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VorwoRT BURGERMEISTERIN DR. Dagmar GocH

Der Demografische Wandel mit seinen Auswirkungen auf kommunale Handlungsfelder wie So-
ziales, Kultur, Arbeit und auch Wohnen sind auch in Hattingen sichtbar. Die Stadt hat mit Be-
teiligung der Politik, der BUrgerschaft und aller Fachbereiche der Verwaltung in 2008 mit dem
Strategiekonzept Hattingen 2020 auf die Veranderungsprozesse reagiert und zu den einzelnen
Handlungsfeldern konkrete Ziele und MaBnahmen benannt.

Als Ziele der kunftigen Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung sind in dem Strategiekonzept
unter anderen die Stdrkung und Attraktivierung der Innenstadt und der gewachsenen Stadtteile
als Wohnstandorte und das Angebot ,bedarfsgerechten und barrierefreien Wohnraums mit ho-
her Qualitét in einem lebenswerten Umfeld”. Die Siedlungsentwicklung wird auf die Siedlungs-
schwerpunkte der Ortsteile und verstarkt auf die Stadtmitte nach dem Grundsatz ,Innen- vor
AuBBenentwicklung” ausgerichtet.

For die Stadt ist es von grof3er Bedeutung auf der Basis einer grindlichen Bestandsanalyse und
mit Beteiligung der Akteure des Hattinger Wohnungsmarktes zukunftsgerichtete Antworten und
Entscheidungshilfen zu bekommen, die sich in einem kommunalen Entscheidungsprozess, der
die Attraktivitat des ,Wohnortes Hattingen” festigen soll, stellen.

Aus diesem Grund wurde im Frihsommer 2009 zusammen mit dem beauftragten externen
Institut plan-lokal aus Dortmund begonnen ein umsetzungsorientiertes und sozialraumbezo-
genes Handlungskonzept Wohnen Hattingen 2020 zu erstellen. Die Bandbreite der Handlungs-
empfehlungen ist sehr umfangreich. Sie reicht von priorisierten Ma3nahmeempfehlungen zur
Bestands- und Quartiersentwicklung, zum Neubau und Wohnbaulandentwicklung bis hin zum
altengerechten Umbau oder sozialplanerische Aktivitaten im Sozialraum.

Das ,Handlungskonzept Wohnen Hattingen 2020“ liegt nun vor. Fur die Beratung, die schritt-
weise Umsetzung der Strategien, Ziele und der empfohlenen Mafinahmen ist es von grofier
Bedeutung den eingeschlagenen Weg der Beteiligung und Kooperation der értlichen Wohnungs-
wirtschaft und anderer Akteure des Wohnungsmarktes wie die Mitwirkung von Architekten, Mak-
lern oder der Verb&nde der Mieter und Vermieter fortzufGhren.

Ich hoffe auch sehr, dass sich die vielen Einzeleigentimer in den Stadtteilen zum Wohle aller
Beteiligten intensiv an dem begonnenen Prozess beteiligen. Die Stadt wird es nicht an Angeboten
zur Zusammenarbeit und Beteiligung mangeln lassen. Unser Ziel sollte die gemeinsame Erar-
beitung und der Abschluss einer Kooperationsvereinbarung mit den Wohnungsmarktakteuren
sein.

Dagmar Goch

BUrgermeisterin



Ein ,HAnNDLUNGSKONZEPT WoHNEN" FOR HATTINGEN

Der Wohnungsmarkt befindet sich in einer Umbruchphase: Noch in den 1990er
Jahren stand die Thematik der Bedarfsdeckung bei Wohnungsmarktunter-
suchungen im Vordergrund. Der demografische Wandel, eine zunehmende Aus-
differenzierung der Lebensstile und wirtschaftlich-strukturelle Umbriche, ver-
dnderte Wohnwinsche und Nachfragestrukturen stehen jedoch seit Ende der
1990er Jahren im Mittelpunkt der Betrachtungen. Dabei Gberlagern sich zwei
- eigentlich gegenléufige - Phdnomene: Ruckldufige Einwohnerzahlen fGhren in
Teilsegmenten des Wohnungsmarktes zu Leersténden oder zumindest zu einem
erkennbar gréBBeren Angebot an Wohnungen. Gleichzeitig steigt die Nachfrage
nach Wohnraum weiter an: einerseits bedingt durch die Folgen des demogra-
fischen Wandels (kleine Haushalte élterer Menschen in groBen Wohnungen, un-
gebrochener Trend der sinkenden Haushaltsgréfe etc.). Andererseits hervorge-
rufen von neuen (und auch alten) Anforderungen an die eigene Wohnung, die
Wohnfléchennachfrage, unter anderem bedingt durch eine Ausdifferenzierung
der Lebensstile.

Angesichts einer allgemein zu beobachtenden zunehmenden Entspannung der
Wohnungsmaérkte spielen individuelle Winsche in Bezug auf Lage, Gréfie und
Ausstattung der Wohnungen eine wachsende Rolle. Zudem steigt im Gegensatz
zu frGheren Wachstumsphasen bei der jetzt nachlassenden Nachfrage die Be-
deutung der Bestandsentwicklung - die Situation im Bestand soll deshalb einen
Schwerpunkt der Untersuchung bilden. Dabei hat das Wohnquartier eine zuneh-
mende Bedeutung fir die Wohnstandortwahl und es ist auch eine verstérkte klein-
rdumige Differenzierung der Nachfrage zu beobachten: Neben nachgefragten,
hochwertigen Quartieren kénnen sich in direkter Nachbarschaft Standorte mit
abnehmender Wohnqualitat, sich verschlechterndem Image und steigenden
sozialen Problemlagen befinden. Trotz der Entspannung auf den Wohnungs-
mdrkten hat die steigende Anzahl sozial schwécherer Personengruppen aufgrund
fehlender kleiner und preisginstiger Wohnungen hdufig Probleme, sich mit adé-
quatem Wohnraum zu versorgen.

Kommunale Handlungskonzepte fur die Wohnpolitik

Kommunale Wohnungspolitik stellt kein sektoral begrenztes Aufgabenfeld dar;
mehr denn je ist sie mit Fragestellungen der Stadtentwicklung verknipft. Gleich-
zeitig ist festzustellen, dass die Einflussmoéglichkeiten der Kommune zurickge-
hen, da aus Grinden fehlender finanzieller und personeller Ressourcen private
Investoren an Einflussnahme gewinnen. Um eine zielgerichtete und zukunftsori-



entierte Entwicklung der Wohnquartiere zu gewdhrleisten, ist eine Kooperation
mit und zwischen allen Wohnungsmarktakteuren notwendig. Aber auch hier gibt
es Verénderungen in der Anbieterstruktur.

Auch die Wohnungsbauférderung befindet sich seit Jahren im Umbruch und zu-
nehmend wird in Nordrhein-Westfalen Wert auf die Bestandsqualifizierung und
auf einen integrierten, gebietsbezogenen Ansatz gelegt. Seit 2007 sind die Kom-
munen aufgefordert, sogenannte ,Kommunale Handlungskonzepte Wohnen”
zu erarbeiten. Seit 2009 werden z.B. wohnungswirtschaftliche MaBBnahmen des
Stadtumbaus bei hochverdichteten Sozialwohnungsbestanden der 1960er und
1970er Jahre nach der Richtlinie Bestandslnvest nur geférdert, wenn diese aus
einem Handlungskonzept abgeleitet werden. Zukinftig soll die Bedeutung der
Handlungskonzepte fir die Férderung noch weiter ausgebaut werden.

