiere sind von der Arbeitsgruppe sowohl positiv als auch negativ
bewertet worden; es sollte keine Fokussierung auf negative Bewertungen gelegt werden, um
auch gut funktionierende Quartiere genauer untersuchen und fur Ideen bzw. Handlungsanséitze
hinzuziehen zu kénnen. Besonders in den Mietwohnungsbesténden der institutionellen Eigenti-
mer sind jedoch teilweise soziale Probleme angesprochen worden. Die Bestdnde der Einzelei-
gentimer sind durch freistehende Wohnhduser und eine hohen Altersstruktur gepréagt, ihr

Baualter lasst auf einen Generationenwechsel in naher Zukunft schlief3en.

Fur die Quartiersanalyse wurden folgende sechs Quartiere ausgewdhlt:

Berliner Strafie Laar, Schottlandstraf3e/Jahnstrafle
Brevingstrae/Breslauer Strafle Auf der Nath, Goerdelerstrafie
Holtkamp, Thinen Nieland, Kastanienstrafle (in Stockum)

Fur die ausgewdhlten Siedlungsbereiche wurden in einer systematischen Analyse anhand klein-
raumiger Daten Quartiersprofile erstellt, die Steckbriefe und eine detaillierte Auswertung sowie
Handlungsempfehlungen enthalten. Ziel der Quartiersanalyse ist eine detaillierte Darstellung
beispielgebender Wohnungsbesténde in Werne. Sie dient dazu, gezielte Lésungsansétze fir
(zukinftig) auftretende Probleme zu erarbeiten oder auf bereits bestehenden guten Ansétzen
aufzubauen und Strategien abzuleiten. Die erarbeiteten Strategien kénnen gegebenenfalls auf

weitere Quartiere mit dhnlicher Struktur angewandt werden und zu Lésungen beitragen.

3.1 Steckbriefe

Die Steckbriefe enthalten insbesondere Informationen zur Struktur der Quartiere hinsichtlich der
Eigentumer und der Bevélkerung. Fir einen Vergleich der Quartiere wurde der Jugend- und

Altenquotient®® errechnet sowie die Wohneinheiten be- o
N Institutioneller Wohnungsbestand

trachtet, in denen der Anteil der Uber-75-Jéhrigen mehr | nach Eigentumer

als drei Viertel betrégt. Desweiteren wird der Wohnungs- | [l ™5 wohnen

und Gebdudebestand analysiert sowie die stadtebauliche | [ ] peutsche Annington

Struktur und der bauliche Zustand der Gebdude. Die I c:uvercin weme

Besténde der institutionellen Eigentimer sind farblich I covverein Linen

hervorgehoben (siehe rechts).*

% Der Jugendquotient beschreibt in diesem Fall das Verhdaltnis zwischen der Anzahl der Kinder und Jugendli-
chen unter 18 Jahren und der Anzahl der 18- bis 64-Jéhrigen. Der Altenquotient beschreibt das Verhdélinis
zwischen der Anzahl der Uber-64-Jéhringen und der Anzahl der 18- bis 64-Jahrigen).

% Die verwendeten Daten stammen aus Angaben der institutionellen Eigentimer, der Stadt Werne (u.a. Ein-
wohnermeldeamt), dem Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte des Krei-

ses Unna 2010 sowie aus eigenen Erhebungen und Ortsbegehungen.
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BREVINGSTRABE/BRESLAUER STRABE

Reihenhausquartier aus den 1950er Jahren mit kleinteiliger Struktur von Einzeleigentimern

Ausschnitt Luftbild

Ausschnitt DGK mit Abgrenzung (Gréf8e 2,4 ha)
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BREVINGSTRABE/BRESLAUER STRABE

Altenquotient e 0,33

Konzentration dlterer Menschen

Anteil  Personen  nicht-deutscher
Staatsangehérigkeit

STADT WERNE
HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN

Bevélkerungsstruktur
Jugendquotient e 0,39

15 Wohngebdude mit einem Anteil von mehr als 75 % an
Uber-75-Jahrigen

92,4 %

Wohnungs- und Geb&udebestand

Wohngebéudebestand gesamt

Vermutete Leersténde (nach Strom-
zghlern)

Offentlich geférderte WE, Anteil am
offentl. geférderten Bestand

Seniorengerechte WE / Pflegeplétze

Stadtebauliche Struktur

Baulicher Zustand

Neubau EFH / MFH

Bodenrichtwert fir EFH und MFH

57 Gebdude
0

0 Wohneinheiten

0 Wohneinheiten

Einfamilien-Reihenhduser (4 Wohneinheiten pro Héuserreihe),
2 Geschosse + Dach, tlw. Ausbau mit Gauben — einfache
Baustruktur

Durchschnittliche Grundstiicksgréfie: 300 - 380 m?2 (lang und
schmal geschnitten)

schmale Straflen und Birgersteige, Parken im Strafenraum, 1-
2 Stellplétze pro Wohneinheit, an den Hinterseiten der Grund-
sticke (Gdrten) verléuft jeweils ein FuB- und Radweg / Wirt-

schaftsweg
Durchschnittliche Grundfléiche der Gebéude: 40 - 50 m?2

Tlw. nachtréglich errichtete Dachgauben und aufgestockte
Garagen

Sehr unterschiedlicher baulicher/energetischer Zustand: von
saniert (nachtragliche Wérmedémmung der Fenster und der
Décher sowie Fassadenerneuerung) bis unsaniert/alter Zu-

stand

Uberwiegend eingeschréinkte Zugdnglichkeit der Wohngebdu-
de durch 6 bis 7 Treppenstufen vor den Hauseingéngen

Ein Reihenhaus (mit vier Wohneinheiten) an der Stockumer
Strafle (Mieteinfamilienhéuser des Bauvereins Werne)

Bodenmarkt

130 Euro / m2

o

plan lokal



STADT WERNE
HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN 4 9

BREVINGSTRABE/BRESLAUER STRABE

Das Quartier an der BrevingstraBBe und Breslauer Strafle ist Teil des Bereiches Evenkamp im
dstlichen Werne. Er bildet eine einfache, ginstige Wohngegend, die aber gerade deshalb fir
junge Familien mit geringem Einkommen attraktiv ist. Das Quartier ist charakterisiert durch Rei-
henhduser mit tiefen, schmalen Grundsticken. Die Héuser sind vielfach im Hochparterre ge-
baut, die Eingangstir ist Gber 6 bis 7 oder auch weniger Stufen zu erreichen. Besonders die
hohen Eingénge lassen kaum Barrierefreiheit zu.

Ergdnzt wird das Wohnangebot im Quartier durch einen Neubau des Bauvereins Werne mit
Mieteinfamilienhéusern (Reihenhduser). Dieses Marktsegment wird immer stérker nachgefragt,
da es besonders fir junge Familien die Vorteile eines Einfamilienhauses mit der Flexibilitét einer
Mietwohnung verbindet.

Sudlich des Quartiers verlauft die Stockumer Strafle, die als HauptverkehrsstraBe das Umfeld
prégt. Innerhalb des Quartiers ist es jedoch relativ ruhig, die StraBen sind allerdings nicht ver-
kehrsberuhigt und nur mit schmalen Birgersteigen versehen. Gern genutzt werden deshalb die
rickwertig verlaufenden Wirtschaftswege als Ful3- und Radwege. Der Evenkamp zeichnet sich
durch die Néhe zur Landschaft (6stlich) sowie zu Sportanlagen aus. In direkter Nachbarschaft
befindet sich die Weihbach-Schule. Die Entfernung zum Zentrum betrégt ca. 1,3 Kilometer.

Handlungsbedarf besteht hier hinsichtlich

- Der Ordnung der Verkehrssituation und Anpassung an Bedirfnisse von Kindern und
mobilitétseingeschrénkten dlteren Menschen (z. B. durch Anlage von verkehrsberuhigten
Bereichen)

- Der Bestandsentwicklung: Teilweise besteht Sanierungsbedarf der Héuser an Fassaden,

evil. Grundrissen, Eingangssituationen, energetischer Sanierung etc.

- Der Problematik vieler, z.T. noch élterer Einzeleigentimer und vermutlich wenig vorhan-
denem Kapital; hier kénnte mit einer qualifizierten Beratung zu Férdermoglichkeiten,
Umbauméglichkeiten etc. eingewirkt werden

- Dem Erhalt und der Qualifizierung des Quartiers als preiswerter Wohnstandort fir Fa-
milien; der hohe Jugendquotient deutet an, dass in diesem Quartier der Generationen-
wechsel z.T. bereits vollzogen ist.

Um der Gefahr von Leerstéinden durch zu geringe Nachfrage von Kaufinteressenten vorzubeu-
gen, bestinde die Méglichkeit des Ankaufs von Reihenhéusern und deren Umwidmung zu Miet-
einfamilienhdusern. Dies kénnte von institutionellen Anbietern Gbernommen werden; der Bau-

verein Werne besitzt in diesem Quartier bereits Mieteinfamilienhéuser.

o

plan lokal



STADT WERNE
5 O HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN

LAAR
Einfamilienhausquartier der 1970er Jahre und neuer; mit kleinteiliger Einzeleigentimerstruktur

SchottlandstraBBe/Jahnstrafle/Cappenberger Strafle

olokﬂl

planen . gestalien . vermitietn

plan



STADT WERNE 5 -I
HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN

LAAR
Bevélkerungsstruktur
Altenquotient e 0,44 Jugendquotient e 0,16
Konzentration dlterer Menschen e 21 Wohngebgude mit einem Anteil von mehr als 75 % an
Uber-75-Jéhrigen
Anteil ~ Personen  nicht-deutscher o 4,1 %
Staatsangehérigkeit
Wohnungs- und Gebéudebestand
Wohngebédudebestand gesamt e 641 Gebédude
Baualter e Urspringlicher Bebauungsplan aus den 1970er Jahren

Vermutete Leerstdnde (nach Strom- 1 Leerstand

zéhlern)

Offentlich geférderte WE, Anfeil am 0 Wohneinheiten

sffentl. geférderten Bestand

Seniorengerechte WE / Pflegepléitze 0 Wohneinheiten

Stédtebauliche Struktur e Freistehende Einfamilienhéuser, tlw. Doppelhduser, 1 Ge-
schoss + Dach

e Durchschnittl. Grundsticksgréfe: EFH 500m?2, MFH 375m?

e Stellplétze auf den Grundsticken vorhanden, tlw. im Straflen-

raum
e HaupterschlieBung Uber Jahnstrae oder Cappenberger Strafie

e Innenliegende ErschlieBung Gber Schottlandstrafie (z.T. Stich-
strafen)

Baulicher Zustand e  Guter baulicher Zustand der Gebédude, tlw. Neubau

e Durchschnittliche Grundfléche des Gebéudes: EFH: 120 m2,
MFH: 85 m2

e vereinzelt Solarzellen
Neubau EFH / MFH
Bodenmarkt

Bodenrichtwert fir EFH und MFH e 170 Euro/ m?

o

plan lokal



STADT WERNE
HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN

LAAR

Das Quartier Laar zeichnet sich durch eine sehr ruhige Wohnlage aus. Eine verkehrsberuhigte
StraBBe im Innern des Quartiers, StichstraBen und Wohnwege, auf denen Kinder spielen und sich
frei bewegen kénnen, charakterisieren den dffentlichen Raum. Das Quartier ist stark durchgrint,

sowohl im StraBenraum als auch durch die Gestaltung der grofizigigen privaten Garten.

Die Gebdude — Gberwiegend Einfamilienhduser, aber auch neuere Mehrfamilienhéuser — sind
in einem sehr guten Zustand, teilweise modernisiert und mit erneuerbaren Energietréigern aus-
gestattet. Anscheinend bestehen in diesem Quartier keine Vermarktungsprobleme. Direkt nérd-
lich angrenzend befindet sich ein Kindergarten, die Entfernung zum Zentrum betrdgt ca. einen
Kilometer.

Das Quartier kann aufgrund seiner guten Struktur als Anschauungsbeispiel dienen, welches
Ubertragbare Ansdtze fir die Entwicklung eines Einfamilienhausquartiers liefert, denn es existie-
ren kaum Vermarktungsprobleme. Aufféllig ist die Gestaltung des dffentlichen Raums — die ver-
kehrsberuhigten Straflen werden sowohl von dlteren Menschen als auch von Kindern ausgiebig
genutzt, ein &ffentliches Leben kann stattfinden. Die Gebdude scheinen fléchendeckend in ei-
nem guten Zustand zu sein, Nachristungen im Bereich erneuerbarer Energien (Solaranlagen)

haben bereits stattgefunden.

Aufgefallen ist das Quartier aufgrund seiner hohen Altersstruktur (vgl. Abbildung 20), die auch
im hohen Alten- und im niedrigen Jugendquotienten deutlich wird. Zukinftig wird auch dieses
Quartier vom Generationenwechsel betroffen sein. Allerdings l@sst sich vermuten, dass dieser
aufgrund der guten Wohnlage ohne Schwierigkeiten verlaufen wird.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich hier um eine gute, jedoch auch teure bzw. hochpreisi-
ge und flachenintensive Wohnlage mit grofizigigen Wohnhéusern und Grundsticken handelt.
Eine solche Ausstattung lésst sich nicht in allen Quartieren erreichen und sollte aufgrund ihrer
héheren Kosten und eines héheren Flachenverbrauchs auch nicht Gberall gewiinscht werden.

o

plan lokal



STADT WERNE
HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN 5 3

AUF DER NATH

Einfamilienhausquartier mit gemischter Baustruktur und Einzeleigenttmern aus den 1970er
Jahren

Goerdelerstrafie/Horster StraBe/Dietrich-Bonhoeffer-Strafie

olokﬂl

planen o« gestalien . vermittetn

plan
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AUF DER NATH

STADT WERNE
HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN

Bevélkerungsstruktur

Altenquotient e 0,75 Jugendquotient e 0,23

Konzentration dlterer Menschen o

Anteil  Personen  nicht-deutscher | o

Staatsangehérigkeit

27 Wohngebdude mit einem Anteil von mehr als 75 % an
Uber-75-Jéhrigen

5,6 %

Wohnungs- und Gebéudebestand

Wohngebédudebestand gesamt .

Vermutete Leersténde (nach Strom- | e

zéhlern)

Offentlich geférderte WE, Anteil am
dffentlich geférderten Bestand

Seniorengerechte WE / Pflegepléitze

Stadtebauliche Struktur .

Baulicher Zustand o

Neubau EFH / MFH

Bodenrichtwert fir EFH und MFH o

86 Gebdude
0

0 Wohneinheiten

0 Wohneinheiten

Bungalows, Reihenhduser 2 Geschosse, Uberwiegend
Flachdach, tlw. aufgestockt, Gartenhofhé&user mit 1 Ge-
schoss

Durchschnittliche Grundsticksgréfe:
Bungalows 600 m?

Reihenhduser 270 m?

Gartenhofh&user 300 m?

Stichstraflen, Parken auf markierten Pléatzen

Guter baulicher Zustand, tlw. modernisiert (Reihenhéduser),
Gartenhofhduser etwas dlter

Durchschnittliche Grundflache der Gebéude:
Bungalows 160 m?
Reihenhduser 85 m?2

Gartenhothéduser 170 m2

Zu einem kleinen Teil Modernisierungsmafinahmen, zum

Beispiel Aufstockung einiger Flachdécher

Bodenmarkt

195 Euro / m?

o

plan lokal



STADT WERNE
HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN 5 5

AUF DER NATH

Das Quartier Auf der Nath ist zum einen durch Bungalows gekennzeichnet, zum anderen durch
Reihenhduser. Abseits der Goerdelerstrafle bietet es eine ruhige, verkehrsberuhigte Wohnlage.
Die in gleichem Erscheinungsbild errichteten Reihenhduser sind mittlerweile in Teilen individuell
umgebaut worden (Aufstockungen, Fassadenerneuerung etc.). Dadurch entsteht ein ungleiches
Bild in der Reihenbebauung, welche allerdings auch insgesamt einen Nachholbedarf im Er-
scheinungsbild hat. Besonders bei den Gartenhothdusern sind kaum Sanierungen auszuma-
chen.

Stellplatze der Wohneinheiten sind gesammelt auf einem Garagenhof untergebracht. Der un-
gleiche, in die Jahre gekommene Zustand wirkt wenig attraktiv. Ein angrenzender Spiel- und
Bolzplatz bildet eine grine ,Oase” fir das Quartier mit Angeboten fir jingere und dltere Kin-

der.

Auf der Nath zeichnet sich durch die besondere Qualitét der Landschaftsnéhe aus (Richtung
Norden). In geringer Entfernung befinden sich Kindergarten, Schule und Sportanlagen. Kleinere
Geschafte (u.a. Backerei) befinden sich stdlich an der Horster Strafle. Die Entfernung zum Zent-
rum betrdagt ca. 900 Meter.

Handlungsbedarf besteht hier hinsichtlich

- Des Erscheinungsbildes der Reihenhduser: Winschenswert ist eine gemeinsame Moder-
nisierung, um eine einheitliche Gestaltung zu erreichen und den Charakter der Reihen

zu erhalten

- Der Haustypen Bungalows und Gartenhofhéuser: Sie missen durch Sanierungen und
die Anpassung an heutige Bediurfnisse (offenere Gestaltung der Eingangssituationen
etc.) fit fur die Zukunft” gemacht werden. Im Grunde bieten sie viele Vorteile fir ver-
schiedene Zielgruppen: Die Gartenhofhduser sind flachensparend, klein und damit
preiswert, bieten aber dennoch die Vorteile eines Einfamilienhauses mit eigenem Frei-
raum / Hof; sie bieten — wie auch die Bungalows — guten Chancen zur Herstellung von
Barrierefreiheit. Eine Vermarktung sollte unter diesen Gesichtspunkten verstarkt werden.

- Der Gestaltung des Garagenhofes

- Der hohen Altersstruktur und des bevorstehenden Generationenwechsels sowie der
Schaffung von Wohnangeboten fir dltere Menschen im Quartier

- Des Bewusstseins fir die Standortvorteile des Quartiers mit angrenzender Infrastruktur;
eine Vermarktung kénnte auch Gber dieses Argument verstérkt werden.

o

plan lokal



6 STADT WERNE
5 HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN

BERLINER STRABE

Mehrfamilienhéuser der 1950 bis 1970er Jahren mit institutionellem Eigentimer

Humboldtstrafle/Schlaunstraie/Berliner Strafle/Zumlohstrafle

olokﬂl

planen o« gestalien . vermittetn

plan



STADT WERNE
HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN

BERLINER STRABE

Altenquotient e 0,29

Konzentration dlterer Menschen

Anteil  Personen  nicht-deutscher

Staatsangehérigkeit

S7

Bevélkerungsstruktur
Jugendquotient e 0,33

0 Wohngebdude mit einem Anteil von mehr als 75 % an
Uber-75-Jéhrigen

71 %

Wohnungs- und Gebéudebestand

Wohngebédudebestand gesamt
Anzahl Wohneinheiten

Baualter

Vermutete Leerstdnde (nach Strom-

zéhlern)

Offentlich geférderte WE, Anteil am
sffentl. geférderten Bestand

Seniorengerechte WE / Pflegepléitze

Stadtebauliche Struktur

Baulicher Zustand

Neubau EFH / MFH

Bodenrichtwert for EFH und MFH

o

plan lokal

59 Gebdude

334 Wohneinheiten des Bauvereins Werne

Ende 1950er: Am Freien Stuhl/Schwalbenweg
1960er: Taubenweg/Berliner Strafe/Zumlohstrafie
1970er: Humboldtstrale/Berliner Strafe

0

107 WE osffentlich geférdert (davon 5 x 2. Férderweg); ent-
spricht einem Anteil von ca. 10 % am gesamten &ffentlich
geférderten Bestand

35 Altenwohnungen in der Humboldtstrafie 6 und 8

Ausschlief3lich Mehrfamilienh&user, 2+ Dach bis 4+Dach

DurchfahrtstraBBe Berliner Strafe; Anwohnerstraen Tauben-
weg, Schwalbenweg; Parkplétze léings der Berliner Strafe,
sonst im StraBenraum oder in Garagengruppen

Einheitliche Gestaltung der Gebdude
Grinbereiche (Abstandsfléchen)
vorgesetzte Rollladden, neue Eingangstiren

vermutlich haben Grundrissanpassungen stattgefunden, da
Fenster verlegt wurden

alle Gebdude mit Balkon, z.T. nachtréglich angebracht

Dachgeschossausbau  (nachtréglich errichtete Dachgauben)
in den 1990er Jahren v.a. Geb&ude am Tauben- und
Schwalbenweg

vermutlich energetisch mangelhafter Zustand der Gebéude

Neubau 1995: Humboldtstraf3e 6
Bodenmarkt

145 Euro / m2



STADT WERNE
HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN

BERLINER STRABE

An der Berliner Strafle am sidwestlichen Stadtrand finden sich Mehrfamilienhéuser des Bauver-
eins Werne aus Baujahren seit den 1950er Jahren. Die dlteren Gebdude sind zweigeschossig,
die neueren hdher errichtet worden (bis zu 4 Geschosse). Alle Wohnungen sind mit Balkonen

ausgestattet, einige sind nachtréglich ergdnzt worden.

Die Berliner Straf3e bildet eine Durchfahrtstrae durchs Quartier mit relativ hohem Verkehrsauf-
kommen. Stellplatze finden sich zum einen im StraBenraum und in einzelnen Garagen, zum
anderen auch gesammelt in Garagengruppen. Die Grinflachen zwischen den Hausern werden
von den Bewohnern genutzt, vor allem die rickwartigen, ruhigen Bereiche dienen als Auf-
enthaltsort und Spielfléche. Spielgerdte scheinen privat errichtet worden zu sein, es finden sich
jedoch auch ein grofler Spielplatz sowie ein Kindergarten direkt angrenzend ans Quartier. Die
offene Landschaft ist nicht weit vom Quartier entfernt, allerdings ist die Entfernung zum Zentrum
mit 1,3 Kilometern etwas weiter.

Neben dem Holtkamp werden auch im Quartier Berliner Strafle soziale Schwierigkeiten gese-
hen. Die Wohnlage an der vielbefahrenen StraBe richtet sich verstarkt an einkommensschwache
Haushalte; héufig sind dies auch Personen mit Migrationshintergrund. Insgesamt werden dem
Quartier Imageprobleme nachgesagt.

Handlungsbedarf besteht hinsichtlich

- Der Anpassung des Gebdudebestandes (z.B. Wohnungsgrundrissanpassung, energeti-

sche Sanierung, barrierearme / seniorengerechte Gestaltung)

- Der Aufwertung und Gestaltung des Wohnumfeldes, hier besonders der Garagengrup-
pen und des Freiraums: die Grinflachen werden ausgiebig von Bewohnern zum Auf-
enthalt, Kinderspiel etc. genutzt — dieses sollte durch eine ansprechende Gestaltung un-

terstitzt werden

- Der Attraktivitét des Quartiers, welches als erschwinglicher Wohnstandort besonders fir
Familien und jingere Menschen fungiert und entsprechend erhalten und unterstitzt
werden sollte

- Einer Verstarkung der Kooperation mit dem Bauverein, um auf Entwicklungen im Quar-

tier schnell und flexibel reagieren zu kénnen

o

plan lokal



STADT WERNE
HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN 5 9

HOLTKAMP

Mehrfamilienhé&user mit unterschiedlicher Baustruktur und mehreren institutionellen Eigentimern

Holtkamp/Thinen/Beckingshof

olokﬂl

planen o« gestalien . vermittetn

plan
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HOLTKAMP

Altenquotient e 0,28

Konzentration dlterer Menschen

Anteil  Personen  nicht-deutscher

Staatsangehérigkeit

STADT WERNE
HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN

Bevélkerungsstruktur
Jugendquotient e 0,33

2 Wohngebdude mit einem Anteil von mehr als 75 % an Uber-
75-Jéhrigen

2.5 %

Wohnungs- und Gebéudebestand

Wohngebéudebestand gesamt

Anzahl Wohneinheiten

Baualter

Vermutete Leerstéinde

Offentlich geférderte WE, Anteil am
offentl. geférderten Bestand

Seniorengerechte WE / Pflegepléitze

Stadtebauliche Struktur

Baulicher Zustand

Neubau EFH / MFH

Bodenrichtwert fir EFH und MFH

36 Gebdude

144 WE Bauverein Werne
161 WE Deutsche Annington
Ca. 85 WE Wohneigentumsgemeinschaft

Baujahre der Besténde des Bauvereins Werne: 1969, 1981-
83, 1992-94
Im Bestand der Deutschen Annington: 32 WE / 37 WE®

Im Bestand des Bauvereins Werne: 98 WE (davon éx 2. Fér-
derweg), dies entspricht einem Anteil von ca. 9 % am gesam-
ten dffentlich geférderten Bestand

14 altengerechte Wohnungen vom Bauverein Werne (Holt-
kamp 9)

Mehrfamilienhéuser, Gebéude des Bauverein Werne und der
Deutschen Annington meist 2-4 Geschosse, tlw. aber auch 6
bis 8 Geschosse (Wohneigentumsgemeinschaft)

Parkplétze, Garagenhdsfe

FuBwege und Spielméglichkeiten (Sandkisten) in den Grinbe-
reichen

Einheitliche Gestaltung der Hausgruppen

Bei freigezogenen Wohnungen: Sanierungen im Sanitérbe-
reich; tlw. auch neue Ddmmung

Fassaden veraltet (grauer Beton)

Bodenmarkt

165 Euro / m2

% 32 Leerstande (laut Daten der Deutschen Annington; Stand Juli 2010)

37 Leerstande (laut nicht belegter Klingelschilder; Stand Mérz 2011)

o

plan lokal



STADT WERNE 6
HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN 1

HOLTKAMP

Das Quartier Holtkamp, nordéstlich der Innenstadt gelegen, ist einer der wenigen Bereiche in
Werne, die von mehrgeschossigen Gebduden gepragt sind. Neben zweigeschossigen Mehrfa-
milienhéusern finden sich dort Gebdude mit bis zu acht Geschossen, direkt angrenzend an
kleinteilige Strukturen (Einfamilienhduser). Das dicht bewohnte Quartier, die preisginstige
Wohnlage und die Bewohnerstrukturen haben immer wieder zu sozialen Spannungen gefihrt.
Der Holtkamp hat mit einem schlechten Image als sozialer Brennpunkt in Werne zu kémpfen,
angefihrt dafir wurden verstérkt einkommensschwache Haushalte, ein hoher Anteil von Be-
wohnern mit Migrationshintergrund, stérende Jugendliche im &ffentlichen Raum, teilweise Alko-

holkonsum.

Der Gebéudebestand in diesem Quartier ist sehr unterschiedlich. Wéhrend die Hauser des
Bauvereins in einem guten Zustand sind (erneuerte Fassade, Balkone etc.), wirken die Hauser
der Deutschen Annington vernachléssigt; hier sind auch Wohnungsleersténde aufféllig. Das
Wohnungsunternehmen hat eine Anlaufstelle fir Wohnungsinteressierte (,VermietungsPoint”) in
einem der Gebdude eingerichtet. Dartber hinaus gibt es mehrgeschossige Gebdude, die sich
im Eigentum der Bewohner selbst befinden. Die Eigentimergemeinschaft hat die Freirdume und
Stellplétze rund um die Gebéude gestaltet, auch ein Spielplatz und ein Grillplatz wurden ange-
legt. Positiv hervorgehoben wurden in der Arbeitsgruppe Wohnen die Bemihungen und die
Investitionsbereitschaft der Eigentimergemeinschaft, die in naher Zukunft die Komplettmoderni-
sierung der AuBenfassade sowie des Dachs und der Fenster Gbernehmen werden. Dadurch wird
sich das Erscheinungsbild des Gebéudes in absehbarer Zeit stark verbessern.

Der offentliche Raum ist durch die Abstandsfléchen der Gebéude gepragt: Grinflachen mit
FuBBwegen, einige Spielgerate, Sandkésten etc. Infrastruktureinrichtungen finden sich in direkter
Nachbarschaft des Quartiers: Nahversorgung, Kindergarten, Kirchengemeinde und Jugendzent-
rum. Schule und Sportanlagen sind etwas weiter entfernt (ca. 550 m). Das Werner Zentrum ist
ca. 850 Meter entfernt.

Handlungsbedarf besteht hier hinsichtlich

- Der Verstarkung der Kommunikation mit den Eigentimern, vor allem mit dem Bauver-

ein, der Handlungsbereitschaft signalisiert hat

- Der Verbesserung des Kontaktes zur Wohneigentimergemeinschaft sowie zur Deutschen
Annington und hinsichtlich der Unterstitzung des groflen Engagements der Eigentimer-
gemeinschaft

- Der zu erwartenden Héaufung von Leerstdnden; die Zukunftsfahigkeit der Bestdnde
macht im Holtkamp den dringlichsten Handlungsbedarf aus

- Der sozialen Strukturen, u.a. durch einkommensschwache Haushalte

o

plan lokal



6 2 STADT WERNE
HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN

NIELAND/KASTANIENSTRABE
Mehrfamilienhéuser der 1960er Jahre in peripherer Lage, mit institutionellem Eigentimer

Kastanienstrafie, Stockum

Ausschnitt DGK mit Abgrenzung (GréBe: 3,6 ha)

"gddd!“ L :

— T

©lokar

planen « gestals

plan



STADT WERNE 6 3
HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN

NIELAND/KASTANIENSTRABE
Bevélkerungsstruktur
Altenquotient o 0,26 Jugendquotient e 0,38

Konzentration dlterer Menschen e 0 Wohngebdude mit einem Anteil von mehr als 75 % an
Uber-75-Jéhrigen

Anteil Personen nicht-deutscher | o 29,9 %

Staatsangehérigkeit

Wohnungs- und Gebéudebestand
Wohngebéudebestand gesamt e 34 Gebdude
Anzahl Wohneinheiten e 204 Wohneinheiten des Bauvereins zu Linen
Baualter e Baujahre: 1963 und 1966

Vermutete Leerstdnde (nach Strom- | e 12 Leerstdnde
zghlern)

Offentlich geférderte WE, Anteil am e 72 Wohneinheiten (das entspricht ca. 7 % am gesamfen
offentl. geférderten Bestand dffentlich geférderten Bestand)

Seniorengerechte WE / Pflegeplétze e 0

Stadtebauliche Struktur e Einheitliche Mehrfamilienhduser, 3 Geschosse, meist 6
Wohnungen je Gebdude

e Stichstrafle Kastanienstrafle, Parkplétze im StraBenraum und

Sammel-Garagenhéfe

e Einheitliche Gestaltung, Grinflachen (Abstandsgrin) tlw.
gestaltet mit Sitzgruppen und Sandkdésten; Abstandsfléchen
zur Autobahn mit Trampelpfaden

e Abfallsammelstellen im StraBenraum
Baulicher Zustand o Alle Gebdude mit Balkon

e ModernisierungsmaBBnahmen in den 1990er Jahren: Zent-
ralheizung, Wérmedédmmung von auBBen und verklinkert; im
Jahr 2004/2005: neue Elektro- und Sanitdranlagen bei frei-
gewordenen Wohnungen, tlw. auch Grundrissanpassung

Neubau EFH / MFH
Bodenmarkt

Bodenrichtwert fir EFH und MFH e 110 Euro/ m2
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NIELAND/KASTANIENSTRABE

Das Quartier Kastanienstra3e in Stockum ist gepragt durch Mehrfamilienhéuser am nordwestli-
chen Ortsrand, im Eigentum des Bauvereins zu Lunen. Die Siedlung liegt peripher im Ortsteil, in
direkter Néhe zur Autobahn BAB T und nur durch eine Larmschutzwand und Abstandsgrin ge-
trennt. Hier finden sich Spielgerdte sowie ,Schleichwege” und Verstecke von Kindern im Ge-
bisch. Die Grinflachen zwischen den Gebduden werden von den Bewohnern genutzt, hier fin-
den sich Sitzgelegenheiten und Spielgerdte. Auch die Balkone werden in das Leben im &ffentli-
chen Raum einbezogen, da sie zu den Grinflachen hin ausgerichtet sind. Der Gebdudebestand
weist keine nennenswerten Méangel auf. Stérend wirken die Sammelplétze der Millbehélter.

Als problematisch in Stockum hat sich die Versorgungssituation herausgestellt. Der Orsteil ver-
fogt Uber kein eigenes Lebensmittelgeschaft mehr, die Nahversorgung ist bis auf eine Béckerei
und eine Fleischerei sehr stark eingeschrénkt und l@sst sich nur durch Fahrten nach Werne oder
Homm decken. Die Entfernung zum Werner Zentrum betragt vom Quartier aus ca.
3, Kilometer. Dies kann gerade fir dltere, mobilitdtseingeschréinkte Bewohner zu Schwierigkei-
ten fohren.

Wie auch der Holtkamp, hat das Quartier Kastanienstrafle mit Imageproblemen zu kémpfen,
hervorgerufen u.a. durch die Zusammensetzung der dortigen Bewohner (z.B. hoher Anteil von
Bewohnern mit nicht-deutscher Staatsangehérigkeit bzw. mit Migrationshintergrund).

Handlungsbedarf besteht hier hinsichtlich
- Der schlechten Versorgungssituation in Stockum
- Der Imageproblematik
- Kleiner Verbesserungen im Umfeld (z.B. Gestaltung der Abfallsammelstellen)
- Spielfléchen fir Kinder (zum Beispiel verbotenes Ballspiel auf den Grinflachen)
- Der Unterstitzung des Bauvereins zu Linen in seinem Engagement fir Stockum

Der Bauverein zu Lunen als Eigentimer im Quartier strebt mit groBer Wahrscheinlichkeit eine
VergréBerung seines Bestandes in Stockum an. Sollte es zukinftig zu Erweiterungen kommen, ist
geplant, einen Hausmeister fir die Besténde in Stockum zu engagieren und so vor Ort eine
Ansprechperson zu stellen. Die schlechte Versorgungssituation in Stockum bedarf unabhéngig
von den genannten Problemlagen einer individuellen Lésung. Derzeit wird die Ansiedlung eines

Lebensmittel-Discounters in Stockum forciert, was die Situation bedeutend verbessern wird.

o
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3.2 Vergleich und Bewertung der Quartiere¢

Die sechs Quartiere stellen sich in ihren Strukturen und im Vergleich mit der Gesamtstadt Wer-

ne sehr unterschiedlich dar.
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In der Gesamtstadt Werne ist der Altenquotient etwas hdher als der Jugendquotient. In vier der
ausgewdhlten Quartiere ist dies umgekehrt der Fall — der Jugendquotient ist héher, das heift
der Anteil von Kindern und Jugendlichen ist héher als der der Alteren. Als besonders jung zeich-
nen sich das Quartier Nieland und das Quartier Brevingstra3e/Breslauer Strafle aus. Auffallig
ist im Gegensatz der Uberaus hohe Altenquotient in den Quartieren auf der Nath und Laar,
denn gerade die Laar zeichnet sich als familien- und kinderfreundliches Quartier aus. Grinde
kénnten sein, dass hier eine altershomogene Bewohnerstruktur anzutreffen ist — Personen Uber

60 Jahre, deren Kinder nicht mehr im Haushalt leben.

Die Ursachen zeigen sich bei einem Blick auf die Altersstruktur. Der Anteil der Kinder, Jugendli-
chen und jungen Erwachsenen bis 24 Jahre ist in den Quartieren auf der Nath und Laar im
Vergleich zu den anderen Quartieren auffallend gering. Dafir sind dort die Anteile in den Be-
vélkerungsgruppen zwischen 45 und 80 Jahren stark ausgeprégt. Aufféllig ist desweiteren der
vergleichsweise grofie Anteil von Hochbetagten (ab 80 Jahre) im Quartier Brevingstra-
Be/Breslauer Strafle.

% Die Bewertung erfolgt hinsichtlich der strukturellen Indikatoren Jugendquotient, Altenquotient, Altersstruktur,

Anteil nicht-deutscher Personen und Bodenpreis
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Abbildung 31: Vergleich der Altersstruktur in den Quartieren (Quelle: Stadt Werne 2011)

Hinsichtlich der in den Quartieren wohnenden nicht-deutschen Personen féllt der hohe Anteil im

Nieland auf: Fast 30 % der Bewohnerinnen und Bewohner haben eine andere Nationalitét. Im

Vergleich der anderen finf Quartiere ist der Anteil im Holtkamp und im Quartier Brevingstra-

f3e/Breslauer Strafie vergleichsweise hoch.
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Abbildung 32: Vergleich der Anteile der Personen nicht-deutscher Staatsangehérigkeit in
den Quartieren  (Quelle: Stadt Werne 2011)
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Bei einem Vergleich der Bodenwerte muss nach der Bebauungstypologie unterschieden werden.
Bei einer mehrgeschossigen Bebauung liegen die Werte der Quartiere zwischen 110 und
165 €/m? und damit im unteren Bereich der Bodenwerte. Besonders in Bereichen in und um die
Innenstadt sind die Werte héher. Fir die ein- und zweigeschossige Bebauung stellt sich die Si-
tuation differenzierter dar: Das Quartier Brevingstrafle/Breslauer Strale im Evenkamp liegt mit
130 €/m? deutlich im unteren Bereich, die Quartiere Laar und auf der Nath dagegen im obe-
ren Bereich der Bodenrichtwerte (170 bis 190 €/m2). Grund dafir kann die gute, innenstadtna-
he Lage sein, wohingegen der Evenkamp am Rand des Stadtgebietes liegt. Nur in Neubauge-
bieten und in direkter Innenstadindhe liegen die Werte noch héher (Gber 200 €/m?); hier zeigen
sich die Vorteile einer Investition in Bestandsgrundstiicke anstatt in teure, peripher gelegene
Neubaugrundstiicke.