Fragestellungen und Planungsprozess

Die Stadt Hattingen hat dies zum Anlass genommen, sich gemeinsam mit Ver-
tretern der Wohnungswirtschaft zur Wohnungsmarkisituation in Hattingen aus-
zutauschen. Zu diesem Zweck wurde eine Arbeitsgruppe gegrindet, die den etwa
einjahrigen Prozess der Erstellung des Handlungskonzeptes Wohnen begleitet
hat und die in insgesamt sieben Sitzungen zwischen Mai 2009 und September
2010 folgende Fragestellungen erdrtert haben:

- Wie gestaltet sich die Situation der Wohnungsnachfrage? Benétigt Hattingen
neue &ffentlich geférderte Wohnungen?

- Welche Entwicklungen sind auf der Angebotsseite bedeutend? Wie sieht es
hinsichtlich Quantitdt und Qualitét aus?

- Welche kleinrdumigen Entwicklungen sind erkennbar? Bestehen Siedlungs-
bereiche mit erhéhtem Handlungsbedarf? Welche Strategien mussen verfolgt
werden, um diese am Wohnungsmarkt attraktiv zu gestalten und eine nachhal-
tige Entwicklung einzuleiten?

- An welchen Leitlinien kénnen sich die Stadtentwicklung und die Wohnungswirt-
schaft in Zukunft orientieren?

Diese Fragen sollen in Hattingen in einem ,Kommunalen Handlungskonzept
Wohnen” beantwortet werden. Auf Basis von Analysen der lokalen Wohnungs-
marktsituation werden Ziele, Handlungsfelder und Mafinahmen benannt, die
der langfristigen Weiterentwicklung Hattingens dienen sollen. Es bietet damit
den Maf3stab fir die Umsetzung von MaBBnahmen in Kooperation mit anderen
Akteuren des Wohnungsmarktes und eine Férderung durch das Land Nordrhein-
Westfalen.



Arbeitsgruppe Wohnen

In den insgesamt sieben Sitzungen der Arbeitsgruppe Wohnen wurden unterschiedliche The-
menschwerpunkte des Wohnens in der Stadt diskutiert. An den Veranstaltungen nahmen ver-
schiedenen Akteure aus der Wohnungswirtschaft und der Verwaltung - einige nur zu ausge-
wdhlten Themen - als Experten teil und leisteten so ihren Beitrag zum Handlungskonzept:

Albers, Thomas | hwg eG

Beverungen-Gojdka, Erika | Stadt Hattin-
gen

Bdhm, Pierre | Stadt Hattingen, Referendar
der Bezirksregierung Arnsberg

Bomheuer, Andreas | Stadt Hattingen

Born, Ulrich | Haus-, Wohnungs- und
GrundeigentUmerverein Hattingen e.V.

Bruckner, Frank | Deutsche Annington

Cremers, Karl-Heinz | Ministerium fur Bau-
en und Verkehr NRW

Gegus, Philipp | Gutachterausschuss fur
Grundstuckswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis

Gértz, Andreas | Ennepe-Ruhr-Kreis
Hannappel, Regine | Stadt Hattingen
Hardtke, Astrid | Stadt Hattingen

Heuer, Klaus | Stadt Hattingen

Heinicke, Beate | Heidehof Hattingen
Himmel, Roland | Gartenstadt Hiuttenau eG

Hoffmann, Aichard | Mieterverein Bochum,
Hattingen und Umgegend e.V.

Hollekamp, Dirk | Vastbau GmbH
Homann, Werner | Stadt Hattingen

HUppop, Jutta | Mieterverein Bochum, Hat-
tingen und Umgegend e.V.

Kiehle, Wolfgang | Wohnbundberatung
NRW, Bochum

Kindt, Petra | Ennepe-Ruhr-Kreis

Klein, Thomas | Haus-, Wohnungs- und
GrundeigentUmerverein Hattingen e.V.

Kramp, Michael | Ministerium fur Bauen
und Verkehr NRW

Kroll, Gabriele | Stadt Hattingen

Lubisch, Juliane | Stadt Hattingen, Hattin-
ger Bundnis for Familie

Marburger, Arndt | Stadt Hattingen

Meis, Tanja | Stadt Hattingen
Mdller-Finkenstein, Erika | HWG eG
Novy-Huy, Rolf | Stiftung trias

Rohde, Gerhard | Stadt Hattingen

Roth, Meinolf | Theresia-Albers-Stiftung
Schmidt, Jérg | Volksbank Sprockhével
Seehaber, Jasmin | HWG eG

Specht, Kathrin | Gartenstadt Hittenau eG
Stalter, Lothar G. | Stalter Immobilien

Stiller, Joachim | Heidehof Hattingen
GmbH

Thiel, Karin | Gutachterausschuss  for
Grundstickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis

Tenfelde, Wilma | Stadt Hattingen

TeunifBen, Klaus | Gutachterausschuss for
GrundstUckswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis

Wenzel, Brigitte | Stadt Hattingen
Wicknig, Uwe | Sparkasse Hattingen
Wilde, David | hwg eG

Zeller, Elke | Ennepe-Ruhr-Kreis

Zott, Rainer | Forschungsinstitut Techno-
logie und Behinderung der Ev. Stiftung
Volmarstein






WoHNEN IN HATTINGEN | EINE SITUATIONSANALYSE

2.1 Lage und Struktur

Die Stadt Hattingen im Bundesland Nordrhein-Westfalen liegt am stdlichen
Rand des Ruhrgebietes und gehért als kreisangehérige Kommune im Ennepe-
Ruhr-Kreis dem Regierungsbezirk Arnsberg an. Direkte Nachbarkommunen
Hattingens sind die kreisfreien Stadte Essen, Bochum und Wuppertal sowie die
kreisangehdrigen Stadte Witten, Sprockhdvel und Velbert (Kreis Mettmann).

Das rund 7.140 Hektar grofle Stadtgebiet besteht aus den elf Stadtteilen Blan-
kenstein, Bredenscheid-StUter, Holthausen, Hattingen-Mitte, Niederbonsfeld,
Niederwenigern, Welper, Winz-Baak, Oberstiter, Oberelfringhausen und Nie-
derelfringhausen. Am stérksten sind die Stadtteile Mitte und Welper besiedelt,
dagegen hat der stdliche Bereich des ,HUgellandes” (Oberstiter, Oberelfring-
hausen und Niederelfringhausen) nur geringe Bedeutung als Wohnstandort.

2.1 Bevoélkerungsstruktur und -entwicklung

Der demographische Wandel zahlt zu den bedeutendsten Rahmenbedingungen
for die zukinftige Entwicklung. Im Hinblick auf den Wohnungsmarkt ergeben
sich Verénderungen der Quantitét und Qualitét der Wohnungsnachfrage.

Insgesamt leben zu Beginn des Jahres 2009 in Hattingen 56.119 Personen (ohne
Zweitwohnsitze). Die Bevdlkerung in Hattingen ist im Vergleich mit Kommunen
gleichen Typs und dem Land NRW dlter, der Anteil der Personen Uber 50 Jahre ist
héher.! Innerhalb der Stadt ergeben sich auch Unterschiede zwischen , jingeren”
und ,dlteren” Stadtteilen. Im

Bevdlkerung in
den Stadtteilen
nach Altersklas-
sen 2008
(Quelle: Stadt
Hattingen 2009a)

Stadtteil Holthausen ist der —
Anteil an Kindern und Jugend-
lichen (O bis 19 Jahre) mit 22%
(1313 Personen) vergleichswei-
se grof3. Die absolut meisten Hothausn
Kinder und Jugendlichen woh- ..o
nen mit 3071 Personen in Mit-

te. Demgegeniber sind Uber- N
65-Jéhrige in Hattingen-Mitte e
mit 26% (5118 Personen) und Welr
in Welper mit 25% (1921Per-
sonen)  Uberdurchschnittlich
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Ennepe-Ruhr-Kreis Essen Bochum  ——Wuppertal Witien Sprockhével Velbert

nommen im Stadtteil Mitte am
héchsten (20,1%), gefolgt von
Winz-Baak (18,2%), Welper
(17,9%) und Holthausen (17,2%). Doppelstaatler sind in Holthausen (12,8%) und
in Winz-Baak (11,1%) stark vertreten. Bezogen auf die Altersstruktur stellen Aus-
ldnder und Doppelstaatler bei den Unter-10-Jéhrigen einen besonders hohen
Anteil mit rund 27% aller Kinder.?

Die Bevolkerungszahlen Hattingens haben sich in der Vergangenheit in Wellen

zwischen Ab- und Zunahme entwickelt. Seit Anfang des neuen Jahrtausends ist

(wie in vielen anderen Kommunen) ein Bevélkerungsrickgang zu verzeichnen.

Zwischen 1999 und 2008 hat sich die Einwohnerzahl in Hatttingen mit -3,8%

deutlich schlechter entwickelt als in NRW (-0,4%) insgesamt. Dennoch liegt die
Entwicklung leicht Uber dem
Durchschnitt der Kommunen
im EN-Kreis (-4,4%).
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sten Jahren mehr Personen
zu, das Wanderungssaldo war
positiv. Der deutliche SterbeU-
berschuss konnte aber nur sel-
ten ausgeglichen werden.

Auch hier unterscheiden sich
die einzelnen Stadtteile z.T.
deutlich voneinander. Wah-
rend die Entwicklung in Holt-
hausen, Blankenstein und Nie-
derwenigern zwischen 1999
und 2008 positiv verlief (ins-
besondere aufgrund der Bau-
landentwicklung), verloren die
Ubrigen Stadtteile an Einwoh-

nern. Die gréfiten Wanderungsverluste verzeichneten im Jahr 2008 die Stadt-
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= Saldo Geburten / Sterbefalle ) T 2
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100

Salden der
Bevélkerungsent-
wicklung in den
Stadtteilen 2008
(Quelle: Stadt
Hattingen 2009a)

Die engsten Wanderungsverflechtungen bestehen fir Hattingen zu den direkt an-
grenzenden Kommunen. Insbesondere die Grofistddte Essen und Bochum sind
héaufig sowohl Ziele der Fortziehenden, als auch Quelle derer die neu nach Hattin-
gen zuziehen. Im Saldo konnte Hattingen im Jahr 2008 vor allem Einwohner aus

Essen (+67) und Bochum (+28) gewinnen und musste im Gegenzug viele nach
Dortmund (-32) und Wuppertal (-24) abgeben. Bezogen auf die Altersstruktur
zeigt sich, dass haufig Personen in der Familiengrindungs- und -erweiterungs-

phase (30 bis 50 Jahre) nach
Hattingen kommen und do-
gegen mehr junge Menschen
im Ausbildungsalter (18 bis 25
Jahre) sowie dltere Personen
(Gber 65 Jahre) fortziehen.*

Die im Rahmen der Bestands-
analyse im Jahr 2009 durch-
gefUhrte Wanderungsmotivun-
tersuchung hat gezeigt, dass
ein Grofteil der Fortzige aus
persdnlichen, aber auch aus
beruflichen (Ausbildung, Ar-
beitsplatz, Studium) Grinden

3 Vgl. Stadt Hattingen 2009a
4 Vgl. ITNRW 2009b

Quellen und Ziele
der Zu- und Fort-
ziehenden 2008
(Quelle: ITNRW
2009aq)
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mmm Realentwicklung

J

erfolgt. Zuziehende nannten
dagegen deutlich haufiger
Motive, die mit dem Wunsch
nach einer Verbesserung der
Wohnsituation und der Fami-
liengrindungsphase
menhéngen.®

zusam-

Die kunftige Entwicklung der
Bevolkerung kann in gewissem
MaBBe durch  kommunales
Handeln beeinflusst werden,
wie z.B. die Bereitstellung von
Wohnbaufléchen oder die
Schaffung von Arbeitsplétzen.

Zum anderen hdngt die Entwicklung von den Makrotrends und den strukturellen
Verdnderungen in Gesellschaft und Wirtschaft ab.

FUr Hattingen wurde durch das ITNRW im Jahr 2006 im Auftrag der Stadt eine

Abschatzung der zukinftigen Bevdlkerungsentwicklung bis zum Jahr 2020 in vier
Varianten mit unterschiedlichen Annahmen zum Wanderungssaldo vorgenom-
men. Diese Prognosen zeigen, dass sich kiinftig der Alterungsprozess und die

11461 I

1214
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5 Vgl. plan-lokal 2010

2008
m Prognose 2020 Nullvariante

Prognose 2020 Variante 03

14000 16000 18000

dadurch steigenden Sterbetberschisse massiv auf die Gesamtentwicklung der
Bevolkerung auswirken werden - auch bei zum Teil positiven Wanderungsan-
nahmen wird ein Bevélkerungsverlust von -5,6% (jéhrlicher Wanderungssaldo in
Variante 02: +100 Personen) bis -10% (in Variante 03: -50 Personen) zwischen

2005 und 2020 prognos-
tiziert. Die Realentwicklung
zwischen 2006 und 2009 hat
sich bislang im Korridor zwi-
schen der Nullvariante (ohne
Wanderung) und der Variante
03 abgespielt und zeigt, dass
vermutlich im Jahr 2020 eine
Einwohnerzahl im unteren Be-
reich der vier Prognosevarian-
ten erreicht werden wird.

Im Zusammenhang mit der
Entwicklung der Bevélkerungs-
zahlen insgesamt, der gerin-



gen Geburtenzahlen und der
Intensitét wie auch Struktur der
Wanderungsbewegungen wird
sich auch die Bevdlkerungs-
struktur in den ndchsten Jahren
verandern. Im Vergleich zum
Jahr 2008 werden entspre-
chend der Prognosevarianten
bis 2020 in allen Altersklassen
unter 60 Jahren Rickgéange
und dagegen Zuwdchse bei
den d&lteren Einwohnern ver-
zeichnet werden.