3.3 Fazit der Quartiersanalyse

Einige festgestellte Problemlagen lassen sich in éhnlicher Weise in allen untersuchten Besténden
wiederfinden. Als Fazit der Quartiersanalyse werden dafir folgende Lésungsansétze und Strate-

gien empfohlen:
B Gebdudebestand nachbessern und anpassen

Sanierungen wurden bereits in grolem Umfang in den Quartieren angegangen (Anbau von
Balkonen, energetische Anpassungen wie Wérmeddmmung und nachtrégliche Installation von
Photovoltaikanlagen/Solarkollektoren etc.). Jedoch besteht weiterhin Handlungsbedarf in der
Erhaltung und Weiterentwicklung der Bestdnde. Die Gebdude weisen Sanierungsbedarf bei
Fassaden und Eingdngen oder Nachholbedarf in energetischen Standards (Warmedémmung
etc.) auf. Innerhalb der Gebéude bedarft es Grundrissanpassungen, der Minimierung von Bar-
rieren, neuer Heizungssysteme, behindertengerechter Ausstattungen etc.

B Kommunikation und Kooperation — Akteure stérker einbinden

Ein weiterer wichtiger Baustein zur Umsetzung von Strategien liegt in der Kooperation mit Akteu-
ren des Wohnungsmarktes. Darunter fallen an erster Stelle die Wohnungsunternehmen als Ei-
gentimer grofBer Besténde. Sie sollten ,ins Boot geholt” werden — die Bauvereine haben dies-
beziglich bereits Handlungsbereitschaft signalisiert. Fir die Entwicklung der Quartiere ist es
notwendig zu wissen, welche Absichten die Wohnungsgesellschaften zukinftig verfolgen und
wer welche Aufgaben Ubernehmen kann: Welche ModemisierungsmaBnahmen sind geplant?
Sind weitere Bauvorhaben geplant? Wie steht der Eigentimer zukinftig zu den Bestdnden in
den ausgewdhlten Quartieren? Vorhandene Initiativen sollen genutzt werden, beispielsweise
kénnte der beim Bauverein zu Lunen eingerichtete Sozialdienst mit den Bestrebungen des stédti-

schen Sozial- und Jugendamtes verschnitten werden.

An zweiter Stelle steht die Kommunikation mit weiteren Akteuren wie Finanzinstituten, Maklern,
Handwerksbetrieben etc.  Sie  sind  bedeutend for die  VerduBerung von  Ein-
/Zweifamilienhausbestéinden, die durch den Generationenwechsel frei werden und auf den
Markt kommen. Uber Beratungsangebote (Finanzierung, Wohn- und Férderberatung), Umbau-
leistungen oder Finanzierungsmodelle kénnen sie unterstitzend einwirken.
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B Quartiersbezogene Handlungskonzepte entwickeln

Fur die sechs ausgewdhlten und analysierten Quartiere mit erhéhtem Handlungsbedarf (siehe
Kap. 2.3) wurden Ideen und Ansétze in gemeinsamen Uberlegungen in der Arbeitsgruppe
Wohnen erértert. Diese Auseinandersetzung auf kleinrdumiger Ebene stellt einen ersten Ansatz
for quartiersbezogene Konzepte dar, die ein ans Handlungskonzept anschlieBender Arbeits-
schritt sein kénnten. Im Rahmen von Bestandsverbesserungen wird es zukinftig auf quartiersbe-
zogene, individuelle und integrierte Strategien ankommen, die sich mit Modernisierung, Um-
bau, Rickbau und Neubau von Wohnraum in Verbindung mit Mafnahmen im Wohnumfeld
und Anpassungen der Infrastruktur in den Quartieren auseinandersetzen. Empfohlen wird des-
halb eine kleinteilige Wohnungsmarktbeobachtung in den Quartieren.

Die Imageproblematik, welche in einigen Besténden auftritt, kann die betroffenen Quartiere
sehr stark belasten. Eine Verbesserung kann durch bauliche MaBnahmen, zum Beispiel Fassa-
dengestaltung oder Umfeldverbesserungen, erreicht werden. Ergénzend sollten soziale MaB-
nahmen durchgefihrt werden, welche zum Beispiel Integrationsprobleme auffangen oder unter-
schiedliche Beratungsleistungen anbieten. Wichtig ist, dass die Quartiere weiterhin als preis-
gunstige Wohnquartiere bestehen bleiben und keine Gentrifizierungsprozesse einsetzen, da es
auch weiter eine Nachfrage nach ginstigem Wohnraum geben wird (dieses Problem kénnte
evil. in dem Quartier Brevingstra3e/Breslauer Strafle im Evenkamp bestehen).

B Wohnumfeld - éffentliche Rdume und AuBenanlagen gestalten

Die Lage der Wohneinheiten lasst sich bei Bestandsgebduden im Nachhinein nicht mehr verén-
dern, wohl aber das direkte Wohnumfeld. Fir den Wohnwert sind nicht nur das unmittelbare
Gebdudeumfeld und private Freifldchen relevant, sondern auch die halbéffentlichen und éffent-
lichen Réume. Aus diesem Grund ist eine integrierte Betrachtung und gemeinsame Planung
privater und &ffentlicher Mafinahmen sinnvoll.

Insbesondere in den Mehrfamilienhaus-Quartieren der 1950er bis 1970er Jahre ist die Gestal-
tung in die Jahre gekommen und sollte méglichst angepasst werden. Beriicksichtigung sollte die
kindgerechte wie auch barrierearme Anpassung der Strukturen (StraBenrdume, Gringestaltung,
Beseitigung von Angstrdumen, effiziente Beleuchtung) finden. Der Nutzer sollte kinftig stérker
im Vordergrund stehen und an der Planung beteiligt werden - so kénnen z.B. kulturelle Beson-
derheiten besser bericksichtigt werden und die Akzeptanz wie auch Wertschétzung steigt.

Als VerbesserungsmaBBnahmen fir das Wohnumfeld werden zum einen im Bereich Verkehr die
Neuordnung der Verkehrsarten, AnpassungsmaBBnahmen wie Barrierefreiheit, Verkehrsberuhi-
gung oder die Gestaltung von Stellplétzen und Garagenhéfen empfohlen. Zum anderen sollten
MaBnahmen im Freiraum angegangen werden, wozu zum Beispiel Stralenbegrinung zéhlt oder
das Nutzbarmachen von vorhandenen Grinfléchen als Spiel- und Aufenthalisfléche (z.B. Glie-
derung der Abstandsfléchen zwischen mehrgeschossigen Gebduden). Dariber hinaus zéhlen
hierzu die Gestaltung von Stellplatzanlagen oder Abfallsammelstellen.
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Aufgrund der Haushaltssituation der Kommune und der begrenzten finanziellen Mittel der priva-
ten Eigentumer ist es notig, Schwerpunkte zu setzen, Férdermittel zu akquirieren und privates

Engagement (z.B. auch in Form von Patenschaften fir Freifléchen, Spielplatze) zu aktivieren.
B Versorgung an peripheren Standorten sichern und verbessern

Fur das Quartier im peripheren Ortsteil Stockum hat sich besonders die Versorgungssituation
als problematisch herausgestellt. Gerade vor dem Hintergrund steigender Mobilitétskosten auf
der einen Seite und einem steigenden Anteil immobiler Bevolkerungsgruppen auf der anderen
Seite ist ein bedarfsgerechtes, wohnungsnahes Versorgungsangebot in allen Quartieren rele-
vant. Auch weitere Nachfragegruppen schétzen eine auf kurzen Wegen erreichbare Infrastruk-
tur. Wohnstandort- wie auch Investitionsentscheidungen werden hierdurch nicht unwesentlich
beeinflusst. Zudem werden zukinftig Infrastrukturangebote sowie die OPNV-Anbindung auf-
grund der demographischen Verénderungen und der wirtschaftlichen Lage an einigen Standor-
ten in ihrem Bestand geféhrdet sein.

Es erscheint sinnvoll, quartiersbezogen die Angebots- und Bedarfssituation im Hinblick auf die
Infrastruktur zu prifen. Um die Versorgung langfristig zu sichern und weiter zu verbessern,
kommen folgende Méglichkeiten in Betracht:

e Forderung von Kleinflachenkonzepten und mobilen Diensten bzw. Bringdiensten im Ein-
zelhandel

e Sicherung und Ausbau der sozialen Infrastruktur und Dienstleistungen insbesondere in
Quartieren mit sozialen Problemlagen z.B. Uber neue Kooperationen, andere Betriebs-
konzepte und lokale Initiativen

e OPNV-Anbindung in Richtung Werne-Innenstadt und zentraler Infrastruktureinrichtungen
verbessern z.B. Uber bedarfsabhéngige Bedienungsmaglichkeiten oder Ehrenamt (Bur-
gerbus, Kooperation mit dem Bauverein zu Linen)

e Forderung der Seniorenwirtschaft, mobiler und haushaltsnaher Dienstleistungen z.B. En-
gagement der Wohnungswirtschaft

e Weitere Férderung und Etablierung von ehrenamtlichem Engagement und von Nach-
barschaftsdiensten in den Quartieren

o
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4 ZIELSETZUNG UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Welche Méglichkeiten hat die Stadt Werne, sich im regionalen Kontext als Wohnstandort zu
profilieren und die Herausforderungen der sich veréndernden Nachfragestrukturen anzuneh-
men? Zur Beantwortung dieser Frage werden eine Zielsetzung und Handlungsfelder formuliert.
Sie bilden den Ubergeordneten Rahmen fir das Handeln aller beteiligten Akteure und die Basis
for die Ableitung konkreter Handlungsempfehlungen. Diese gehen auf die einzelnen fir den
Wohnungsmarkt relevanten Themenkomplexe ein und formulieren Visionen fir die Zukunft auf
Grundlage der vorhandenen oder erwarteten Probleme, aber auch fir die bereits festgestellten
besonderen Qualitéten. Die formulierte Zielsetzung wird bewusst abstrakt gehalten und bezieht
sich auf die fur die zukinftige Entwicklung im Bereich des Wohnens vorrangigen Themenstel-
lungen.

Die gutachterlichen Empfehlungen basieren auf den Ergebnissen der Analyse und deren Bewer-
tungen sowie der Diskussion der verschiedenen Themenbereiche in den gemeinsamen Sitzun-
gen der Arbeitsgruppe Wohnen. Im Vordergrund des Handlungskonzeptes Wohnen stehen qua-
litative Aussagen fir Werne. Eine wissenschaftlich fundierte und seriése quantitative Berechnung
zu einzelnen Zielgruppen oder Produkttypen ist nicht bzw. nur unter erheblichem Aufwand még-

lich.

Es hat sich gezeigt, dass in Werne die Fokussierung auf den bestehenden Siedlungsraum ein
wichtiges Ziel darstellt; zukinftig soll sich hier das kommunale Handeln konzentrieren. Dazu
zghlt, die immer wieder herausgestellten Qualitéten von Werne zu erhalten und wenn méglich
zu steigern, das Wohnraumangebot an der Nachfrage orientiert zu entwickeln, vielféltige Ange-
bote fir unterschiedliche Nachfragegruppen zu schaffen und so eine Diversifizierung des Wohn-
raums zu erreichen. Die Bevélkerung soll beteiligt und gemeinsam mit allen Akteuren (Stadt,
Immobilienwirtschaft, Eigentimer, Mieter etc.) sollen Handlungsansatze gefunden werden. Es ist
weiterhin eine wachsame Beobachtung in den Quartieren vorzunehmen, in denen Handlungs-
bedarf ermittelt wurde oder in Zukunft zu erwarten ist.

Die Zielsetzung fir Werne im Rahmen des Handlungskonzeptes Wohnens lautet:

Starkung des Wohnstandortes Werne,
um allen Zielgruppen am Wohnungsmarkt ein Zuhause zu bieten

Die Fokussierung liegt dabei auf dem bestehenden Siedlungsraum:

Erhalt und Steigerung der Qualitéten des Wohnstandortes Werne
Nachfrageorientierte Entwicklung des Wohnraumangebotes
Neubau und Umbau im Siedlungsbestand

Aufmerksames Beobachten und gemeinsames Handeln
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Der Fokus der zukinftigen Aktivitgten und Entwicklungen soll aufgrund der nachlassenden
Nachfrage und der demographischen Verdnderungen in Werne auf dem Siedlungsbestand lie-
gen. Den Schwerpunkt bildet zum einen der Neubau im Innenbereich, zum anderen der Woh-
nungsbestand. Dieses schliet besonders Umbau und Anpassungen mit ein. Diese werden not-
wendig vor dem Hintergrund, dass die Nachfrage am Wohnungsmarkt abnimmt, die Angebote
jedoch steigen und es zu einer entspannten Markisituation kommt. Die Anspriche an Wohnun-
gen steigen gleichzeitig, und Umzugsbereitschaft ist bei den meisten Bewohnern vorhanden, so

dass nicht mehr zeitgemdaBe Bestdnde verstérkt unter Druck geraten werden.

Weiterhin sollte die Maglichkeit fir Neubauvorhaben gegeben sein. Der Neubau wird in seiner
Bedeutung zwar in den Hintergrund treten, er soll aber keinesfalls ganz auBBer Acht gelassen
werden. Einige Wohnwinsche lassen sich nicht im Bestand verwirklichen — vor dem Hintergrund
des demographischen Wandels werden beispielsweise zielgruppenorientierte individuelle
Wohnangebote anstelle des Wohnens ,von der Stange” nachgefragt. Zudem dient Neubau als
Ersatz von nicht mehr wirtschaftlich zu betreibender Bausubstanz. In kleinem Umfang und im
bestehenden Siedlungsraum (integrierte Standorte auf Brachflachen, von aufgegebenen Nut-
zungen, freiwerdenden Standorten etc.) im Innenbereich ist Neubau somit durchaus denkbar.

Abgeleitet aus der Analyse und entsprechend der Zielsetzung werden vier Handlungsfelder for-
muliert, die sich auf die Entwicklung des gesamten Wohnungsmarktes beziehen: den Umgang
mit dem Bestand, Neubautatigkeit sowie die Kommunikation und Kooperation zwischen Akteu-
ren. Sie werden im Folgenden mit weiteren Empfehlungen und Beispielprojekten dargestellt.

Ein quartiersbezogenener Handlungsansatz sollte bei den Handlungsempfehlungen immer Be-
ricksichtigung finden. Er ist aufgrund der Lebensrdume der Menschen, dem kleinréumigen Ne-
beneinander unterschiedlicher Entwicklungsrichtungen und der Effekfivitét des Handelns in den

yaial

Vordergrund zu stellen.
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Handlungsfeld I: Wohnungsmarktentwicklung

AngestoBen durch den Prozess zum Handlungskonzept Wohnen, sollte die Entwicklung des
Wohnungsmarktes in Werne insgesamt auch weiterhin im Fokus der Stadtentwicklung liegen.
Notwendig ist dieses als Reaktion auf die sich fortsetzende demographische Entwicklung mit
Bevolkerungsrickgang, Verénderung der Altersstruktur und der Haushalte. Die Frage danach,
welche demographischen und strukturellen Verédnderungen sich auf Ebene der gesamten Kom-
mune vollziehen, gibt Aufschluss dariber, was sich auf dem Gesamtwohnungsmarkt in Werne
tut. Dadurch kann frihzeitig und flexibel auf die Entwicklungen reagiert werden.

Das Handlungsfeld Wohnungsmarktentwicklung wird aufgrund seiner Vielfalt sehr weit gefasst.
Es stellt somit zum einen das umfangreichste Handlungsfeld im vorliegenden Konzept dar, zum
anderen greift es mit seinen Ansatzen auf andere Handlungsfelder Gber.

UNTERSCHIEDLICHE ZIEL- UND BEDARFSGRUPPEN AM WOHNUNGSMARKT

Basierend auf Verdnderungen der Demographie, der Einkommensverhéltnisse und der Lebens-
stile entwickelt sich eine immer gréflere Bandbreite an Bedarfsstrukturen (siehe Kap. 2.2). Un-
terschiedliche Zielgruppen und ihre individuellen Anforderungen an Wohnraum differenzieren
sich zunehmend und spielen so eine immer bedeutendere Rolle am Wohnungsmarkt. Ein ent-
spannter Wohnungsmarkt trégt dazu bei, dass das Verhdlinis von Qualitét und Preis bedeuten-
der wird. Ziel sollte es daher sein, fir unterschiedliche Nachfrage- und Bedarfsgruppen und ihre
Anspriche ein addquates Wohnangebot zu bieten. Hierbei sollte es sich um verschiedene, va-
riantenreiche Angebote handeln, zu denen insbesondere Alternativen zum klassischen Einfami-
lienhaus und ,Nischenprodukte” gehéren — Mietwohnungen und Mieteinfamilienhduser, neue
Wohnformen, Wohnprojekte etc. So kénnen Fortzige aus Werne aufgrund wohnungsbezogener
Grinde vermieden und stattdessen in geringem Umfang Zuziige generiert werden.

Fuor das Handlungsfeld | werden folgende Prioritéten hinsichtlich der Bedarfsgruppen empfoh-

len:

Wohnen fir jeden Haushalt

Wohnen fir dltere Menschen

Verbesserung der Rahmenbedingungen fir ein selbstbestimmtes Leben
Kostengiinstiges Wohnen

Wohnen fir Familien

Férderung von Nischenangeboten

WOHNEN FUR JEDEN HAUSHALT

Die Bereitstellung von Wohnangeboten fir verschiedene Haushaltsformen stellt ein Oberziel der
Wohnungsmarktentwicklung in Werne dar. Zu den Bedarfsgruppen zéhlen u.a. éltere Menschen
und Familien (siehe unten), aber auch (jingere) Haushalte ohne Kinder sowie Personen mit
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hohen Wohnanspriichen. Die unterschiedliche Nachfrage dieser Gruppen soll am Wohnungs-
markt zukinftig ausreichend erfillt werden.

Der Wettbewerb um Wohnraum wird kinftig nicht mehr so sehr Gber den Preis als vielmehr Gber
die Qualitat gefihrt. Als genereller Trend zeigt sich, dass Bauherren und Wohnungssuchende
mehr Individualitét nachfragen. Dies gilt sowohl im Hinblick auf eine ansprechende Architektur
als auch auf die Kleinteiligkeit der Baugebiete. Einférmige, grofifléchige Wohnbauprojekte ver-

lieren immer mehr ihre Marktfahigkeit.®”
B Wohnen fir dltere Menschen

Fur die zunehmende Gruppe dlterer Menschen ist in Werne das Angebot an altengerechten
Wohnméglichkeiten durch Neubau und Anpassungen im Bestand zu verbreitern. Leitend dafir
ist das Ziel, die heimbezogenen Wohn- und Pflegeangebote aufgrund des vorhandenen Ange-
bots nicht zu erweitern und stattdessen ambulante und alternative Wohn- und Versorgungsmo-
delle zu f6rdern. Nach dieser Vorgabe sind in folgenden Bereichen Ergédnzungen sinnvoll:

- Barrierearme und barrierefreie Wohnungen

- Wohnen mit Versorgungssicherheit und betreutes Wohnen
- Gemeinschaftliches Wohnen

- Angebote fir Senioren mit Migrationshintergrund

- Angebote fir Demenzkranke

Eine Vielzahl élterer Menschen hat nur ein begrenztes Budget zur Verfigung (Thema Altersar-
mut, sieche Kap. 2.1), dementsprechend sind kleine kostenginstige Wohnungen gefragt, welche
trotzdem entsprechende Anforderungen erfillen sollen. Fir deren Bereitstellung ist verstarkt auf
dffentliche Férderméglichkeiten zuriickzugreifen (siehe Handlungsfeld Il). Auf der anderen Seite
gibt es eine steigende Zahl gutsituierter (Paar-) Haushalte in der postfamiliéren Phase, die nach
einer Alternative zum Eigenheim suchen und hohe Anspriiche an Lage und Ausstattung haben.
Auch fir diese ist das Angebot in Werne auszuweiten.

Beziglich des Standortes werden derzeit insbesondere zentral gelegene Wohnungen mit gut
erreichbaren Versorgungseinrichtungen nachgefragt. Bei Umbau- und Neubauvorhaben st
deshalb zwingend auf eine gute Anbindung und infrastrukturelle Ausstattung im Umfeld zu acht-
en; innenstadtinahe Angebote sind zu favorisieren. Dabei ist unter Bericksichtigung der Wirt-
schaftlichkeit der Angebote und der Sozialstruktur eine maglichst kleinteilige Mischung mit
,normalen” Wohnangeboten anzustreben. Zusétzlich sollte den Menschen im Bedarfsfall ein
Umzug innerhalb des Quartiers erméglicht werden, um ihr soziales Netzwerk erhalten zu kén-

nen.
B Verbesserung der Rahmenbedingungen fir ein selbstbestimmtes Leben

Der Grof3teil der Menschen lebt im Alter in einer ,normalen” Wohnung. Dies ist besonders in
léndlichen oder kleinstédtischen Regionen der Fall, die wie Werne hauptséchlich von Einfami-

lienhdusern geprdgt sind (siehe Kap. 2.1). Die meisten Alteren haben den Wunsch, weiterhin

3 InWIS Forschung und Beratung GmbH 2004: 107
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ein selbstbestimmtes und eigensténdiges Leben in ihrer Wohnung und ihrer Umgebung zu fuh-
ren. Um dies zu erméglichen, missen die entsprechenden Rahmenbedingungen verbessert wer-
den. Wichtige Elemente hierfir sind neben der Wohnungsanpassung die Gestaltung des Wohn-
umfeldes, die Einbindung in soziale Netzwerke sowie das Angebot von Unterstitzungsleistungen
(z.B. Fahr-, Begleit- oder Einkaufsdienste sowie hauswirtschaftliche, handwerkliche und gértneri-

sche Tatigkeiten).

Viele altere und hochaltrige Menschen sind im Alltag jedoch weitgehend unbeeintrachtigt
und benétigen teilweise lediglich Unterstitzung im haushaltsnahen Bereich. In diesem Be-
reich der hauswirtschaftlichen und handwerklichen Leistungen ist das Angebot, die Vermitt-
lung und die Qualitétssicherung zu verbessern, z.B. durch die Einrichtung eines Netzwerkes
von qualifizierten Dienstleistern. Empfohlen wird die Erweiterung des Hausmeisterservices der
Wohnungsunternehmen (z.B. der Bauvereine) im Quartier, dessen Leistungen auch von Drit-
ten, d.h. Nicht-Mietern genutzt werden soll. Dieser kénnte Leistungen in und um die Woh-
nung bzw. das Haus Gbernehmen. Zusatzlich kénnten dhnliche Leistungen von Handwerkern
Ubernommen oder auf Nachbarschaftstauschbérsen vermittelt werden. Wichtig ist die Be-
zahlbarkeit von Hilfen und Dienstleistungen sowie die Méglichkeit, sie bedarfsbezogen und

frei wahlen zu kénnen.

Die Anforderungen der zunehmenden Zahl dlterer Menschen an ihr Wohnquartier sollen

stérker bericksichtigt werden. Als Mafinahmen werden empfohlen:

- Alternative Angebote im Nahverkehr, zum Beispiel ein Birgerbus fir Langern und Horst,

- seniorenfreundliche Gestaltung von Haltepunkten,

- gut erreichbare Versorgungsméglichkeiten, Infrastrukturangebote sowie Freizeit- und Er-
holungsmaglichkeiten,

- sicheres und barrierearmes Wohnumfeld durch Beleuchtung, Orientierungshilfen, Sitz-
gelegenheiten, abgesenkte Bordsteine, Querungshilfen etc.

- Treffpunkte und Kommunikationsorte in Geb&uden sowie im (halb-)éffentlichen Raum

Eine barrierefreie Gestaltung des éffentlichen Raumes ist fir die Stadt nur sukzessiv leistbar.
Dementsprechend mussen, orientiert an der Einwohnerstruktur, Schwerpunkte gesetzt und die
Aspekte des seniorenfreundlichen Wohnumfeldes bei Umgestaltungen und Planungsvorha-
ben bericksichtigt werden. Als Ansprechpartner und Vermittler fir Birger bei solchen Pla-
nungen werden die Seniorenvertretung und BEN (Koordinierungsstelle fir Birgerschaftliches

Engagement, Senioren- und Behindertenarbeit) empfohlen.
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Um einer Vereinsamung im Alter entgegenzuwirken, suchen viele Altere aktiv nach Betdti-
gungsmdglichkeiten und Austausch mit anderen Menschen; einige bendtigen jedoch eine
Aktivierung von aufen. Einen Beitrag hierzu leisten z.B. ortsteil- oder quartiersbezogene
Kommunikationsrdume und Kimmerer. Die Wohnungswirtschaft sollte Gber die Bereitstellung

von Raumlichkeiten und Unterstitzung von Angeboten bzw. Aktivitéten helfen.

Fir die Umsetzung sozialer Angebote sind vorhandene Initiativen zu nutzen. BEN und die
Seniorenvertretung oder auch die Familienbildungsstéatte sollten die Wohnberatung des Krei-
ses Unna fir eine Informationsveranstaltung gewinnen, um diese Einrichtung und ihre Ange-
bote bekannter zu machen (evil. ist dazu auch eine personelle Verstérkung der Wohnbera-
tung des Kreises insgesamt notwendig). Es kénnten im Zuge dessen Méglichkeiten der Ver-
besserung in Wohnungen, Badern etc. in Kombination mit Férderungen von Krankenkasse
und Kommune vorgestellt werden. Ein gelungenes Beispiel zur Nachahmung fir einen Treff-
punkt bildet das Café im Wohnprojekt Heckhof, welches mit ehrenamtlichem Engagement
betrieben wird.

B Kostenginstiges Wohnen

Die traditionelle Aufgabe der stédtischen Wohnungspolitik ist es nach wie vor, eine angemesse-
ne Wohnversorgung zu gewdhrleisten. Dies gilt insbesondere fir Haushalte, die sich nicht aus
eigener Kraft angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen. Die Notwendigkeit kostenginsti-
gen Wohnraums ergibt sich durch die zunehmende Armut in (kinderreichen) Familien, bei

Alleinerziehenden und dlteren Menschen.

Die Rahmenbedingungen fir die soziale Wohnraumversorgung sind in Werne weniger gins-
tig, da dort das Preisniveau gehoben ist. Aufgrund einer insgesamt entspannten Marktlage ist
jedoch mit stabilen bis leicht ricklaufigen Mietpreisen zu rechnen. Dies gilt aber nicht
zwangslaufig fur alle Segmente und fir alle Standorte der Stadt gleichermafien. Beispielswei-
se ist die Situation bei ginstigen kleinen Wohnungen angespannt. Zudem wird es in den
kommenden Jahren zu einem deutlichen Rickgang der gebundenen Sozialwohnungen
kommen, wodurch die Gefahr einer Reduktion des Spektrums an ginstigen Wohnungen be-
steht. Es wird daher zukinftig darum gehen, ein ausreichendes Angebot an kostenginstigem
Wohnraum sowohl im freifinanzierten als auch éffentlich geférderten Segment zu ermégli-

chen.

Auch im Bereich des ginstigen bzw. &ffentlich geférderten Wohnungsbaus soll der Fokus auf
MaBnahmen im Bestand liegen. Fir viele Mieterhaushalte mit geringem Einkommen bedeu-
ten Mieterhéhungen durch Modernisierungsmafinahmen eine steigende monatliche finanziel-
le Belastung. Gerade im Falle von Hartz-IV-Empféngern (die eine Unterstitzung bei Mietkos-
ten in fester Héhe erhalten) kann dadurch eine Umzugsnotwendigkeit ausgelést werden. Es
wird daher auch eine Modermnisierung in preisginstigen Besténden nétig. Dabei sollte ein ge-
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staffeltes Modernisierungs- und Mietniveau in den Quartieren angestrebt und ein Sockelbe-
stand an Wohnungen mit geringem Modernisierungsaufwand erhalten werden. Wichtige
Schwerpunkte der Modemisierung liegen generell im Bereich der energetischen Anpassung
sowie in der Umstrukturierung in Gebieten der 1950er bis 70er Jahre, die Uber das Wohn-
raumférderungsprogramms 2012 sowie Gber die Richtlinie BestandsInvest abgedeckt sind.
Bestdnde, die zukinftig aus der Belegungsbindung fallen, sollen in ihrer Entwicklung beob-
achtet werden, denn gerade hier sind Umbriche in der Bewohnerstruktur maglich.

Um Haushalte mit Markizugangsschwierigkeiten angemessen mit Wohnraum versorgen zu
kénnen, sind fir die Stadt Belegungsbindungen weiterhin nétig. Dies kann neben dem Neu-
bau oder der Neuschaffung im Bestand mit Wohnungsbauférdermitteln auch durch den An-
kauf von Belegungsbindungen im Bestand erfolgen. Hierdurch kann die Unterbringung zu
geringeren Kosten als im Neubau erfolgen und die réumliche Konzentration kann abgebaut
werden. Alternativ bieten die Wohnraumférderungsbestimmungen 2010 insbesondere fir
Wohnungsgesellschaften die Méglichkeit eines bindungsfreien Neubaus unter Einrdumung
von Besetzungsrechten an anderer Stelle.

Weitere Einzelheiten zur Nutzung von Férdermdglichkeiten im Bestand finden sich im Hand-
lungsfeld II.

B Wohnen fir Familien

Durch den demographischen Wandel wird die Zahl der Haushalte im familien- und eigentums-
bildenen Alter zurickgehen. Gerade deshalb soll Werne ein in der Quantitat reduziertes, aber
in der Qualitét an die Wohnwiinsche von Familien angepasstes Angebot offerieren. Familien
haben im Allgemeinen eine erhéhte Eigentums- und Einfamilienhausorientierung, letztere ist
u.a. auch auf fehlende Alternativen zuriickzufthren. Aufgrund des stattfindenden Wandels der
Familienformen differenziert sich die Nachfrage: Das klassische Einfamilienhaus fir die vierkép-
fige burgerliche Kleinfamilie ist heute nicht mehr fir alle Familien die passende Wohnform.
Neue, flexible Angebote sind gefragt. Andererseits finden sich die klassischen Familienstrukturen
heute zunehmend in den Verbinden ausléndischer Familien.

Entsprechend sind sowohl im Bestand als auch im Neubau sowie bei Objekten und Wohn-
umfeld die Anforderungen von Familien zu bericksichtigen:

- Gute Qualitat bei angemessenen Preisen

- Funktfionalitat, Flexibilitat und Individualitat bei Wohnraumangeboten

- Abstufung von privaten Rickzugsorten, halbéffentlichen und ffentlichen Flachen

- generationengerechtes Wohnumfeld, Uberschaubarkeit und Sicherheit

- Spiel- und Kommunikationsorte, Verkehrsberuhigung

- Erreichbarkeit, Qualitat, Vielfalt und Flexibilitét der Infrastrukturausstattung im Umfeld

Es wird empfohlen, ein ausgewdhltes Quartier in Werne als familienfreundliches Modellge-
biet zu entwickeln und den Anforderungen von Familien beispielhaft anzupassen. Vorge-
schlagen wird hierfir das Quartier Brevingstra3e/Breslauer Strafle, welches einen ginstigen
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Wohnstandort fir junge Familien darstellt mit gleichzeitig hohem Potenzial an Verbesse-
rungsmdglichkeiten im Wohnumfeld.

» Einfamilienh&user und ihre Alternativen — Diversifizierung des Angebotes an Eigenheimen

Im Einfamilienhaus-Segment ist ein hinsichtlich Lage (stadtnah/Stadtrand), Ausstattung,
Grundsticks-/Fléchengréfe, Bauformen und Preisen differenziertes Angebot zu ergénzen,
um die traditionellen Nachfrager in Werne zu bedienen. Eine kleinteilige Anreicherung von
Einfamilienhdusern in urbanen Lagen sollte mit der Entwicklung entsprechender urbaner
Bautypologien einhergehen (z.B. mehrgeschossige ,Stadthduser” als Eigenheime auf zent-
rumsnahen Flachen). Dariber hinaus sollten variantenreiche Alternativen geschaffen werden,
beispielsweise Mietangebote (grole Wohnungen und Miet-Einfamilienhéuser), neue Wohn-

formen etc.
B Foérderung von Nischenangeboten

Als Nischenangebot fir einen begrenzten Interessentenkreis sind Projekte von Initiativen zu nen-
nen, die sich zunehmend zu einer wichtigen Alternative fir Familien, aber auch fir andere Per-
sonengruppen entwickeln — Altere, Menschen mit Behinderungen u.a. Mit dem Wohnprojekt
+Am Heckhof” des Vereins W.I.B.K.E. e.V. wurde ein erstes derartiges Angebot in Werne reali-
siert. Das Beispiel zeigt, dass der Weg nur mit professioneller Begleitung und Unterstitzung
erfolgreich beschritten werden kann.

Das Projekt am Heckhof, aber auch das Themenfeld innovativer Wohnprojekte im Allgemeinen
stieB in der AG Wohnen auf sehr grofes Interesse. Es wird empfohlen, weitere solcher Projekte
in Werne anzuregen und aktiv zu unterstitzen, da die Nachfrage fir diese Wohnform in der
Stadt als relativ grof3 eingeschétzt wird. Werne verfigt derzeit Gber viele potenzielle Standorte
for Wohnprojekte, beispielsweise auf aufgegebenen Sportplétzen oder Schulstandorten. Sie
zeichnen sich durch ihre zentrumsnahe und integrierte Lage aus. Fir derartige Vorhaben sind
diese Standorte sehr gut geeignet. Es wird empfohlen, eines dieser Grundstiicke fur ein Wohn-

projekt zu entwickeln.

Abbildung 33: Visualisierung des Wohnprojektes ,Am Heckhof”
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Die Stadt Werne kann die Umsetzung von Wohnprojekten aktiv férdern. Es wird empfohlen,
die positive Ausgangslage vor Ort aufzugreifen und von kommunaler Seite Hilfestellung an-

zubieten. Diese soll folgende MaBBnahmen enthalten:

- Bereitstellung und Reservierung von Grundsticken zu angemessenen Konditionen bzw.
Vermittlung zu Privateigentimern; Schaffung von Baurecht

- Prifung der ehemaligen Schulstandorte Marien- und Weihbachschule auf ihre Eignung
fir ein weiteres Wohnprojekt

- Informations- und Kontaktvermittlung fir Interessierte (Bereitstellung von Réaumlichkeiten,
Vortrage und Exkursionen, Offentlichkeitsarbeit etc.) sowie fir die Kommunalpolitik
(Veranstaltungen, Exkursionen zu gelungenen Beispielen etc.)

- Koordination und Beratung (Kontaktstelle und Ansprechpartner fir Interessierte, fur In-
vestoren/Initiatoren, Wohnungsunternehmen, Vereine etc.; Vermittlung externer Berater)

Die Realisierung von Wohnprojekten seitens der Kommune kann auch ohne konkrete Festle-
gung einer Bewohnergruppe funktionieren; Uber einen Investor, ein interessiertes Woh-
nungsunternehmen, Uber Vermarktung und Werbung lassen sich erfahrungsgeméf schnell
Interessierte finden. Auch Kleininvestoren kénnen Vorhaben der Gréfle wie am Heckhof (ca.
30 Wohneinheiten) finanziell stemmen.

Fir Werne wird laut der Arbeitsgruppe Wohnen zukinftig eine erhéhte Nachfrage nach
Mietwohnungen erwartet. Familien haben den Wunsch, zundchst einmal zur Miete zu woh-
nen, um flexibel in ihrer Wohnstandortentscheidung zu bleiben. Die Realisierung von Wohn-
projekten stellt in diesem Zusammenhang eine gute Alternative zur Ublichen Mietwohnung
dar, denn insbesondere junge Familien sind zunehmend auch an besonderen Wohnformen
interessiert.

Neue Wohnformen kénnen eine Chance sein, sich fir gefragte Bevélkerungsgruppen attraktiv
darzustellen. Ein gréfleres Angebot an gemeinschaftlichen Wohnformen, sowohl selbst-
organisierte Wohnprojekte fir Familien als auch Wohnprojekte mit Betreuungsangeboten fir
Senioren, kénnen einen positiven Beitrag leisten, um die ansassige Bevélkerung in Werne mit
passendem Wohnraum zu versorgen und sie am Ort zu halten. Andererseits gilt es, den Win-
schen z.B. auswdrtiger junger Familien nachzukommen und ein attraktives Angebot zu schaffen,
um diese Zielgruppe zu ,bewerben”. Gute Beispiele auch in kleineren Kommunen bestehen
bereits und kénnen als Idee dienen (siehe Textfelder).
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Spezielle Wohngemeinschaften fir Menschen mit Einschrénkungen (Pflegebedirftigkeit, Behin-
derung, Demenz etc.)