Neben der Bevolkerung ist
auch die Zahl und Struktur der

9.413
Einpersonenhaushalte

Zweipersonenhaushalte

Dreipersonenhaushalte

Haushalte mit vier und mehr

Personen = 2005

2020

o

2000 4000 6000 8000 10000 12000

Abschétzung
privaten Haushalte ein demografisches Merkmal. Die Zahl der Haushalte ist de;gggsgggg
eine wichtige Determinante for den Wohnungsmarkt und die Infrastrukturpla- (Quelle: nach

nung, da diese gemeinsam als Nachfrager auftreten. Zuletzt wurde die Zahl der

LDS.NRW 2006)

Haushalte auf kommunaler Ebene im Rahmen der Volkszéhlung 1987 (Hattingen
24.740 Pivathaushalte; Haushaltsgréfe 2,27) erhoben. Allgemein wird seitdem
von einem Ruckgang der Haushaltsgréf3en ausgegangen.

Eine vorliegende Prognose des Biros fir Kommunal- und Regionalplanung fur

Haushaltsstruk-

Hattingen geht von einer Haushaltsverkleinerung von 2,16 Personen im Jahr tur der Zu- und

Fortziehenden

2005 auf 2,04 Personen im Jahr 2020 und einem gesamten Rickgang der (Quelle: plan-

Haushaltszahlen von 26.368
auf rund 25.900 Haushalte im
Jahr 2020 aus.® Wird von einer
dem Kreisdurchschnitt entspre-
chenden Struktur der Haus-
halte ausgegangen, wirde die
Zahl der Einpersonenhaus-
halte im Jahr auf 38,2% und
der  Zweipersonenhaushalte
auf 37,5% steigen (zusammen
rund +860 Haushalte). Dem-
gegenuber wirde die Zahl der
Haushalte in denen drei und
mehr Personen leben, deutlich
von rund 29% auf 24,3% (um
rund 1.330 Haushalte) sinken.

6 Vgl. BKR 2007

lokal 2010)
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Im Rahmen der Wanderungs-
motivuntersuchung 2009 wur-
de deutlich, dass bei den Zu-
ziehenden Familienhaushalte
verstarkt vertreten sind.

2.2 Soziodkonomische
Situation

Eine weitere wichtige Kompo-
nente fUr die Entwicklung des
Wohnungsmarktes ist die sozi-
odkonomische Situation in der
Kommune. Hierzu zdéhlen die
Beschdaftigungssituation,  Ar-

beitslosigkeit, Einkommensstruktur und Transferleistungen. Hattingen hat als Ar-
beitsstandort im Zeitraum 2000 bis 2009 einen im Vergleich mit dem Land NRW
Uberdurchschnittlichen Rickgang an sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplét-
zen um -13,4% zu verzeichnen (Land -2,4%). Ebenso war die Zahl der in Hat-
tingen wohnenden sozialversicherungspflichtig Beschéftigten ricklaufig (-4,4%).
Hattingen ist mit diesem Verhdltnis von Wohn- zu Arbeitsbevélkerung deutlich
als Wohnstandort gepréagt, im Jahr 2009 betrug der PendlerUberschuss -6.040
SVB. Zwischen 2003 und 2007 ist im Gegensatz dazu die Zahl der ,,Mini-Jobber”
(2007 18% der SVB und Minijobber) und der ,Hinzuverdiener” (2007 8% der

Die Zahl der arbeitslosen Per-
sonen insgesamt hat sich im
Zeitraum 1998 bis 2008 po-
sitiv entwickelt (-28%). Den-
noch ist im gleichen Zeitraum
die Zahl der ausldndischen
Arbeitslosen leicht gestiegen.
Im interkommunalen Vergleich
liegt die Arbeitslosenquote in
Hattingen mit 8,1% unter dem
Kreis (8,5%) und dem Landes-
durchschnitt (9,4%) und deut-
lich unter der benachbarter
Grofistadte (11,0 bis 13,6%).8

Komponenten
1999-2008
(2%#‘6')'6: 'TLNRW" " SVB) deutlich gestiegen und liegt in etwa im NRW-Durchschnitt.”
4000
3500 o
3000 = -
2500
Arbeitslose Gesamt
2000 Jingere unfer 25 Jahren
=55 Jahre und dlter
1500 —— Auslnder
1000
500 ;\
0
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
7 Vgl. ITNRW 2010; Wfa 2009b

ITNRW 2009a



Die Einkommenssituation st
im Vergleich mit dem Kreis und
Land leicht unterdurchschnitt- Bochum
“Ch, das fir Konsum- und fesen 17.905 €
Sparzwecke verfugbare Ein-

kommen pro Einwohner liegt ,
aber dennoch Uber dem der  ceperomes 20841 €
Stédte Bochum und Essen und . I
ist zwischen 2004 und 2007
gestiegen. Der Anteil der Haus-
halte mit Einkommen unter Soockhone 24.668€
1.000 Euro liegt in Hattingen
mit 13,3% Uber dem Kreiswert

18.383 €

NRW m verfigbares Einkommen je

Einwohner 2004

16.930 € verfigbares Einkommen je
Einwohner 2007

Wuppertal

18.357 €

ES
E:

Velbert

('I 2 'I%) Ober Unfer dem NRW_ 0€ 5.000 € 10.000 € 15.000 € 20.000 € 25.000 € 30.(
Durchschnitt (13,7%).° Verkagbores

Einkommen
Ein Teil der Bevdlkerung ist auf Transferleistungen des Staates nach dem Sozi- prOQ%igzv%%rbe;
algesetzbuch (SGB) angewiesen, um sein Leben zu finanzieren. In Hattingen ist (Quelle:

die Zahl der Fdlle, die Leistungen im Sinne des Arbeitslosengeld I, Hilfe zum Le- ITNRW 0..)

bensunterhalt oder Grundsicherung im Alter erhalten, zwischen 2005 und 2008
deutlich um 19,4% gestiegen. Die Quote der Transferleistungsempféanger (Falle)
an der Bevélkerung lag im Jahr 2008 bei 6,0%. Die héchsten Quoten sind dabei
im Stadtteil Mitte (9,9%), Winz-Baak (5,9%) und Welper (5,7%) zu verzeichnen.

Transferleistungs-

Am niedrigsten ist die Quote in Niederwenigern mit 1,4%. empfdgggg(g%l(l)eg
Dariber hinaus erhalten Haushalte mit niedrigem Einkommen als Zuschuss zu (Quelle: Stadt

Hatti 2009
den Wohnkosten Wohngeld. In attingen a)

Hattingen waren im Jahr 2008 s
443 Wohngeldempfanger re-
gistriert, was 7,5 Empfangern

2915
pro 1.000 Einwohnern ent- |
spricht. Uber dem stadtischen
Durchschnitt lagen dabei die ** I
Stadtteile Mitte mit 9,8 und 7
Welper mit 10,0 Empfdngern
pro 1.000 Einwohnern. Beson- 1 i
ders niedrig ist der Wert da-
gegen in Niederbonsfeld mit ’
1,5 und in Niederwenigern mit |, - - " -

2 4 10 2005 2006 2007 2008
T m Arbeitslosengeld Il Hilfe zum Lebensunterhalt = Grundsicherung

3000

<]

9 Vgl. ITNRW o.J.; Bertelsmannstiftung Online
10 Vgl. Stadt Hattingen 2009a
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Wohnungs-
bestand nach
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Wohnungen
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(Quelle: ITNRW
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2.3 Wohnungsangebot

Das Angebot an Wohnungen,
die Struktur und die Dynamik
der Entwicklung sind wesent-
liche Charakteristika des Woh-

nungsmarktes.