Diese Wohngemeinschaften bilden ein innovatives Wohn- und Versorgungskonzept. Die Initiatoren
der Projekte (z.B. betroffene Angehérige, private Pflegedienste, Trager der Freien Wohlfahrtspflege)
mieten im ,normalen” Wohnumfeld Wohneinheiten an und bauen diese fir ein gemeinschaftliches
Leben der Betroffenen um. Die Projekte lassen sich somit auch im Wohnungsbestand realisieren.
Jeder Bewohner der Wohngruppe bezieht ein eigenes Zimmer, das vorzugsweise mit den vertrauten
eigenen Mébeln eingerichtet wird. Fir die gemeinsame Alltagsgestaltung stehen Wohnkiiche, Wohn-
zimmer und oft eine Gartenanlage zur Verfigung. Der Tagesablauf folgt der Leitidee der ,Normalitéit
der Alltagsorganisation”. So werden unter Hilfestellung einer Fachkraft die Haushaltstatigkeiten von
allen Mitgliedern der Wohngruppe soweit wie méglich selbststéindig getdtigt. Die 24-Stunden-
Betreuung und Pflege wird in der Regel Gber einen frei ausgewdhlten ambulanten Pflegedienst orga-
nisiert.

Quelle: Homepage Pflege ABC

Hof-Eiche-24 — Emsdetten

Ein Beispiel fur ein generationsibergreifendes
Wohnprojekt ist der Hof-Eiche-24 in der Stadt
Emsdetten im Kreis Steinfurt. Interessenten fir
die Realisierung des Projektes wurden durch
Informationsveranstaltungen der Initiatorin und
spéteren Moderatorin, durch Frageb&égen und
mit einem eigenen Internetauftritt gewonnen.

Das Investorenmodell gestaltete sich anders als Ublich, da sich ein Mitglied des Initiativkreises dazu
entschloss, als Privatinvestor in das eigene Wohnprojekt einzusteigen. Um Kosten zu sparen, wurde
bewusst auf eine externe Projektentwicklung verzichtet. Es entstand am Ende ein frei finanzierter Ge-
schosswohnungsbau mit 17 Wohneinheiten, bestehend aus 6 Eigentums- und 11 Mietwohnungen.

Anfangs als Wohnprojektgruppe organisiert, grindete sich zwei Jahre nach der Grundidee ein Ver-
ein, der nun als organisatorische Plattfform fir alle Bewohnerinnen und Bewohner dient. Dariber
hinaus sind die Eigentimer in einer Wohnungseigentimergemeinschaft organisiert. Ein Mitglied die-
ser Gemeinschaft Gbernimmt dabei die Verwaltung des Wohnprojektes; die Pflege des Gartens und
Hausmeisteraufgaben Gbernimmt der Verein.

Quelle: www.hof-eiche-24.de
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wir_auf_tremonia — Dortmund

Das zweite Wohnprojekt des Vereins W.I.R. e.V. (Wohnen
Innovativ Realisieren) befindet sich auf einer alten Indust-
riebrache im Studwesten der Stadt Dortmund. Die selbst-
stéindig zusammengefundene Baugruppe aus Vereinsmitg-
liedern erwarb ein Grundstick direkt am Tremoniapark,
auf dem 18 individuelle Wohneinheiten in Eigentum ent-
standen. Fir die Zeit der Bauphase wurde eine GbR ge-
grindet, die sich nach der Fertigstellung des Baus auflés-
te. Darauthin schlossen sich die Mitglieder zu einer Woh-
nungseigentimergemeinschaft zusammen.

Fachliche Unterstitzung wéhrend der Planungsphase erfolgte durch eine externe Beratung (Biro
Birgit Pohlmann); ebenso wurde auf eine separate finanzielle Begleitung bzw. Beratung Wert gelegt.

Die Verwaltung des Obijektes ist heute durch einen gewdhlten Verwalter und zwei Beirdte aus der
Eigentimerschaft organisiert. Weiterhin gibt es eine freiwillige Gruppe, die sich um die Aufienanlage
kimmert.

Quelle: www.wir-auf-tremonia.de

Baugemeinschaften Tibingen

Die Stadt Tibingen entwickelte ein spezialisiertes Verfahren zur Unterstitzung privater Baugemein-
schaften fur stédtische Grundsticke (Brachen, Konversionsfldchen). Zum einen geschieht dies durch
den Internetauftritt der Stadt, zum anderen kénnen sich Baugruppen auf einer flohmarktéhnlichen
Veranstaltung regelmdaBig vorstellen. Ein stédtisches Gremium trifft am Ende die Auswahl der Bewer-
ber fur das passende Grundstick. Das Ziel, Transparenz bei der Grundstiicksvergabe und Verldss-
lichkeit bei der Umsetzung von Bauvorhaben zu schaffen, wird durch prézise formulierte Anforde-
rungskriterien seitens der Stadt erreicht. Letztendlich konnte somit innenstadinahes Wohnen durch
individuelle Wohnvorstellungen und selbststéindige Gestaltung der Hausgemeinschaften und des
Wohnumfeldes seitens der Eigentimer realisiert werden.

Quelle: Homepage Stadt Tibingen
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Handlungsfeld II: Bestandsentwicklung

Das Handlungskonzept Wohnen fir Werne fokussiert sich auf den Siedlungsbestand. Dazu zéhlt
sowohl der umfassende Blick auf Wohnungsbestdnde als auch auf Quartiere, wie er in der
Quartiersanalyse bereits durchgefihrt wurde (siehe Kap. 2.3).

Eine eindeutige Chance des Wohnungsbestandes liegt in seinen Qualitdten im Hinblick auf die
Identifikation der Burger, das (historische) Stadtbild, die Lage u.v.m., die es zu erhalten und
weiterzuentwickeln gilt.

Bestandsmafinahmen kénnen in die kleinteilige Anpassung an die Bedirfnisse der derzeitigen
Nutzer (Mieter und selbstnutzende Eigentimer) und den vorausschauenden Umbau von Woh-

nungen zum Zwecke der Vermietung bzw. VerguBBerung unterschieden werden.

Es sollte zunehmend die Frage gestellt werden, wie zukinftig mit dem Bestand umgegangen
wird. In Werne ist der Handlungsdruck besonders stark bei den Einzeleigentimern (Vermietung
oder Selbstnutzer) einzuschétzen. Es besteht die Gefahr eines Uberangebotes von 40 bis 50
Jahre alten Einfamilienhéusern am Markt und langfristig von Leersténden — hervorgerufen durch
Alterung (Auszug, Sterbefélle) und homogene Baustrukturen. Dariber hinaus besteht in den
Wohnungsbesténden Anpassungsbedarf durch Modermisierung und Umbau. Die Situation in
der Stadt Werne ist zwar nicht vergleichbar mit der gravierenden Entwicklung im Ruhrgebiet,
jedoch werden auch hier zukinftig éhnliche Tendenzen erwartet. Diesen gilt es frihzeitig zu
begegnen, um negative Entwicklungen (wie z.B. zunehmende Vermietungsprobleme, Leersténde
und Segregation) abzumildern.

Die Veranderungen werden sich auf kleinrdumiger Ebene vollziehen, und verschiedene Woh-
nungsbestédnde werden in unterschiedlicher Weise betroffen sein. Es wird zukinftig darum ge-
hen, den Wohnungs- und Gebdudebestand an die verdnderte Nachfrage anzupassen, das
Wohnumfeld aufzuwerten und die Bewohnerschaft in den Quartieren zu stabilisieren.

Fur das Handlungsfeld Il werden folgende Prioritéten empfohlen:

Aufwertung des Wohnraumangebotes

- Bauliche Anpassungen

- Beratungs- und Férderangebote

Empfehlungen fir die typischen Siedlungsbesténde in Werne
- Mehrfamilienh&user der 1950er bis 1970er Jahre

- Einfamilienhausbestdnde in homogen strukturierten Gebieten
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AUFWERTUNG DES WOHNRAUMANGEBOTS

In einer sich weiter entspannenden Wohnungsmarkisituation mit Wahlfreiheiten der Nachfrager
und gleichzeitig steigenden Ansprichen werden Wohnungen mit unzeitgemdBen Standards
vermehrt unter Druck geraten. Vor allem sind Probleme hinsichtlich des allgemeinen Komforts,
fehlenden Freisitzen, zu hohen Nebenkosten bzw. hohem energetischen Sanierungsbedarf sowie

der Gréf3e und des Zuschnittes zu sehen.
B Bauliche Anpassungen

Hierzu zahlt zum einen die bauliche Modernisierung von Besténden, zum anderen aber auch
eine Erweiterung des Wohnraumangebotes durch bauliche MaBnahmen, wie z.B. die Zusam-
menlegung kleinerer Wohnungen zu gréfieren.

Trotz der z.T. héheren Gestaltungsméglichkeiten durch Wohnungsunternehmen darf die Vielzahl
an privaten Eigentumern (Vermieter und Selbstnutzer) von Wohnungen und Eigenheimen nicht
auBer Acht gelassen werden. Diese gilt es starker fir Modernisierungs- und UmbaumafBBnahmen

zu aktivieren.

Der Aspekt der energetischen Sanierung von Bestandsgeb&uden gewinnt bei steigenden
Energiepreisen an Bedeutung. Die Zukunftsfahigkeit einer Wohnung wird zunehmend von
energieeffizienten Lésungen zur Warmeversorgung abhdngen. Bei insgesamt ricklaufiger
Nachfrage werden Wohnungen ohne effiziente Wérmedémmung und mit veralteten Hei-

zungsanlagen kaum noch oder nur mit groen Preisabschlégen vermietbar sein.

Zwar wird die Notwendigkeit energetischer Sanierungen von vielen Eigentimern héchstwahr-
scheinlich eingesehen. Fehlende finanzielle Mittel, mangelnde Kenntnis der Férderméglich-
keiten oder auch die fehlende Méglichkeit, die Investitionen durch Mietsteigerungen in Gber-
schaubaren Zeitréumen zu refinanzieren, hemmen jedoch die Investitionsbereitschaft vieler
Eigentumer. Die Sicherung der Vermietbarkeit, Kosteneinsparung und Klimaschutz sollen
Hand in Hand gehen.

Eine Beratung Uber technische Méglichkeiten und Férdermaglichkeiten ist wesentlich, um ei-
nen gréBeren Anteil der Eigentimer zu erreichen. Hierzu kann zum einen eine verstérkte Of-
fentlichkeitsarbeit zum Thema durchgefihrt werden, mit Informationsveranstaltungen oder
Broschiren und Flyern zum Thema ,Richtig Sanieren”. Ebenso wichtig erscheint jedoch eine
Direktansprache von Eigentimem, durch die Stadt oder durch Dritte wie beispielsweise au-
thentifizierte Handwerker.

Eine Erweiterung des Angebotes von seniorengerechten Wohnungen ist auch durch Anpas-

sungen im Bestand maglich.

Das Thema Reduzierung von Barrieren ist von zunehmender Bedeutung in einer alternden
Gesellschaft. Die Chance, diesen Aspekt im Bestand zu beriicksichtigen, bietet sich vor allem
bei ohnehin anstehenden grundlegenden Sanierungen bzw. Modemisierungen. Dann ist ein
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barrierefreier Umbau innerhalb einer Wohnung i.d.R. ohne erhebliche zusdtzliche Aufwen-

dungen méglich.

Zudem existieren Férdermdglichkeiten des Landes fior Umbauten mit dem Ziel der Barriere-
freiheit (zinsverginstigte Kredite). Barrierefreiheit ist dabei nicht nur fir éltere Menschen von
Bedeutung, sondern kann auch Qualitéten fir andere Altersgruppen bieten (z.B. moderne,
ebenerdige Dusche als generelle Ausstattungsqualitét). Problematischer als die Umgestaltung
der Wohnung ist in Bestandsgeb&uden oftmals der barrierefreie Zugang bis zur Wohnung.
Abhdngig von den Gegebenheiten kénnen Méglichkeiten wie der Anbau von Aufzigen,
Rampenlésungen, der Treppenlift zur ersten Etage 0.4. in Frage kommen. Auch hier sind
fachliche Information und Beratung der Eigentimer notwendig.

Ziel muss es sein, den Aspekt der Barrierefreiheit im Rahmen anstehender Modernisierungen
oder Sanierungen verstérkt zu bericksichtigen und die Eigentimer dafir noch mehr zu sen-
sibilisieren. Insbesondere die Wohnungsgesellschaften kénnen hier mit guten Beispielen vor-
angehen und so die Zukunftsfahigkeit ihrer Wohnungen steigern.

B Beratungs- und Férderangebote

Die Notwendigkeit von Beratungen der Immobilieneigentimer ist bereits im Rahmen der bauli-
chen Anpassungen deutlich geworden. Dafir sollten vorhandene Angebote ausgewiesen wer-

den.

Kurztristig ist es notwendig, die Wohnberatung zu férdern, indem vorhandene Angebote er-
weitert werden, zum Beispiel in Zusammenarbeit mit der Wohnberatung beim Kreis Unna.
Diese sollte auch Gber Finanzierungs- und Férderméglichkeiten informieren. Mittelfristig soll-
te eine Beratungsstelle initiiert werden als Arbeitsgemeinschaft zwischen Finanzierungsinstitu-
ten (Sparkasse, Volksbank), Handwerkern, Architekten etc., die sich im Bestandsumbau spe-

zialisieren.

Wie bereits vielfach genannt, lassen sich viele der empfohlenen Mafinahmen durch Férder-
mittel finanziell unterstitzen. Diese sollten verstérkt einen Anreiz bieten, um Eigentimer zu
MaBnahmen zu aktivieren. Unerlasslich ist die Information Gber Programme und Férdermég-
lichkeiten im Bestand (aber auch fir Neubau; siehe Textfelder).
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Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW)

Die Kreditanstalt fur Wiederaufbau (KfW) bietet im Bereich ,Bauen, Wohnen, Energiesparen” ein brei-
tes Spektrum an Programmen, die zur Finanzierung von Investitionen in Wohnimmobilien dienen. Fér-
derzwecke sind in erster Linie die Schaffung von Wohneigentum, die energetische Gebéudesanierung
und das Modernisieren von Wohnraum. Die KIW unferstitzt Privatpersonen, Bautrager, Wohnungsei-
gentimergemeinschaften, Wohnungsunternehmen und Wohnungsgenossenschaften sowie Kérper-
schaften und Anstalten des dffentlichen Rechts mit zinsgiinstigen Krediten oder Zuschissen.

Im Rahmen des Programms ,Altersgerecht Umbauen” férdert die KIW alle Baumafinahmen, die zu
einer Barrierereduzierung fohren: Anderungen an den GebdudeerschlieBungssystemen (z.B. Gebéude
bzw. Wohnungszugédnge, Aufzugsanlagen/mechanische Férdersysteme, Treppenanlagen und Rampen),
MaBinahmen innerhalb des Gebéudes, beispielsweise die Anpassung der Flure, die Erneuerung von
Tiuren, Fenstern oder Sanitéreinrichtungen etc. Im Férderprogramm ,Energieeffizient Sanieren - KfW-
Effizienzhaus” wird ein langfristig zinsginstiger Kredit fir Sanierungsmafinahmen (wie z. B. Ddmmung,
Heizungserneuerung, Fensteraustausch, Liuftungseinbau), die Wohnraum zu einem KfW-Effizienzhaus
machen, angeboten. Weitere Informationen zu den einzelnen Férderprogrammen kénnen Gber den
Forderratgeber der KIW-Homepage www.kfw.de/kfw/de/Inlandsfoerderung/Foerderberater abgerufen
werden.

Foérderrichtlinie Bestandslnvest

Die ,Richtlinien zur Férderung von investiven MaBnahmen im Bestand in Nordrhein-Westfalen (RL
BestandslInvest)” bilden einen Beitrag zur Lésung der aktuellen demographischen und siedlungs-
strukturellen Probleme im Wohnungsbestand. Das Land NRW gewdhrt Darlehen aus Mitteln der
NRW.BANK, um Erneuerungsmafinahmen zu unterstitzen. Férderantragsberechtigt sind Woh-
nungsunternehmen, Privatpersonen oder auch Wohnungseigentimergemeinschaften.

Zur Forcierung der energetischen Erneuerung des Wohnungsbestandes werden vorrangig Maf3-
nahmen zur Steigerung der Energieeffizienz in Mietwohnungen und in selbst genutztem Wohnei-
gentum geférdert: bauliche Mafinahmen, die der Verbesserung des Wérmeschutzes und der Er-
neuerung bzw. dem erstmaligen Einbau von Heizungs- und Warmwasseranlagen dienen, aber
auch solarthermische Anlagen und mechanische Liftungsanlagen.

Weiterhin ist die Reduzierung von Barrieren im Bestand ein wichtiges wohnungspolitisches Ziel. Im
Rahmen der RL Bestandslnvest werden bauliche Mafinahmen zur Reduzierung von Barrieren in
bestehenden Mietwohnungen, Eigenheimen und Eigentumswohnungen geférdert. Dariber hinaus
werden MafBnahmen zur baulichen Anpassung und zum Umbau von bestehenden Altenwohn- und
Pflegeheimen in kleinteilige und Uberschaubare Einrichtungen mit Wohngruppen bis zu zwélf Per-
sonen unterstutzt.

Um die aktuellen baulichen und siedlungsstrukturellen Probleme von hoch verdichteten Sozial-
wohnungsbesténden der 1960er und 1970er Jahre zu 16sen, werden wohnungswirtschaftliche und
bauliche Mafinahmen des Stadtumbaus, die der Verbesserung und Aufwertung der Besténde die-
nen, in Verbindung mit integrierten Bewirtschaftungskonzepten geférdert. Wohnungspolitisches
Ziel ist es, durch bauliche Mafinahmen grundlegende und dauerhafte Verbesserungen und Um-
strukturierungen von GroBwohnanlagen for die Zielgruppen der sozialen Wohnraumférderung zu
erreichen.

Detailierte Angaben zu férderfdhigen MaBBnahmen im Rahmen der Bestandserneuerung von Ein-
zeleigentum oder Mietwohnungen finden sich unter folgender Internetadresse:

http://www.mbv.nrw.de/Service/Downloads/Wohnen/F__ rderung
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EMPFEHLUNG FUR DIE TYPISCHEN SIEDLUNGSBESTANDE IN WERNE

Bei den in der Analyse untersuchten Siedlungsbestdnden in Werne sind zwei Gebdudetypen
aufgefallen, die zukinftig aufgrund ihrer Ausstattung und ihrer Struktur hinsichtlich ihrer Wohn-
nutzung unter Druck geraten werden. Dies trifft zum einen auf Wohneinheiten der 1950er bis
70er Jahre zu, die nun ,in die Jahre kommen” und aus denen viele dltere Mieter ausziehen
bzw. versterben. Besondere Akzeptanzprobleme sind bei Hochh&usern gegeben — gerade in
einer fast kleinstadtischen Umgebung wie in Werne. Dariber hinaus sind die in ihrer Altersstruk-
tur sehr homogenen Einfamilienhausbesténde betroffen.

B Modernisierung der Mehrfamilienhéuser der 1950er bis 1970er Jahre

Die Modernisierung der Mehrfamilienhduser ist aus unterschiedlichen Grinden notwendig: auf-
grund ihres Alters, teilweise aufgrund des Zustands der Bausubstanz, héufig jedoch wegen sehr
homogener Strukturen (d. h. Wohnungsgréfien und —zuschnitte sind zu wenig variabel).

Bevor eine Modernisierung angegangen wird, ist es notwendig zu prifen, ob sie sich lohnt
bzw. inwieweit die Bestéinde zukunfisfihig sind. In die Prifung mit einflieBen sollten die der-
zeitige Leerstandsituation und eine Einschétzung der Chancen, Wohnungstypen zu realisie-
ren, die vermehrt nachgefragt werden. Ist die Zukunfisféhigkeit eingeschatzt, sollten sich die

Eigentimer mit verstarktem Engagement fir eine Modernisierung einsetzen.

Sollte die Prifung ergeben, dass Bestéinde wenig zukunftsféhig sind und eine umfassende
Modernisierung sich nicht lohnt, wird empfohlen, von einer weiteren Investition in diese Be-
sténde abzusehen. Stattdessen sollten die Wohneinheiten als ginstiger Wohnraum solange
es geht erhalten werden und zu entsprechend ginstigen Preisen fir einkommensschwache
Haushalte angeboten werden. Die Gefahr eines nicht mehr zukunftsfdhigen Bestandes be-
steht zum Beispiel fir Mehrfamilienhéuser an Hauptverkehrsstra3en, die Immissionen ausge-
setzt sind. Tendenzen dazu zeigen heute bereits die Mehrfamilienhduser an der Stockumer

StraBBe (Kreuzung Ostring).

Empfohlen werden zum einen grundle-
gende ModermisierungsmaBBnahmen an
Wohnungen und Héusern (Bader, Bo-
den, Turen, Fenster, Leitungen, Haus-
eingénge und Treppenhduser, Dam-
mung etc.). Zudem hat sich gezeigt,
dass Hauser mit einer geringen Anzahl
an Wohneinheiten pro Hauseingang,
einer individuellen Gestaltung und
Wiedererkennbarkeit die Vermietbarkeit
steigern. Der Garten bzw. Freisitz als

eine wesentliche Qualitét des Eigen-
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heims am Stadtrand sollte auf den Geschosswohnungsbau Gbertragen werden, denn er
macht gerade fir Familien die Erdgeschosswohnung mit direktem Gartenzugang attraktiver.

Dies bringt besonders in den zentrumsnahen und verdichteten Lagen neue Wohnqualitéten.

Da weiterhin Neubau stattfinden wird, ist dariber hinaus eine quantitative Anpassung des
Bestandes zu bedenken. Dies kann durch die Zusammenlegung von Wohnungen geschehen,
was zusétzlich Grundrissanpassungen und eine Diversifizierung des Wohnraumangebotes mit
sich bringt. Der Rickbau von nicht mehr nachfragegerechten Wohneinheiten zur Beseitigung
von nicht mehr modernisierbaren Bestdnden und zur Marktbereinigung hat bislang in Werne

noch keine Rolle gespielt. Er kénnte langfristig jedoch zu einer Handlungsoption werden.

Bei allen Mafinahmen zum Umbau und zur Modernisierung im Bestand steht die Vielfalt an
Angeboten fir unterschiedliche Nachfragegruppen im Vordergrund. Ein entsprechendes An-
gebot an unterschiedlichen Mietwohnraumen ist zukinftig unerldsslich — insbesondere fir die
Zielgruppen dltere Menschen und Familien. Preisginstige Wohnungen mit geringem Stan-
dard sind weiter notwendig. Eine standort- bzw. quartiersbezogene Bewertung der Rentier-
lichkeit von AufwertungsmafBinahmen erscheint im Vorfeld sinnvoll (v. a. im Holtkamp, Berli-
ner StraBe, Kastanienstrafe). Im Hinblick auf die Standortqualitéten sind in Innenstadinéhe

hochwertigere MaBnahmen an einzelnen Standorten umsetzbar.
B Einfamilienhausbesténde in homogen strukturierten Gebieten

Ein besonderes Augenmerk der Handlungsempfehlungen fir Werne liegt auf den fir die Stadt
charakteristischen homogen strukturierten Einfamilienhausbesténden in den Siedlungsrandbe-

reichen.

Um einen Umzug langer hinauszuzégern oder um eine teure Wohnung mit Betreuungsleis-
tungen bzw. einen Betreuungsplatz zu umgehen, letztendlich aber auch, um die eigene
Wohnung méglichst lange zu nutzen, sollte dlteren Menschen das Verbleiben in den eigenen
vier Wanden so lange es geht erméglicht werden.

Kleinteilige Veranderungen dafir in der Wohnung sind baulich meist ein geringeres Problem,
vielmehr stellen im bewohnten Zustand die Angste der Bewohner beziglich Larm, Dreck,
Kosten und Aufwand sowie eine zu spate Auseinandersetzung mit dem Thema und unzurei-
chende Kenntnisse ein Hemmnis dar. Um diese zu reduzieren, kénnen z.B. Angebote von
Handwerkerleistungen aus einer Hand und die Inanspruchnahme der Wohnberatung weiter-
helfen. Umfangreiche UmbaumaBBnahmen scheitern héufig an der élteren Bausubstanz, die
wenig Platz fir einen barrierefreien Wohnungszugang bietet, oder an den entgegenstehen-
den Interessen von Miteigentimern. Dennoch sollte bei anstehenden Modernisierungsaufga-
ben im Einzelfall geprift werden, ob ein barrierefreier oder zumindest -armer Umbau még-
lich ist. Dies trifft insbesondere auf die Vielzahl an ,altenfreundlichen” (nach dlteren Férder-
bestimmungen) Wohnungen zu.
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In den homogenen Einfamilienhausbesténden sind zukinftig der Generationenwechsel und
die Frage, ob dieser Wechsel in den Quartieren problemlos funktioniert, das bedeutende
Thema. Sollte dies (auch in Zukunft) nicht der Fall sein bzw. wird nicht unterstitzend einge-
griffen, besteht auf Dauver die Gefahr von ,perforierten” Siedlungsstrukturen. Dies bedeutet
u. a. die Zunahme von Leerstédnden, den Wegfall von Versorgungseinrichtungen und Infra-
strukturen, weite Wege, einen steigenden motorisierten Verkehr, mitunter die Verwahrlosung
des gesamten Quartiers — was unter Nachhaltigkeits- und Klimaschutzaspekten eine zu-
kunftsorientierte Stadtentwicklung kaum unterstitzt. Ziel der Nutzung von Besténden ist es,
die bestehenden Infrastrukturen zu erhalten — entsprechend den Leitbildern ,Stadt der kurzen
Wege’ und ,Erhalt der kompakten Stadt’.

Fir den Umgang mit freiwerdenden Einfamilienhdusern bestehen bereits einige innovative
Konzepte, die versuchen, die Bestédnde fir eine Weiternutzung zu mobilisieren (siehe Textfel-

der).
»Jung kauft Ali — Hiddenhausen

Hiddenhausen im Kreis Herford setzt auf eine finanzielle
Forderung des Altbaubestandes, um so den absehbaren
Folgen des demographischen Wandels, insbesondere dem
vermehrten Aufkommen von Altimmobilien auf dem Woh-
nungsmarkt, dem Verfall der Immobilienwerte sowie der
Unterausnutzung der Infrastruktur entgegenzuwirken.

Um die Nutzungsméglichkeiten und die damit verbundenen Umbau- und Sanierungskosten von
Gebrauchtimmobilien fachkundig abschétzen zu lassen, férdert die Gemeinde die Erstellung eines
Altbau-Gutachtens durch einen fachkundigen Gutachter (600 Euro Grundbetrag, 300 Euro je Kind,
Hohe maximal 1.500 Euro). Das Gutachten wird an die Gemeinde zum Zwecke der Versffentli-
chung und zur Schaffung eines Informationspools bzw. eines Altbau-Zustandskatasters weitergege-
ben. Zudem férdert sie den Erwerb einer mindestens 25 Jahre alten Immobilie fir die Dauer von
sechs Jahren (laufende jghrliche Férderung mit 600 Euro Grundbetrag, 300 Euro je Kind, Héhe
maximal 1.500 Euro pro Jahr). Mit dem Férderprogramm sollen die immer knapper werdenden
Freifléchenressourcen nachhaltig geschont, gewachsene Quartiere wieder mit jungem Leben gefdllt,
die Auslastung der vorhandenen Infrastruktur verbessert sowie Kindergérten und Schulen gestérkt
werden.

Das Programm erféhrt seit 2007 eine stetig steigende Nachfrage (von 12 Férderungen 2007 bis auf
zuletzt 54 Férderungen 2011). Bisher wurden (bzw. werden) 23 Gutachten und 180 Altbau-Erwerbe
gefordert. Die Mittel, die im kommunalen Haushalt fir das Programm bereitgestellt wurden, wuch-
sen von 20.000 Euro (2007) auf 170.000 Euro (2012) und sollen bis auf 260.000 im Jahr 2015

ansteigen.

Die ,messbaren” Erfolge des Programms stellen sich folgendermafien dar: Die Bevélkerungsentwick-
lung hat sich stabilisiert (von mehr als 200 Wegziigen 2007 auf 4 Zuziige 2011), und die Auswei-
sung von Neubaugebieten konnte auf Null reduziert werden.

Quelle: Homburg, A. 2011; www.jungkauftalt.de
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Cuxhavener Wohn-Lotsen

Mit den ,Cuxhavener Wohn-Lotsen” wurde eine zentrale Anlaufstelle sowohl fir Nachfragende als
auch fir Anbietende von Wohnraum geschaffen, in der alle MaBnahmen zur Vitalisierung der Be-
stéinde gebindelt und nach aufen vermittelt werden.

Die Kreisstadt Cuxhaven sieht eine Kooperation von allen Beteiligten, die Einfluss auf den Woh-
nungsmarkt ausiiben, als notwendig, um einen umfassenderen L&sungsansatz fir den zukinftigen
Umgang mit dem Altbaubestand zu finden. Es wurde ein Netzwerk aus Ansprechpartnern fir kauf-
interessierte Birger und Neuburger in die Wege geleitet — die Cuxhavener Wohnlotsen. Diese setzen
sich aus ehrenamilichen Mitgliedern, wie Architekten, Maklern, Energieberatern, Banken, Energie-
versorgern sowie Mitarbeitern der Stadtverwaltung und des Landkreises zusammen. Die Wohn-
Lotsen bieten Informationen und eine interdisziplindre Fachberatung zum Kauf, zur Sanierung und zu
Umbaumafinahmen élterer Eigenheime an; Hauptaufgabe ist das Férdern der Kommunikation von
Interessenten und Experten.

Quelle: www.cuxhavener-wohnlotse.de

Clever wohnen im Kreis Coesfeld

Die Initiative ,Clever wohnen im Kreis Coesfeld”, die im Jahr 2006 ins Leben gerufen wurde, ist eine
Gemeinschaftsinitiative des Kreises Coesfeld, der Kreishandwerkerschaft und der Sparkasse West-
minsterland.

Die Initiative unterstitzt die energetische Gebdudesanierung in Form unterschiedlicher Beratungsan-
gebote fir private Eigenheimbesitzer, Unternehmen oder Dienstleister, die Informationen Gber Ener-
gieeinsparpotenziale und —-mafinahmen, Finanzierungsméglichkeiten und qualifizierte Handwerksbe-
triebe aus der Region suchen. ,Clever wohnen im Kreis Coesfeld” bietet Interessierten nicht nur auf
ihrer eigenen Homepage umfangreiche Informationen, auch der kostenlose Bauratgeber liefert rund
um die Themen Bauen und Modermisieren, Férderprogramme sowie Energietechnik ein umfassendes
Beratungsangebot. Dariber hinaus finden &ffentliche Informationsveranstaltungen statt, Aktionen wie
etwa die Thermographie-Aktion werden durchgefihrt, und es gibt die Méglichkeit, Vor-Ort-Termine
fir eine kostenlose Startberatung zu vereinbaren.

Quelle: www.alt-bau-neu.de

Einfamilienhduser im Bestand bieten Vorteile, welche verstérkt kommuniziert werden missen,
um die Hduser zu vermarkten. Um die Nachfrage eigentumsbildungswilliger Haushalte in den
Bestand zu lenken, sollten die Markttransparenz erhéht und die Vorteile von Bestandseigenhei-
men vermittelt werden. Dafir bieten sich lokale Veranstaltungen an wie beispielsweise Informa-
tionsabende der Familienbildungsstétte und der VHS, Beratungsangebote seitens der Stadt, aber
auch die Vermarktung tber das Internet, beispielsweise Uber das Immobilienportal der Stadt
Werne (siehe Handlungsfeld IV). Obwohl die Vermarktung momentan noch problemlos scheint
und der Handlungsbedarf von den Experten in der Arbeitsgruppe Wohnen vorerst als gering
eingeschatzt wird, sollten die genannten Méglichkeiten zur Unterstitzung des Generationen-
wechsels frihzeitig, d.h. bereits heute ausgelotet werden.
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Exkurs: Welche Vorteile weisen Einfamilienhéuser im Bestand auf?

Was bietet ein gebrauchtes Einfamilienhaus?
Fur die Bewohner:
e |Integrierte Standorte und damit verbunden kurze Wege zu Arbeitsplétzen, Einkaufsméglich-
keiten, Versorgung, Schulen etc.
Bestehende vitale Nachbarschaften
Annehmbare Preise
Instandsetzung kann je nach Bedarf und (finanziellen) Méglichkeiten erfolgen
e Fast unmittelbare Nutzbarkeit
Fur die Stadtentwicklung:
e Vermeidung von Leerstéinden, Brachfléchen und neuem Fléchenverbrauch
e Nutzung bestehender Infrastruktur, Vermeidung von neuen Anlagen und Erweiterungen

Was muss ein gebrauchtes Einfamilienhaus leisten?

e Flexible Nutzung innerhalb des Hauses sowie eine Anpassung (des Grundrisses) an eigene
Vorstellungen
|dentifikation mit Haus und Wohnumfeld
Annehmbare Kosten — sowohl beim Kauf, als auch bei der Instandsetzung
Méglichkeit zur Aufristung des energetischen Standards
Nachhaltigkeit, langfristige Nutzung und Werterhaltung, gegebenenfalls Erméglichung von
Barrierefreiheit

e 1
Ja :

D i !
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Abbildung 35: Bestandseinfamilienh&user — Ursprungszustand und nach Modernisierung

Dartber hinaus sollte die Idee verfolgt werden, auch gebrauchte Einfamilienhéuser zu Mietob-
jekten zu machen. Durfen beispielsweise Héuser aus erbrechtlichen Grinden nicht verkauft
werden und hat der Eigentimer/Erbe selbst kein Wohninteresse, bestinde die Méglichkeit, die-
se Hauser zu vermieten. Dies betrifft besonders Hauser aus den 1960er und 1970er Jahren, die
in ndchster Zeit verstarkt frei werden.

Eine solche Diversifizierung des Angebotes auch bei gebrauchten Einfamilienhéusern erhéht die
Chancen einer Weiternutzung.
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Um in den homogenen Einfamilienhausgebieten, in denen in den néchsten Jahren verstarkt
Immobilien auf den Markt kommen werden (Siedlungen aus den 1960er und 1970er Jahren,
teilweise noch aus den 1950er Jahren), Leerstéinde zu vermeiden, ist die Situation dort unter
Beobachtung zu halten. Entscheidend ist dabei zum einen die Entwicklung von auftretenden
Leersténden in den H&usern, zum anderen die Entwicklung der Altersstruktur. Gute Grundlagen
sind bereits im Prozess der Arbeitsgruppe Wohnen in Form der Altersstrukturkarte (siehe Kap.
2.2) geschaffen worden, auf denen aufgebaut werden soll. Fir die Wohnungsmarktbeobach-

tung dieser Quartiere wird empfohlen:

e RegelmdaBiger Informationsaustausch mit Maklern und Finanzierungsinstituten, vor allem

der érilichen Sparkasse und Volksbank
e Ortsbegehungen und bei Bedarf die Durchfihrung einer erneuten Leerstandserhebung

e Aktualisierung der Altersstrukturkarte in regelmafigen Abstanden (alle zwei Jahre)

o
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Handlungsfeld 1ll: Neubau und Wohnbaulandentwicklung

Die Nachfrage nach Wohnraum wird entsprechend der Bevélkerungsentwicklung zukinftig
schwdcher werden. Deshalb wird es in Zukunft darum gehen, sowohl in der Qualitat als auch
der Quantitét angepasste Angebote zu entwickeln. Vor dem Hintergrund des demographischen
Wandels werden zielgruppenorientierte individuelle Wohnangebote statt des Wohnens ,von der
Stange” erforderlich.

Neubau wird auch weiterhin sinnvoll und notwendig sein, um eine Qualitatssicherung zu ge-
wdhrleisten, um Angeboten, die im Bestand nicht realisiert werden kénnen (spezielle Baufor-
men, Energiestandards, Wohnformen etc.), nachzukommen und um konkurrenzféhig gegeniber
anderen Kommunen zu bleiben — gerade junge Familien wandern immer noch in nérdlich von
Werne gelegene Nachbarkommunen ab, die weiterhin grofiziigig und ginstig Wohnbauland
ausweisen. Fir den Neubau sollten jedoch gewisse Rahmenbedingungen beachtet werden: Es
sollte sich um kleinteilige Bauvorhaben zwischen 20 und 30 Wohneinheiten handeln, die integ-
riert im Innenbereich liegen und somit bereits (teilweise) erschlossen sind. Zudem sollte eine
Kombination von Wohnformen entwickelt werden — beispielsweise hat sich die Mischung im
Neubaugebiet Hustebecke aus freistehenden Einfamilienhéusern, Doppel- und Reihen- sowie
Mehrfamilienhdusern bewdhrt. Weiter verfolgt werden sollte auch der Ansatz, Einfamilienh&user
durch Investoren als Mietobjekte zu entwickeln.