Der Uberwiegende Teil der
Wohnungen (ca. 69 %) befin-
det sich in Hattingen in Mehr-
familienhdusern. In  angren-
zenden Grof3stédten ist dieser
Anteil weitaus héher. Bezogen
auf den Gebdudebestand ist
die Siedlungsstruktur Hattin-

gens dennoch zu Uber 65% durch Ein- und Zweifamilienhauser gepragt. Rund
ein Viertel der reinen Wohngebdude befindet sich im Stadtteil Mitte, gefolgt von
Niederwenigern (17%) und Welper (15%). Die Gréf3e der Wohnungen bezogen
auf die Wohnfléche liegt in Hattingen im Jahr 2008 bei 69 gm in Mehrfamili-
enhéusern und 102 gm in Ein- und Zweifamilienhédusern. Damit sind die Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienhdusern etwas kleiner als im NRW- (108 gm)
und Kreisdurchschnitt (103 gm). Uberdurchschnittlich héufig sind in Hattingen
Wohnungen mit vier Rdumen (inklusive Kiche) vorhanden, dagegen sind nur in

sehr geringem Umfang kleine Wohnungen mit einem oder zwei RGumen vorhan-
den.™

10678

3 Rdume 4 Réume 5 Réume 6 Réume

1479

7 und mehr Réume

Vgl. ITNRW 2009q; Stadt Hattingen 2009a

Vgl. Wia 2009b

Das Alter der Wohngebdu-
de ist ein wichtiger Indikator
im Hinblick auf den Moderni-
sierungsaufwand und die At-
traktivitét for Nachfrager. Die
Wohnungen in Hattingen wur-
den zu 54 % vor 1969 erbaut.
Weitere 37% stammen aus den
Jahrgédngen 1969 bis 1987.
Nur ein geringer Anteil von 9
% ist jUngeren Datums (1988-
2006).



Die Zahl der potenziell leer-
stehenden Wohneinheiten
wurde an Hand der abge-
meldeten  Stromzdhler und
derer mit Minderverbrduchen
(<150 Kwh Jahresverbrauch)
abgeschétzt. Insgesamt wur-
den so im Zeitraum 2004 bis
2008 durchschnittlich rd. 760
Leerstdnde pro Jahr ermittelt.
Der grofite Teil mit etwa 39%
ist dabei (auch aufgrund des
Umfangs an Wohneinheiten)
in Hattingen-Mitte zu finden,
weitere 17% in Winz-Baak und
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2004 2005 2006 2007 2008

Anzahl der ver-
muteten Leerstan-

12% in Welper. Die Zahl der Leersténde ist in diesem Zeitraum deutlich um 27% de 2004-2008
gestiegen; gemessen am Wohnungsbestand in Hattingen liegt die Leerstands- (Quelle: AVU

quote jedoch bei moderaten 3,2% (2004 2,5%). Schwerpunkte im Stadtgebiet 2007
finden sich z.B. an stark befahrenen StraBen wie der Blankensteiner oder der
Bredenscheider Straf3e, in Bereichen mit Eigentimerwechsel / Modernisierungs-
maBnahmen wie Im Westenfeld und Sidring, aber auch in stark verdichteten
Bereichen und mit Modernisierungsstau wie der nérdlichen Innenstadt.' Summe der Bau-

genehmigungen

Der Wohnungsbestand hat im Zeitraum 1999 bis 2008 stetig zugenommen und ~ 2004-2008 pro

1.000 Einwohner

liegt jetzt bei 27.743 Wohneinheiten (1999 26.659). Die Dynamik der Entwick- (Quelle: Stadt

lung war jedoch im Vergleich
mit dem Land unterdurch-
schnittlich: Zwischen 1997 und
2007 nahm der Bestand in
Hattingen um ca. 0,5% und in
NRW um ca. 0,8% zu. Durch-
schnittlich  wurden zwischen
1999 und 2008 jedes Jahr
rund 125 Wohnungen neu er-
richtet (+4%); in den letzten
Jahren zunehmend in Ein- und
Zweifamilienh&usern.'

Bei der Bautdtigkeit ist eben-
falls interessant, wie sich die-

13 Vgl. AVU 2009

14 Vgl. ITNRW 2009a; Wfa 2009b
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Institutionell
gehaltener
Wohnungs- und
Gebéudebestand
2009 (Quelle:
Angaben Un-
ternehmen und
Stadt Hattingen)

. 1.138
Devtsche Annington GmbH I NN
eutsche Annington Grm o

Gartenstadt Hittenau eG — 1.035

Gemeinnitzi

ge
Wohnungsgesellschaft fir den

Ennepe-Ruhr-Kreis GmbH

se auf Neubau und Maflnahmen an Bestandsobjekten (Genehmigungs- oder
anzeigepflichtige Mafinahmen) verteilt. Seit 2004 ist die Zahl der Baugenehmi-
gungen (Neu-, An- und Umbau) tendenziell rickléufig. Wéhrend in den Jahren
2004, 2005 und 2007 die Zahl der Baugenehmigungen fir Neubau deutlich
Uberwogen, wurden 2006 und 2008 mehr MaBBnahmen im Bestand genehmi-
gt. Insgesamt wurden im Betrachtungszeitraum 62% der Baugenehmigungen fur
Neubauten erteilt. Bezogen auf die Einwohner war die Zahl der Baugenehmi-
gungen in Holthausen am héchsten, insbesondere im Neubau. Demgegentber
fanden in Welper viele An- und Umbaumafinahmen im Bestand statt.!s

2.4 Institutionell gehaltener und

offentlich geforderter Wohnungsbestand

Der Hattinger Wohnungsbestand wird Uberwiegend von kleineren Eigenttmern
bewirtschaftet. Als institutionelle Vermieter von Wohnraum treten vornehmlich
vier Wohnungsunternehmen auf: Hattinger Wohnungsgenossenschaft hwg eG,
Gartenstadt Hittenau eG, Deutsche Annington Immobilien GmbH und immeo
Wohnen Service GmbH. Daneben gibt es mehrere Unternehmen und Immobili-
enfonds die kleinere Besténde halten. Insgesamt halten diese Eigenttmer im Jahr
2009 7.516 Wohneinheiten, was einem Anteil am gesamten Wohnungsbestand
in der Stadt von rund 27% entspricht. Der Uberwiegende Teil befindet sich dabei
im Eigentum der hwg eG mit 54%.

Zunehmend treten wie in vielen anderen Kommunen auch neue haufig wechseln-
de Eigentimer in Form von Finanzinvestoren als Akteure auf dem Wohnungs-
markt auf. Vielfach ergibt sich fir Mieter und Stadt das Problem, mit diesen neu-
en Eigentimern in Kontakt zu
treten und sozialvertrégliche
AufwertungsmafBBnahmen  zu

= Wohneinheiten

Wohngebé&ude
167

I 30 erreichen.

e +.053
HWG eG 666 | g g g g g g

814
immeo Wohnen Gmbr IR
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15 Vgl. ITNRW 2009q; Stadt Hattingen 2009a

Der Bestand der Wohnungs-
unternehmen konzentriert
sich zum einen auf
liche Schwerpunkte und auf
bestimmte  Baualtersklassen.
Rund die Halfte (48,7%) des
institutionell gehaltenen Woh-
nungsbestands befindet sich
im Stadtteil Mitte, gefolgt von
Winz-Baak (19,8%) und Wel-

rdum-



HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN
STADT HATTINGEN

per (18,2%). Gemessen an allen reinen Wohngeb&uden machen die Gebéu-
debesténde der Wohnungsunternehmen in Mitte mit rund 31% und mit 28% in
Winz-Baak die héchten Anteile aus. Kleinrdumiger betrachtet, sind die starksten
Konzentrationen in den Bereichen ,Rauendahl” (Winz-Baak), ,Stdstadt” (Mitte)
und in der nérdlichen Innenstadt (Mitte) zu finden. Das Baualter der institutionell
gehaltenen Wohneinheiten héngt eng mit der Entwicklung der Wohnungsgesell-
schaften, der industriellen Entwicklung und den Phasen der Siedlungsentwick-
lung zusammen. Ein Grof3teil des Wohnungsbestandes stammt aus den 1950er
bis 1970er Jahren. Hieraus ergeben sich fir die Unternehmen entsprechende
Herausforderungen beziglich der baulichen Anpassung und Modernisierung.
Die Wohnungsunternehmen sind auch Uberwiegend Anbieter von ginstigen und
auch preisgebundenen Wohnungen. Die Mietpreisspannen der gréBeren Woh-
nungsunternehmen liegen z.T. deutlich unter der Preisspanne des aktuellen Miet-
spiegels in der Stadt; aufgrund der entspannten Marktlage (und der Gemeinn{t-
zigkeit einzelner Unternehmen) scheinen héhere Mieten nicht erzielbar.

Gesetzliche Grundlage der sozialen Wohnraumférderung auf Bundesebe-
ne war seit 2002 das Wohnraumférderungsgesetz (WoFG). Zielgruppe waren
Haushalte, die sich nicht ausreichend mit Wohnraum versorgen kénnen. Im
Gegenzug zu zinslosen bzw. niedrig verzinsten Darlehen unterliegen die Woh-

19|

Institutionell
gehaltener
Gebdaudebestand
2009 (Quelle:
Angaben Un-
ternehmen und
Stadt Hattingen)
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Mietpreisspannen

Mietspiegel Hattingen Gartenstadt Huttenau eG hwg eG Deutsche Annington Richtwert "Kosten der
Unterkunft*

nungen Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen. Seit Anfang
Januar 2010 besteht nun eine
neue gesetzliche Grundlage
mit dem Gesetz zur Férderung
und Nutzung von Wohnraum
(WFNG NRW) in Kompetenz
des Landes. Als Grundlage fur
eine marktorientierte Férde-
rung von Neubau und Bestand
im Miet- und Eigentumswoh-
nungsmarkt wurde eine Ein-
stufung der Kommunen hin-
sichtlich der Férderintensitat

(Kostenniveau) und des Férderbedarfs (Bedarfsniveau) vorgenommen. Die Stadt

2009

g%f\e}\l/lsgmfgfen Hattingen weist danach ein unterdurchschnittliches Bedarfsniveau auf dem Ei-
t’]ggeg”eerhsﬂgsgf gentumsmarkt wie auch auf dem Mietwohnungsmarkt auf. In den Wohnraum-
Hattingen) férderungsbestimmungen 2010 (WFB) werden die Kommunen einem Mietniveau

zugeordnet, welches die Grenze fir die monatliche Bewilligungsmiete festlegt und
fur die Héhe des Férderdarlehens maf3geblich ist — Hattingen liegt in der zweit-
hoéchsten Kategorie 3 von 4. Bei der Eigentumsférderung ist die Kostenkategorie
entscheidend — Hattingen liegt hier in der héchsten von 3 Kostenkategorien.

Preisgebundener

Wohnungsbe-
stand 2007
(Quelle: Wfa
2008)
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& Offentlich geforderter Wohnungsbestand B Anteil 5ff. Geforderte Wohnungen am gesamten Wohnungsbestand in der Kommune

Der derzeitige Bestand an éffentlich geférderten, preisgebundenen Wohnungen
lag in Hattingen im Jahr 2007 bei 2.67 3 Wohneinheiten, wovon der Grof3teil Miet-

wohnungen waren. Hattingen
leistet damit mit rund 20% den
zweithdchsten Beitrag zum ge-
samten Bestand an preisge-
bundenen Wohneinheiten im
EN-Kreis. Im Verhdltnis zum
gesamten Wohnungsbestand
liegt der Anteil in Hattingen
mit knapp 10% etwa auf dem
Niveau der Stéddte Wupper-
tal, Bochum, Herdecke und
Schwelm. Die Ubrigen Stadte
im Kreis lagen mit rund 4-9%
zum Teil deutlich darunter.



Zwischen 1998 und 2008
wurden insgesamt 182 Wohn-
einheiten in Hattingen mit &f-
fentlichen Mitteln neu gebaut,
davon 70% in Mehrfamilien-
héusern. Die durchschnittliche
j@hrliche Férderintensitat, d.h.
der Anteil der geférderten Bau-
fertigstellungen an den Baufer-
tigstellungen insgesamt, lag
dabei im Zeitraum 1998-2007
mit knapp 12% deutlich unter
dem Landeswert (knapp 21%)
und war in den letzten drei
Jahren 2005-2007 deutlich
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Entwicklung des
preisgebundenen

zurickgegangen.'® Dies kann neben einem geringeren Bedarf im Gegensatz zu Mietwohnungs-
hochpreisigen Standorten wie Disseldorf etc. aufgrund der Marktlage auch auf ~ bestands (Quelle:

Wrta 1998-2008,

die Zuriickhaltung der ortsanséssigen Unternehmen zurickgefihrt werden. Durch Stadt Hattin-

diese geringe Zahl an neu hinzukommenden preisgebundenen Wohnungen

gen 2009q)

kann die grofle Menge an Wohnungen, die aufgrund planméfligen Auslaufens
der Kredite oder vorzeitiger Mittelrickzahlung aus der Sozialbindung entfallen,
nicht aufgefangen werden. Insgesamt ist zwischen 1998 und 2008 der Bestand  preisgebundener
an &ffentlich geférderten Mietwohnungen um 62% geschrumpft und wird auch in Wohnungsbe-

stand in den

Zukunft weiter zurickgehen. Ohne neu hinzukommende Wohneinheiten wird der Stadtteilen
Bestand bis zum Jahr 2020 um weitere 17% sinken.