Allerdings wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass sich nur wenige Immobi-
lienerwerber bzw. —interessierte von vornherein auf einen Neubau festlegen. Grund fir die den-
noch hohe Nachfrage liegt vermutlich in der transparenten Information Uber Neubauméglich-
keiten, im Gegensatz zur héufig schlechten Informationslage bei Bestandsimmobilien. Hier muss
entsprechende Unterstitzung ansetzen und Hilfestellung gegeben werden, um den Gebraucht-
immobilienerwerb zu erleichtern und Angebote in Bestand und Neubau gleichwertig zu gestal-
ten. Ergénzend dazu sollte der Bestandsentwicklung nicht durch zu grof3ziigige Ausweisung von
Neubauflachen Konkurrenz gemacht werden.

Fur das Handlungsfeld Ill werden folgende Prioritéten empfohlen:

Qualitétsoffensive

- Aktive Haltung der Kommune
- Dokumentation und Vermittlung guter Beispiele

Quantitative Anpassungen im Neubau

- Bedarfsgerechter Neubau
- Fléchenschonender Neubau
- Wohnungsbauférderung und Akquise von Férdermitteln

Investorenfreundliche Verwaltung

- Vermarktung von Baufléchen

fc.:)lokul.
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QUALITATSOFFENSIVE

Da die Masse an Neubauten zuriickgehen wird, sollen zukinftig qualitative Aspekte im Vorder-
grund stehen: Bericksichtigung der aktuellen Anspriche an architektonische und stédtebauliche
Qualitat, die sowohl bei privaten als auch bei éffentlichen Vorhaben offensiv eingefordert wer-
den. So besteht die Gewdhrleistung einer der Umgebung und dem Ort angemessenen Gestalt-
qualitét, einer dauerhaften und nachhaltigen Nutzbarkeit, einer Wirtschaftlichkeit und haufig
einer steigenden gesellschaftlichen Akzeptanz. Das dadurch entstehende unverwechselbare Er-
scheinungsbild der Stadt sichert zudem Lebensqualitét und Attraktivitét des Wohnstandortes.

B Aktive Haltung der Kommune

Um mehr stadtebauliche Qualitét im Wohnungsbau zu erreichen, ist ein freiwilliges Mitwirken
von Bauwilligen unerlasslich. Fir dessen Férderung soll in der Kommune und besonders in der
Verwaltung eine Atmosphére geschaffen werden, die innovative Bauvorhaben mit stadtebauli-
chen und gestalterischen Qualitéten, sozialen Besonderheiten etc. unterstitzt und aktiv férdert.
Mit dieser offenen Haltung soll gegeniber Bauwilligen fir eine Entscheidung fir den Wohn-
standort Werne geworben werden.

Die Kommune hat die Chance, bei der VerduBerung von eigenen Grundsticken selbst aktiv zu
werden. Die Umsetzung von qualitativen Vorgaben soll durch Anreize im Grundstickspreis und
die Beschleunigung von Verfahren erfolgen. Ahnlich wie bei der Wirtschaftsférderung sollte die
Stadt Vorhaben férdern und unterstitzen.

Um eine solche Haltung zu kommunizieren, ist es notwendig, grobe Ziele zu formulieren.
Dazu sollte eine zeitgemaBe Architektur fir unterschiedliche Nachfragegruppen zéhlen sowie
barrierefreie und individuelle, flexible Grundrisse. Ein ,guter”, nachbarschaftstérdernder
Stadtebau, der Wert auf die Gestaltung von Wohnumfeld und halbsffentlichen Réumen legt,

ist auf der Quartiersebene unabdingbar.

Es ist zudem empfehlenswert, neue Wohngebiete und gréBere Nachverdichtungsbereiche mit
einem Profil zu versehen und entsprechend zu vermarkten und zu entwickeln. Diese sollten
entweder einem besonderen Thema der Nachfrage folgen (familienbezogene Ausrichtung
der Gebiete, Anforderungen des Mehr-Generationen-Wohnens, Angebot von Wohnberei-

o
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chen fir behinderte Menschen, zentrennahe Stadthduser etc.) oder einer besonderen Aus-
richtung im Bereich der Energieeffizienz (beispielweise als Solarsiedlung, klimaneutrale Sied-
lung oder in Verbindung mit dem Projekt ,Energiestadt Werne” der Regionale 2016). Fir
,normale” Wohngebiete sollte Diversitat zum Leitmotiv werden: Wenn Bautragerldsungen
aufgrund der ErschlieBungskosten gefragt sind, dann sollte Wert auf Vielfalt z.B. durch Ty-

penhduser gelegt werden.

Ziele und Qualitatskriterien sollen von der Stadt mit Unterstitzung durch Experten, z.B. aus

der Arbeitsgruppe Wohnen, erarbeitet und beschlossen werden.
B Dokumentation und Vermittlung guter Beispiele

Um die Qualitatsoffensive umzusetzen, wird empfohlen, gelungene umgesetzte Beispiele und
die offene Haltung der Kommune zu kommunizieren, um weitere Mitstreiter zu gewinnen. Dies
sollten Einzelprojekte mit einer gewissen Strahlkraft sein, zum Beispiel aus dem Bereich energie-
effizienter Neubauten, in Verbindung mit der Energiestadt Werne oder Wohnprojekte mit sozia-
len Besonderheiten. Diese Beispiele sollten Gber das Internet, aber auch Gber Printmedien und
Veranstaltungen dokumentiert und vermittelt werden. Um gute Projekte zu generieren, ist die

Verleihung von Preisen sinnvoll:

Wettbewerbe kénnen fir besondere Errungenschaften bei der Energieeffizienz oder im Hin-
blick auf alternative Formen des Zusammenlebens ausgelobt werden. Dariber hinaus bieten
sie sich fur die Entwicklung von Schlisselgrundsticken an und férdern dort eine der Lage
angemessene Bebauung. Projekte, die bei Wettbewerben gewinnen und umgesetzt sind, er-
zeugen positive Effekte auch nach auflen: Neben Bewohnern vor Ort, die gelungene Beispie-
le besuchen werden, werden die Projekte auch bei Auswdrtigen Interesse hervorrufen, zu Be-
suchen einladen und so den Wohnstandort Werne etablieren.

Es wird jedoch an dieser Stelle auf die Prioritat des Bestandes im Handlungskonzept hinge-
wiesen. Das bedeutet, dass auch finanzielle Mittel fir Wettbewerbe, Férderprogramme etc.
seitens der Kommune nicht zu stark in den Neubau gelenkt werden sollten.

QUANTITATIVE ANPASSUNGEN IM NEUBAU

Die Bereitstellung von Bauland fir den Wohnungsbau ist eine der wichtigsten Séulen der kom-
munalen Wohn- und Stadtentwicklungspolitik. Mit Blick auf die Entwicklung der Bevélkerung
bzw. der Haushalte und der Nachbarkommunen stellt sich fir Werne die Frage, wie die Stadt
sich zukinftig in Bezug auf Neubau und Baulandentwicklung aufstellen wird. Aufgrund der
nachlassenden Nachfrage missen die Aktivitgten im Hinblick auf die Baulandentwicklung neu
ausgerichtet werden. Ein Neubaubedarf besteht weiterhin, dieser ist jedoch quantitativ anzupas-

sen, um ein Uberangebot zu vermeiden.

o
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B Bedarfsgerechter Neubau

Bei einer weiteren Verkleinerung der HaushaltsgréBe wird sich die Zahl der Haushalte zukinftig
erhéhen (siehe Kap. 2.1). Neubau ist also weiterhin notwendig, sollte sich jedoch an Bedarfs-
gruppen orientieren. Da die Zahl alterer Bewohner steigen wird, ist der Neubau von senioren-

gerechten Wohnungen zu préferieren.

Gewshnliche Einfamilienhduser sollten bei Neubauvorhaben zukinftig in den Hintergrund
treten. Um fir Familien interessante Alternativen zu schaffen, sind Potenziale im Neubau fir
neue Wohnformen und die Etablierung von unterschiedlichen Wohnprojekten mit alternati-

ven Formen des Zusammenlebens zu reservieren.

Wohnungsneubau sollte sich verstarkt an den Merkmalen altersgerecht, barrierefrei und
zentral orientieren. Der ,Demographiefeste Wohnungsbau” verbindet die Aspekte der Barrie-
refreiheit, der Eignung fur alle Lebensphasen und der zentralen Lage. Barrierefreiheit muss
zur zentralen Anforderung bei jedem Neubauvorhaben werden, zumal diese Qualitét nicht
nur fur eine alternde Gesellschaft, sondern auch fir jingere Bewohner (z.B. junge Familien
mit Kinderwagen) von Bedeutung ist. Zentrale innerstédtische Lagen bieten Néhe zur sozia-
len Infrastruktur (Schule, Kindergarten, Arzte, Einkaufsmaglichkeiten, Freizeit, Kultur) for alle
Lebensphasen.

B Flachenschonender Neubau

Vorrangig sollte Neubau zukinftig jedoch nur noch in integrierten Lagen vorgenommen wer-
den. Die Bewertung der Werner Quartiere in der Arbeitsgruppe Wohnen macht die Qualitaten
der Flachen im bestehenden Siedlungsraum deutlich — im ,Speckgurtel” rund um die Innenstadt
wurden die Quartiere aufgrund ihrer Lage besonders positiv bewertet (siehe Kap. 2.3.).

Der Fokus der Bauplatz-Entwicklung ist auf den Innenbereich zu lenken, um die Erreichbarkeit
der Versorgungseinrichtungen zu gewdhrleisten, die Ortskerne zu stérken und vor Verédung zu
schitzen. Ein weiteres Argument sind deutlich niedrigere ErschlieBungs- und Entwicklungskosten.
Héufig stehen bei der Baulandentwicklung im AuBenbereich bzw. am Siedlungsrand Kosten und
Nutzen in einem unginstigen Verhdltnis, und die Birger werden durch Folgekosten nachhaltig
belastet. Integrierte Lagen haben den Vorteil von vorhandener Infrastruktur, die Neubauprojekte
sind kleinteilig, und es werden meist keine Bebauungspléane bendétigt, um diese Vorhaben umzu-
setzen (da Innenbereich nach § 34 BauGB), sodass viel Zeit erspart wird.

o
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Folgekostenrechner

Um die anfallenden Folgekosten bei neuen Baugebieten besser einschétzen zu kénnen, dient das
folgende Kostenwerkzeug im Internet einer ersten Einschétzung:

e www.folgekostenrechner.was-kostet-mein-Baugebiet.de

Fir Kommunen und interessierte Birger eignet sich besonders der kostenlose Folgekosten-
Simulator. Differenzieren l&sst sich dabei zwischen Baulicken, Innenbereichsarealen und
AuBenbereichsfléchen. Zum Erhalt von detaillierteren Informationen beziglich der techni-
schen Infrastruktur (StraBenbau, Ver- und Entsorgung) und der Grinfléchen dient der Folge-

kostenSchatzer.

In Werne finden sich derzeit Potenziale in integrierten Lagen (siehe Kap. 2.2). Das genannte
Vorgehen erfordert eine stadtplanerische Ausrichtung ,weg von groBen Wohngebieten, hin zu

kleineren Projekten im bestehenden Siedlungsgefiige’ auf der Ebene von Verwaltung und Politik.

Abriss von nicht-zukunftstahigen Bestdnden und der anschlieBende Neubau moderner
Wohnformen auf dem Grundstiick bieten sich langfristig als Alternative an, wenn sich die Be-
sténde nicht mehr vermarkten lassen. Dadurch kénnen gut integrierte Standorte wieder neu
aktiviert und Flachen geschont werden. Ein reiner Abriss erscheint bei der derzeitigen guten
Situation am Werner Wohnungsmarkt nicht wirtschaftlich.

B Wohnungsbauférderung und Akquise von Férdermitteln

Wohnungsbauférderung verfolgt das Ziel, bedarfsgerechten, bezahlbaren und qualitatsvollen
Wohnraum zu schaffen. Dazu zéhlt auch die Férderung der Neuschaffung von Wohnungen
durch Neubau. Das Land Nordrhein-Westfalen férdert die Schaffung von Mietwohnraum fir
Haushalte, die sich am Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen und auf Un-

terstitzung angewiesen sind, durch Wohnraumférderung.

Einhergehend mit Férderméglichkeiten im Bestand sollte auch fir den Neubau iber Férder-

moglichkeiten informiert und deren Nutzung unterstitzt werden (siehe Handlungsfeld 1).

INVESTORENFREUNDLICHE VERWALTUNG

Im Zuge einer aktiven Haltung der Verwaltung sollte eine Unterstitzung Bauwilliger durch die
Stadt angestrebt werden. Diese kann durch die Reservierung preisginstiger Grundsticke for
bestimmte Projekte erfolgen. Um entsprechende Vorhaben auszuwdhlen, sind vorab Kriterien fur

zukunftsféhiges Bauen zu entwickeln.
B Vermarktung von Baufléchen

Deutlich ist bereits in der Arbeitsgruppe geworden, dass in Zukunft weitere zusétzliche Wohn-
baufléchen in zentraler Lage nachgefragt werden. Diesbeziglich kamen Grundsticke im sehr
positiv bewerteten Ring um die Innenstadt (im ,Speckgirtel”) ins Gespréch, an denen grofes
Interesse bestehen konnte. Dieses ist wahrscheinlich nur Gber die Aufgabe von éffentlichen Ge-
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bauden und Einrichtungen (Sportpléatze, Schulen — sogenannte Sozialbrachen) zu erreichen,

welche bei Aufgabe der alten Nutzung fir die Wohnbebauung freigegeben werden sollten.

Um die Vorteile des innenstadtnahen Wohnens zu nutzen, sollten mégliche Standorte akti-
viert werden. Dazu zéhlen aufzugebene Standorte von Sportnutzung, Schulen etfc. (Freiherr-
vom-Stein-Stadion, Marienschule). Die Entwicklung zentrumsnaher Standorte sollte vorrangig

for innovative Wohnformen und fur verschiedene Zielgruppen (Altere, Familien etc.) erfolgen.

Hierzu zéhlen v.a. attraktive Flachen in stédtischem Besitz, die fir innovative Vorhaben reser-
viert werden sollten. Um diese umzusetzen und aktiv in die Gestaltung und Entwicklung ein-
greifen zu kénnen, sollte die Stadt eigene Grundstiicke mit Auflagen verduBern: Flachen
werden preisginstiger, wenn bestimmte (gestalterische, soziale) Vorgaben eingehalten wer-
den. Ein weiterer Anreiz sollte dann sein, das Verfahren von Seiten der Stadt zu beschleuni-

gen.

In der AG Wohnen wurde der Wunsch geduBert, die Potenziale stdrker nach auflen zu tragen
und zu bewerben, um fir Interessierte die unterschiedlichen Optionen sichtbar zu machen. Da
verstreute Angebote gegeniber groflen Neubaugebieten oftmals nicht bekannt werden, sollte
auf Flyer und Printmedien und Internetprésenz gesetzt werden. Auf der Internetprésenz der Stadt
Werne existiert bereits ein Immobilienportal, Gber welches Interessierte Baugrundstiicke fur pri-
vate oder gewerbliche Nutzungen oder Bestandsimmobilien suchen kénnen. Empfohlen wird
eine Ausweitung dieses Angebotes und eine stérkere Bewerbung, um es fir die Vermarktung
von Wohnbaufldchen — sowohl Einzelstandorte als auch gréBere Wohngebiete — zu nutzen.

Baulickenbérse — Region Freiburg

Auf Basis der Initiative von Stadten und Gemeinden aus der Region Freiburg, verbunden mit dem
Forschungsprojekt ,Praktiziertes Flachenmanagement in der Region Freiburg (PFIF)”, hat sich die
»Baulickenbérse” als Umsetzungsinstrument eines regionalen Flachenmanagements entwickelt. Sie
soll Umzugswillige aus der Region Freiburg und Zuzugswillige aus anderen Regionen bei der Suche
nach einem Bauplatz oder einem Grundstiick mit Leerstandsgebéude unterstitzen. Im internetbasier-
ten Portal sind alle Informationen Gber potenzielle Fléchen abrufbar. Jeder interessierte Eigentimer
kann somit seine Baulicke Uber die Bérse vermarkten. Bei Bedarf richtet man sich dementsprechend

an die angegebene Kontaktperson der jeweiligen Gemeinde.

Die Aktivierung von Fléchenpotenzialen im Innenbereich ist eine deutlich schwierigere Aufgabe
als die Entwicklung im AuBenbereich, da meist die Interessen der Eigentimer und Nutzer der
Flachen entgegenstehen oder nicht bekannt sind. Um diese Informationslicke zwischen Eigen-
timern, Gemeinde und potenziellen Bauherrn zu schlieBen und die Fléchen auf den Markt zu
bringen, sind weitere MaBnahmen zur Offentlichkeitsarbeit zweckdienlich (siehe Handlungs-

feld IV).
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Handlungsfeld IV: Kommunikation und Kooperation

Um angemessen und frihzeitig auf die neuen Herausforderungen am Wohnungsmarkt reagie-
ren zu kénnen, sind Informationen Uber dessen Entwicklung erforderlich. Zudem ist es notwen-
dig, die sich stellenden Aufgaben vermehrt in Zusammenarbeit mit anderen Akteuren anzuge-
hen und dariber hinaus die Werner Birger einzubeziehen. Die Aufgaben werden kinftig auf-
grund ihrer Komplexitdt und auch aufgrund der Haushaltssituation alleine von der Stadt kaum
bewdltigt werden kénnen; aber auch private oder institutionelle Eigentimer verfigen nur Uber
begrenzte finanzielle Mittel. Transparenz ist wichtig: Uber eine aktive Vermarktung des Wohn-
standortes nach auffen und eine intensive Kommunikation sowie Beobachtung nach innen.

Die Kommune sollte fur die aktive Gestaltung von Wohnungsmarktprozessen, insbesondere fur
freiwillige Leistungen, Partner finden, die sie unterstitzen. Dies sind in erster Linie die Woh-
nungseigentimer, aber auch die Mieter. Institutionelle Eigentimer verfiigen Gber gréBere Res-
sourcen und sind in den Prozess mit einzubeziehen. Selbstnutzer und Mieter als Bewohner eines
Quartiers sollen Uber Beteiligungsformen integriert werden.