Nach Angaben der Stadt Hat-
tingen befindet sich der Grof3-
teil der preisgebundenen Miet-
wohnungen (insgesamt etwa
1830 Wohnungen) im Stadtteil
Mitte (rund 50%) und ein wei-
teres Drittel (32%) in Holthau-
sen. Absolut wird in Mitte der
Rickgang zwischen 2009 und
2020 mit etwa 240 Wohnein-
heiten am stérksten ausfallen.
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(Quelle: Stadt
Hattingen 20090q)
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Gebietstypische
Bodenrichtwerte
2009
(Quelle: Gut-

achteraus-

schuss 2010)
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2.5 Wohneigentum, Wohnungsbedarf und Baulandentwicklung

FUr viele Menschen ist die selbstgenutzte Immobilie nach wie vor angestrebtes
Ziel und wird als ideale Altersvorsorge betrachtet. Giunstige Preise und Kredit-
konditionen sowie tendenziell wachsende Nettoeinkommen sprechen ebenfalls
fur den Erwerb von Wohneigentum. Dem stehen die allgemeine Wirtschaftsent-
wicklung, steigende Preise fir den Neubau, der Wegfall der Eigenheimzulage
und aufgrund des demografischen Wandels sinkende Wiederverkaufswerte ge-
genuber.

Die Bildung von Wohneigentum héngt wesentlich von den Faktoren Alter, Haus-
haltsstruktur, dem verfigbaren Einkommen und der Preissituation in der jewei-
ligen Kommune ab. Die bislang stetig steigende Wohneigentumsquote stagnierte
in Deutschland im Jahr 2008 erstmals bei 43,2%. Wohneigentumsbilder sind
zu 58% Familien mit Kindern, Paare ohne Kinder stellen weitere 31%. Zudem ist
der Uberwiegend Teil der Personen die Wohneigentum bilden zwischen 30 und
45 Jahren alt. Aufgrund der demografischen Verénderung wird diese Bevélke-
rungsgruppe auch in Hattingen zukinftig zurickgehen. Gebrauchte Immobilien
sind dabei im Zeitraum 2004 bis 2007 bei rund 56% der Eigentumserwerber in
Deutschland starker nachgefragt 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 praferieren, bevorzugen
65% der Singles Eigentumswohnungen.!’

Die Wanderungsmotivuntersuchung 2009 hat ergeben, dass der Umzug ins Ei-
gentum einen wichtigen Faktor bei den Zuzigen nach Hattingen spielt.

Die Preise fur Bauland und
R Immobilien wird in Hattingen
Doppelhaushalfen / Reihenendhsuser deutlich durch die Néhe und
die Verflechtung mit den Grof3-
stédten Bochum und Essen be-
einflusst. Die gebietstypischen
Bodenrichtwerte fir baureife
Grundsticke liegen in Hat-
tingen deutlich unter den Wer-
ten dieser Stadte, aber Uber
den Werten der meisten ande-
ren Kommunen im EN-Kreis.
Ahnlich verhalt es sich mit den
durchschnittlichen  Immobili-
enpreisen: FUr ein Ein-/ Zwei-

240 €

150 €
175€

115€

gute Lage
gute Lage
gute Lage
gute Lage
gute Lage
gute Lage
gute Lage

mittlere Lage
mittlere Lage
mitilere Lage
mittlere Lage
mittlere Lage
mitilere Lage
mittlere Lage
mittlere Lage

Hattingen Herdecke | Sprockhével | Schwelm Wetter Gevelsberg | Ennepetal Witten Breckerfeld

17 Vgl. BBSR 2009



familienhaus der Baualtersklassen 1950 bis 2007 musste ein Erwerber durch-
schnittlich 245.000 bis 285.000 Euro ausgeben. Die Preise lagen damit Gber 5%
Uber dem Kreisdurchschnitt. In Essen und Bochum musste ein Eigenheimerwerber
dagegen durchschnittlich 314.000 bis 372.000 Euro bzw. 275.000 bis 330.000
Euro aufwenden. Im Landesvergleich liegt die Quote der Eigenheimerschwing-
lichkeit, d.h. die Anzahl der Jahresgehdilter eines Haushalts, die durchschnittlich
zum Eigentumserwerb aufgewendet werden mussen, in Hattingen mit etwa 5,9
knapp Uber dem Wert in NRW (5,8) insgesamt.'8

Zur Abschétzung der zukiUnftigen Nachfrage nach Wohnungen und den zur Be-
reitstellung erforderlichen Wohnbaufléchen, wurde seitens der Stadt Hattingen
im Jahr 2006 die Erstellung einer Wohnungsbedarfsprognose beauftragt. Diese
basiert auf der ,Nullvariante” (ohne Wanderung) und Variante 2 (Wanderung
+100) der Bevélkerungsprognose und geht von einem fortschreitenden Zuwachs
an Pro-Kopf-Wohnfléche aus. Im Ergebnis wird ein weiterer Neubaubedart in
Héhe von 110 bis 180 Wohneinheiten pro Jahr und ein Bruttowohnbaulandbe-
darf im Umfang von 36 bis 52 Hektar bis zum Jahr 2020 erwartet. Um Leerstan-
de zu vermeiden, die Entwicklung im Innenbereich (§ 34 BauGB) / Bestand und
die Entwicklung der Haushalte adéquat zu bericksichtigen, wird eine Reduktion
des bereitszustellenden Bruttowohnbaulandes fir den Neubau auf etwa 27 bis
44 Hektar beabsichtigt. Dies hatte einen Neubaubedarf in Héhe von 70 bis 100
Wohneinheiten pro Jahr zur Folge. Die bisherige tatséchliche Bevélkerungsent-
wicklung lé@sst vermuten, dass sich die Nachfrage eher im unteren Bereich dieser
Marge abspielen wird."

Dem rechnerischen Bedarf an Wohnbauland stehen die noch vorhandenen Bau-
landpotenziale gegenUber. Hierzu zdhlen:

- Baulicken (unbebaute einzelne Grundsticke), fur die Baurecht im Sinne des
§ 30 BauGB (Bebauungsplan) oder des § 34 BauGB (Innenbereich) besteht

- Fléchen, die im Flachennutzungsplan dargestellt, fir die ein rechtskréftiger
Bebauungsplan besteht und die noch nicht entwickelt wurden

- weitere Flachen, die im Fléchennutzungsplan als Wohnbaufladchen oder ge-
mischte Bauflachen dargestellt sind und die noch nicht entwickelt wurden

In Hattingen wurden kurzlich die Baulandpotenziale im Zuge der Arbeiten an der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes ermittelt. Insgesamt sind von den im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellten 645 Hektar noch rund
58 Hektar unbebaut. Flachenpotenziale in rechtskraftigen und in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplénen bestehen im Umfang von rund 22,6 Hektar. Die
grofBten Potenziale sind dabei in Bredenscheid-Stuter mit 6,1 Hektar und Holt-

18 Vgl. Wfa 2009b und Gutachterausschuss 2010
19 Vgl. BKR 2007
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hausen mit 3,9 Hektar vorhanden. Insgesamt ist ein Grofteil an peripherer gele-
genen Standorten vorhanden - das einzige gréBere innenstadtnahe Potenzial ist

die Fléche ,Wohnpark Pottacker”, fir die sich ein Bebauungsplan in Aufstellung
befindet.

Gemessen am rein rechnerischen Bedarf bis zum Jahr 2020 kann durch diese
vorhandenen Flachenpotenziale voraussichtlich ein Grof3teil bereits gedeckt wer-
den.