Fur das Handlungsfeld IV werden folgende Prioritéten empfohlen:

Beobachtung und Information

Beobachtung der Veranderungsprozesse
Information und Sensibilisierung der Politik
Verbesserung der Auiendarstellung und Information
Akquise von Férdermitteln

Nachhaltige Kooperationsprozesse initiieren

- Kooperation mit den Bauvereinen
- Arbeitsgruppe Wohnen fortsetzen

Partizipation der Birger stérken

- Beteiligung bei der Quartiersentwicklung

BEOBACHTUNG UND INFORMATION
B Beobachtung der Veréinderungsprozesse

Es wurde festgestellt, dass sich die Situation am Wohnungsmarkt in Werne bisher noch sehr
moderat und wenig problematisch darstellt. Dennoch kénnen sich in Zukunft tiefgreifende Ver-
dnderungen vollziehen. Es ist bereits heute sinnvoll und notwendig, mit dem Gegensteuern zu
beginnen. Fir einige Standorte wurde bereits ein Handlungsbedarf konstatiert, an anderen er-
scheint ein aktuelles intensives Eingreifen noch nicht prioritar.

=  Wohnungsmarktbeobachtung

Es wird empfohlen, die Entwicklungen in der Gesamtstadt und an Einzelstandorten zu beo-
bachten, um ein frihzeitiges Eingreifen zu erméglichen. Im Rahmen des Handlungskonzeptes
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Wohnen wurden bereits auf Ebene der Gesamtistadt sowie der Oristeile und ausgewdhlter
Quartiere Daten zur Bevélkerungs-, Sozial- und Wohnungsstruktur zusammengestellt und
ausgewertet. Hierauf aufbauend sollte ein System der kontinuierlichen Wohnungsmarktbeo-
bachtung eingerichtet werden, sodass eine standort- bzw. projektbezogene Erfolgskontrolle
for durchgefihrte MaBnahmen erméglicht wird. Hierfir sollen umfangreiche Daten aus ver-
schiedenen Verwaltungsbereichen zusammengetragen und ausgewertet werden. Ergdnzt
werden sollte die Beobachtung durch Befragungen der Wohnungsmarktakteure (,Woh-
nungsmarktbarometer”). Die Wohnungsmarktbeobachtung wurde bereits in der Arbeitsgrup-

pe Wohnen gewinscht.
B Information und Sensibilisierung der Politik

Kurztristig ist es notwendig, die lokale Politik Uber den Wohnungsmarkt zu informieren und fur
dessen Belange zu sensibilisieren, um politische Unterstitzung bei der Umsetzung der Schwer-
punkte des Handlungskonzeptes zu erhalten. Dafir sollen die Erkenntnisse aus dem Prozess der
Arbeitsgruppensitzungen in den politischen Gremien verbreitet werden, da dort das Bewusstsein
for die demographische Entwicklung und deren Auswirkungen auf den Siedlungsraum weniger
stark vorhanden ist als in der Verwaltung. Die einzelnen Teilnehmer/-innen aus den Fraktionen
sind dazu aufgefordert, Informationsarbeit zu leisten und die Inhalte der Arbeitsgruppe zu ver-
breiten. Als Auftakt wird das Handlungskonzept im Rat oder Ausschuss der Stadt Werne présen-
tiert.

Langertristig sollte eine Art politische ,Weiterbildung” angeregt werden. Rat und Ausschisse
werden dabei Uber wichtige Themen des Wohnungsmarktes informiert, beispielsweise Gber
Wohnprojekte oder den nachhaltigen Umgang mit Baulicken und Baufléchen. Dies kann durch
einen Input von Experten durchgefihrt werden.

B Verbesserung der AuBendarstellung und Information

Bei der Vermarktung des Wohnstandortes Werne wird u.a. von der Arbeitsgruppe Wohnen Ver-
besserungspotenzial gesehen. Die genannten Maf3nahmen zielen darauf ab, die Informations-
vermittlung sowohl fir Werner Birger als auch fir Nichtortsanséssige zu verbessern. Hier gilt es,
Information und Beratungsangebote rund um Immobilie, Férderméglichkeiten, Wohnungsum-
bau efc. zu ergénzen bzw. besser zu kommunizieren, ebenso wie gelungene Beispiele zu prd-
sentieren. Beratungsleistungen — z.B. zum Thema Energie — sollten Uber Handzettel, Internet etc.
kommuniziert werden. Ein erster Schritt ist es deshalb, den Internetauftritt der Stadt dahingehend

zu optimieren.

Allgemeine Informationen zum Wohnen in Werne, zu neuen Wohngebieten, altengerechten
Wohnungen efc. sollen auf der Website der Stadt nutzerfreundlich aufbereitet und gut er-
reichbar sein. Schlussel- bzw. Leitprojekte und Best-Practice-Beispiele sollen zusammenges-
tellt und aktiv for die AuBendarstellung und Offentlichkeitsarbeit genutzt werden. Weiterhin
wird empfohlen, fir besondere Baugebiete Standortexposés zu erstellen, die Gber die dorti-
gen Rahmenbedingungen informieren.
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Das vorhandene Immobilienportal auf der Homepage der Stadt Werne sollte fir Wohn-
grundsticke und —immobilien ausgeweitet werden. Empfohlen wird auch, tber das Portal
Interessierte fir Wohnprojekte etc. zu finden und dort entsprechende Initiativen bzw. Vorha-
ben anzubieten (siehe Handlungsfeld Ill). DarGber hinaus ist zu prifen, ob das Portal kosten-

frei von Dritten, d.h. von privaten Anbietern genutzt werden kann.

Es wird empfohlen, themenbezogene &ffentliche Veranstaltungen rund um das Thema Woh-
nen in Werne stattfinden zu lassen — fir Wohnungsmarktakteure, Verwaltung, Politik, Birger
etc. Zum Teil sind solche Veranstaltungen schon erfolgt, z.B. ein Informationsabend mit ex-
ternen Fachleuten zum Thema ,Wohnformen der Zukunft” in Zusammenarbeit mit der Fami-
lienbildungsstéatte. Diese gesamtstddtischen Ansétze sollen fortgesetzt werden, z.B. um Uber
Fordermaglichkeiten zu informieren. Dariber hinaus soll die Einrichtung quartiersbezogener
Arbeitsgruppen bzw. die Initiierung von ,Quartiersgesprachen” erfolgen, die sich mit konkre-
ten Handlungsschritten an einem Standort auseinandersetzen.

NACHHALTIGE KOOPERATIONSPROZESSE INITIIEREN

Soll eine zielgerichtete und abgestimmte Entwicklung der Wohnstandorte in Werne erreicht wer-
den, so kommt der Kooperation der unterschiedlichen Akteure eine Schlisselrolle zu. Dazu zéh-
len Wohnungswirtschaft, Stadt, Birger sowie Vereine, soziale Tréger etc. Der (finanzielle) Hand-
lungsspielraum von Kommunen ist gerade im Bereich der Wohnungsmarkt- und Wohnquar-
tiersentwicklung begrenzt. Es sind vielmehr vor allem die Wohnungsunternehmen, die mit ihren
Investitionen die Entwicklung der Wohnquartiere prégen. Mit diesen gemeinsam zu planen, ist
somit fir die Stadt eminent wichtig. Aber auch fir die Eigentimer und Wohnungsunternehmen
ergibt sich der Vorteil, éffentliche und unterschiedliche private Investitionen bzw. Anstrengungen
zielgerichtet zu bindeln. Es erméglicht ggf. den Zugriff auf Mittel der Stadtebauférderung
(Stadtumbau West, Soziale Stadt), ergéinzend zu Mitteln der Wohnungsbauférderung, der KfW-
Bank und Aktivitéten im &ffentlichen Raum oder der éffentlichen Infrastruktur.

Um stabile Kooperationen zu erreichen, muss sich die Teilnahme aller Kooperationspartner
lohnen und zu Vorteilen fihren. Die Diskussion von neuen, fir die Partner interessanten Themen
schafft Anreize zur Beteiligung. Schlussel- bzw. Leitprojekte, die kurzfristig umgesetzt werden,
zeigen der Wohnungswirtschaft, aber auch der Politik und den Birgern ein aktives und schnelles
Handeln — ,Es tut sich was, bei dem es sich lohnt mitzumachen®”.

B Kooperation mit den Bauvereinen

Die Bauvereine als gréfite Eigentimer in Werne sind wichtige Partner fir die Entwicklung des
Wohnstandortes. MaBnahmen in ihren Bestdnden / Quartieren sollten auf Kooperation fuflen
und die Préasenz der Eigentimer steigern. Fir die Besténde in Stockum wird empfohlen, ein Biro
vor Ort oder eine mobile Einrichtung, die zu bestimmten Zeiten in der Woche gedffnet hat und

den Bewohnern bei Fragen als Anlaufstelle dient, zu etablieren. Ahnliches ist durch ein Quar-
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tiersmanagement im Holtkamp anzudenken, in Form einer Ausweitung der Hausmeister- und

Maklerdienste der Deutschen Annington.

Die Bauvereine kénnten Uber den Rahmen ihrer Bestdnde hinaus auch als zentraler Service-
Dienstleister fur Dritte auftreten: Hausmeister- und Gartentétigkeiten werden gerade von dlteren
Menschen in ihren Einfamilienhdusern unterschatzt. Eine Ubernahme dieser Serviceleistungen
erméglicht ihnen einen langeren Verbleib im Haus.

B Arbeitsgruppe Wohnen fortsetzen

Langfristig wird empfohlen, die fir das Handlungskonzept etablierte Arbeitsgruppe Wohnen
auch nach Fertigstellung des Konzeptes in éhnlicher Form fortzufihren. Préferiert wird eine Fort-
setzung als Expertengremium (Forum bzw. Aktionsbindnis Wohnen) auf gesamtstadtischer Ebe-
ne. Dieses soll etwa halbjghrlich zu bestimmten Schwerpunkithemen tagen und weitere Akteure
(z.B. bislang nicht beteiligte Wohnungsunternehmen und Vertreter der Politik) einbeziehen. Ge-
meinsam kénnen die Aussagen des Handlungskonzeptes so konkretisiert und Schlisselprojekte
sowie Mafinahmen geplant und umgesetzt werden.

Eine wichtige Zukunftsaufgabe ist der
Umgang mit unterschiedlichen (bzw. sich
verdndernden  Anbieterstrukturen)  auf
dem Wohnungsmarkt. Hier missen Wege
gefunden werden, wie neben den Woh-
nungsunternehmen auch die Kleineigen-
timer aktiviert, Eigentimer-
gemeinschaften einbezogen und mit Fi-
nanzinvestoren  umgegangen  werden
kann. Hier gibt es derzeit rege Diskussio-
nen (vgl. z.B. Enquete-Kommission des

nordrhein-westfalischen Landtages) sowie
in einigen Kommunen positive Beispiele, Abbildung 37: Sitzung der Arbeitsgruppe Wohnen

wie z.B. mit Sanierungsgebieten, &ffentlicher Férderung und Kommunikationsprozessen Positives
bewirkt werden kann.

Fur einen langfristigen Dialogprozess ist die Rolle des Initiators, Kimmerers und Moderators
erforderlich. Hier ist zundchst die Stadtverwaltung gefragt, ggf. mit Unterstitzung Externer und
unter Beteiligung der Wohnungswirtschaft, den Prozess zu strukturieren.

o
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PARTIZIPATION DER BURGER STARKEN

Die Beteiligung von Birgern an den
Entwicklungsprozessen in  der Ge-
meinde (Bauleitplanung, Stadtumbau
etc.) trégt zur Transparenz und Identi-
fikation bei. Zusatzlich besteht durch
den Rickgang und die Veranderun-
gen in der Bevolkerung sowie durch
die begrenzten finanziellen Spielrdume

seitens der Kommunen die Notwen-

digkeit, neue Tréger- oder Finanzie-
rungsformen zu finden; birgerschaftli-
ches Engagement stellt daher eine wichtige Séule des Gemeinwesens und des Miteinanders in
der Gesellschaft dar.

Durch Partizipation lésst sich ein positives Klima fir Verdnderungen schaffen, welches die Bir-
ger aktiv zum eigenen Mitmachen anregt. Dieses offene und antreibende Klima sollte sich in der
Verwaltung fortsetzen: bei Beratungen, Veranstaltungen etc.

B Beteiligung bei der Quartiersentwicklung

Fur die kinftige Fortentwicklung der Quartiere kommt der Partizipation eine entscheidende
Funktion zu. Dies erfordert eine systematische Informationsvermittlung auf der einen Seite und
eine zielgruppenspezifische Beteiligung der Bevélkerung und der lokalen Akteure (Migranten,
Kinder, Unternehmen etc.) bei der Planung und Umsetzung von MaBBnahmen auf der anderen
Seite. Den Birgern muss deutlich werden, dass ihre Winsche, Anregungen, Einwénde, Proteste
usw. ernst genommen und geprift werden. Dieses gilt auch fir Planungsvorhaben, die von pri-
vaten Akteuren initiiert werden. Gemeinsam sollten Stadtverwaltung und Wohnungswirtschaft
am konkreten Einzelfall orientiert festlegen, in welcher Form eine frihzeitige Einbindung der
Bewohner erfolgen kann; generell sollte die Partizipation ein verpflichtendes Element werden.

Um méglichst viele Bewohner zum Mitmachen zu bewegen, sind Aktionen auf unterschiedli-
che Zielgruppen auszurichten. Empfohlen werden Stadtteilrundgénge mit Kindern bzw. Fami-

lien, Jugendlichen, Senioren und Migranten, Gesprdchskreise fir Mieter etc.

Dariber hinaus sollte das private Engagement fir das Wohnumfeld geférdert werden. Paten-
schaften fir Spielplédtze oder Grinanlagen erhéhen die Identifikation der Bewohner mit ih-
rem Umfeld, beugen Vandalismus vor und entlasten letztendlich die Kommune beim Erhalt
der Anlagen.
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5 AUSBLICK

Die Stadt Werne profitierte auf dem Wohnungsmarkt in der Vergangenheit deutlich durch ihre
Struktur einerseits und durch die Randlage zu den Grof3stédten des Ruhrgebietes andererseits.
Familien und Paare in der Eigentumsbildungsphase waren wichtige Nachfrager nach Wohn-
raum. Der demographische Wandel wird wie in vielen anderen Kommunen zu Nachfrageverdn-
derungen fuhren. Einige Entwicklungen sind bereits erkennbar, andere (z. B. Leersténde) sind

bislang nicht als alarmierend einzustufen.

In Werne wird deshalb der eingeschlagene Weg der qualitativen Verbesserung des Bestands
und der quantitativen Ergénzung des Wohnungsangebotes konsequent verfolgt werden missen.
Gerade die grofier werdende Gruppe der dlteren Einwohner der Stadt ist mit ihren Wohnwin-
schen und -bedirfnissen zu bericksichtigen, genauso wie jingere Familien (mit Kindern) als
nachfolgende Generation der Bewohner Wernes.

Wohnumgebung, Wohnquartier und Stadtteil werden bei Wohnstandortentscheidungen immer
wichtiger. Im Prozess des Handlungskonzeptes sind bereits einzelne Quartiere in Werne identifi-
ziert worden, in denen Probleme im Hinblick auf den Wohnungsbestand, die Vermietbarkeit etc.
ausgemacht werden kénnen. Auf diese Gebiete sollte aus Griinden der Prévention, der Frihzei-
tigkeit und der Nachahmungsméglichkeit besonderes Augenmerk gelegt werden. Dahingehend
dient die Beobachtung der Veranderungsprozesse im Kontext der Wohnungsmarkt- und Beval-
kerungsentwicklung dazu, méglichst frihzeitig und zielgerichtet eingreifen zu kénnen.

Zudem wird durch dieses Handlungskonzept Wohnen deutlich, wie wichtig die Verknipfung von
Wohnungsbau und Stadtentwicklung, von Wohnungswirtschaft, Politik, Verwaltung und Einwoh-
nern ist. Es wird deshalb vom Gutachter empfohlen, die angestolenen Kommunikations- und
Kooperationsstrukturen weiter zu nutzen und auszubauen bzw. zu intensivieren. Insbesondere ist
die standortbezogene Einbindung von Einzeleigentimern und die Beteiligung der Bewohner
eine wichtige Zukunftsaufgabe.

Die vorgeschlagenen Mafinahmen in den Handlungsfeldern zeigen eine Bandbreite von Még-
lichkeiten, die umgesetzt werden kénnen. Es ist deshalb unabdingbar, als néchsten Schritt das
weitere Vorgehen hinsichtlich des Handlungskonzeptes strategisch festzulegen. Aus den Empfeh-
lungen heraus gilt es jetzt, einzelne Leitprojekte zu entwickeln, die zeitnah mit wenigen Mitteln
umgesetzt werden kénnen und zeigen, dass ,sich etwas tut”. Erste Prioritét hat die Fortfihrung
der Arbeitsgruppe Wohnen, welche auch bei der weiteren strategischen Ausrichtung beteiligt
werden sollte. An néchster Stelle stehen &ffentlichkeitswirksame Mafnahmen wie Veranstaltun-
gen und Beratungen zum Thema ,Hauskauf”, ,Modernisierung” etc. — beispielsweise in Zu-
sammenarbeit mit der VHS. Da es zukinftig entscheidend ist, die festgestellten Problemlagen in
ihrer Entwicklung zu beobachten, wird vom Gutachter empfohlen, aufbauend auf den Zahlen
und Daten dieses Berichts ein Monitoring in Form einer Wohnungsmarktbeobachtung einzurich-
ten. Dieses kann in der Arbeitsgruppe entwickelt werden, denn fir Informationen zu einzelnen
Themen wie Kaufpreise, Mietpreise, Wohnungsgréfien etc. braucht man die Unterstitzung der

Experten am Werner Wohnungsmarkt.
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Unter dem Motto ,Gemeinsam fir ein zukunfisfahiges Werne, das die Herausforderungen des
gesellschaftlichen Wandels meistert”, dient das Handlungskonzept Wohnen als Gbergeordnete
Leitlinie. Es zeigt Entwicklungsrichtungen fir das zukinftige Handeln zum Wohl der Stadt Werne
sowie der ansédssigen Unternehmen und der Einwohner. Seine Funktion ist es nicht, Maf3nahmen
und Aufgaben im Detail festzulegen. An eben dieser Stelle muss nach (vorléufigem) Abschluss
des Konzeptes angesetzt werden: Es gilt, die vereinbarten Schritte weiter fortzufthren und die
vorgeschlagenen Handlungsfelder zu konkretisieren, um die Attraktivitét Wernes als Wohn-
standort langfristig zu steigern. Es ist deutlich geworden, dass viele gute Anséitze, auf denen

aufgebaut werden kann, und eine ausgeprégte Motivation bereits vorhanden sind.
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