2.6 Wohnen im Alter

Die demografischen Verédnderungen haben auch in Hattingen bereits zu einer
Verschiebung der Altersstruktur hin zu dlteren Altersklassen gefUhrt. Trotz insge-
samt sinkender Einwohnerzahlen wird sich auch in Zukunft die Zahl der &lteren
Einwohner und insbesondere der hochaltrigen Personen noch weiter erhdhen.
In der Vergangenheit war das Wohnen im Alter haufig gleichbedeutend mit der
Pflege in einem Altenheim. Heute gibt es eine starkere Vielfalt an zielgruppen-
gerechten Wohnformen fir die wachsende Zahl élterer Menschen. Im Laufe der
Zeit hat sich auch der Aktivitatsradius dieser Bevdlkerungsgruppe veréndert, sie
nimmt in vielféaltiger Weise am gesellschaftlichen Leben teil. Gesundheitliche,
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85-Jahrigen schon 10% und

bei den Uber 90-Jahrigen Personen rund 62%. Der Grofteil der PflegebedUrftigen
wird dabei in den eigenen vier Wanden - entweder von Angehérigen (46%) oder
durch ambulante Pflegedienste (22%) - versorgt.?’ Anhand der altersabhéangigen
Quoten und der erstellten Bevdlkerungsprognosen (Nullvariante und Variante
03) lasst sich annahernd die Zahl der pflegebedurftigen Personen in Hattingen in
der Zukunft vorausschatzen. Demgemaf wirde die Zahl der pflegebedurftigen
Personen im Alter Gber 60 Jahr von rund 1.500 im Jahr 2007 um 28% auf rund
1.900 Personen steigen. Entsprechend der Pflegequoten for 2007 wéren im Jahr
2020 fur rund 610 bis 620 Personen Platze in Einrichtungen erforderlich.

Seitens des Kreises wird davon ausgegangen, dass im Gegensatz zu frGher wie-
der mehr Paare gemeinsam alt werden und diese dann die Pflege Gbernehmen;
dass aber trotzdem die Auslastungsquote in Heimen in den néchsten Jahren
steigen wird.

Das Angebot an seniorengerechten Wohnformen mit unterschiedlicher Konzepti-
on und Betreuungsintensitat ist sehr vielfaltig und wird unterschiedlich bezeichnet
- was vielfach nicht zur Transparenz beitragt. Dazu zéhlen z.B. altenfreundliche,
altengerechte, barrierefreie Wohnungen, Service-Wohnungen, betreutes Woh-
nen, Altenpflegeheime, Seniorenresidenzen etc. In Hattingen wird (inklusive der
derzeit in Planung / Realisierung befindlichen Anlagen) der GroBteil der senio-
rengerechten Wohnangebote in Form von Pflegeplétzen (rund 550) bereit gestellt.
Rund 380 Wohneinheiten sind Altenwohnungen, barrierefreie Wohnungen oder
Wohnungen mit Betreuungs- / Serviceangeboten. Hinzu kommen 210 Wohnein-
heiten, die nach dlteren Richtlinien der Wohnungsbauférderung als , Altenfreund-

20 Vgl. DESTATIS 2008

Pflege zu Hause durch Angehdrige

Pflegebedurftige 2007 Pflegebedirftige 2020 (Variante 03) Pflegebedirftige 2020 (Nullvariante)

Pflege im Heim

Entwicklung der
Pflegebedirf-
tigen 2007-2020
(Quelle: eigene
Berechnung nach
DESTATIS 2008)
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Niederwenigern, Blankenstein
und Welper. Keine Angebote bestehen im sudlichen Stadtgebiet und in Winz-
Baak (hier sind jedoch barrierefreie Wohnungen geplant). Gemessen an der Ein-
wohnerzahl im Alter Gber 65 Jahren ist die Versorgung mit seniorengerechten
Wohnungen nur in Mitte und Holthausen verhéltnismaBig gut (15 bzw. 17:1).
Hinzu kommen als Nischenprodukte die Mehrgenerationenprojekte, die aber
keine Pflege im Alter ersetzen kénnen. In Hattingen (SUdstadt) entsteht derzeit in
Zusammenarbeit der hwg eG und dem Verein ,Wir wohnen zusammen e.V.” ein
Mehrgenerationenwohnprojekt mit 14 Mietwohnungen. 2!

Der gréfite Teil der dlteren Menschen Uber 60 Jahre lebt jedoch nach wie vor
»ganz normal” in der eigenen Wohnung oder einem Haus. Im Rahmen der Wan-
derungsmotivuntersuchung wurde auch nach den Wohnwinschen im Alter ge-
fragt: Der Grof3teil der Befragten (40%) méchte in der angestammten Wohnung
verbleiben, nur 6% préferiert eine Seniorenresidenz / Pflegeheim und 44% stellt
sich als Wohnform Barrierefreie Wohnungen mit Service, generationentbergrei-
fendes Wohnen oder eine Altenwohngemeinschaft vor.2?

Insbesondere fir die vielen ,normal” lebenden Alteren spielt neben dem eigent-
lichen Wohnraum das Wohnumfeld, die fuBBlaufige Erreichbarkeit von Versor-
gungseinrichtungen und die Verfugbarkeit von Service- und Freizeitangeboten
eine wichtige Rolle. Seitens der Pflegeberatung des Kreises als auch der Stadtver-
waltung wird in einigen Hattinger Wohnquartieren gerade in diesen Bereichen
Nachholbedarf konstatiert. Beratung-, Unterstitzungs- und Freizeitangebote bie-
ten derzeit vor allem die FTB Wohnberatungsstelle, der Senioren-Zeit-Hilfe e.V.
und kick - Hattinger im Unruhestand.

21 Vgl. Stadt Hattingen 2009
22 Vgl. plan-lokal 2010
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3. ProBLEME unD PoTENzZIALE DER HATTINGER WOHNQUARTIERE

Angesichts einer allgemein zu beobachtenden zunehmenden Entspannung der
Wohnungsmaérkte spielen individuelle Winsche in Bezug auf Lage, Gréfle und
Ausstattung der Wohnungen eine wachsende Rolle. Zudem steigt im Gegen-
satz zu friheren Wachstumsphasen bei der jetzt nachlassenden Nachfrage die
Bedeutung der Bestandsentwicklung - die Situation im Bestand soll deshalb ei-
nen Schwerpunkt des Handlungskonzeptes bilden. Dabei hat das Wohnquartier
eine zunehmende Bedeutung fir die Wohnstandortwahl und es ist auch eine
verstérkte kleinrdumige Differenzierung der Nachfrage zu beobachten: Neben
nachgefragten, hochwertigen Quartieren kénnen sich in direkter Nachbarschaft
Standorte mit abnehmender Wohnqualitdt, sich verschlechterndem Image und
steigenden sozialen Problemlagen befinden.

Um ein kleinréumiges quartiers- bzw. siedlungsbereichsbezogenes Handeln vor-
zubereiten wurden gemeinsam mit den Mitgliedern der Arbeitsgruppe Wohnen
Qualitaten und Probleme von stédtischen Teilrdumen diskutiert und prioritére
Standorte ausfindig gemacht. Zu diesem Zweck wurde auf Ebene der Stadtteile,
von Siedlungstypen und auf Ebene der Quartiere diskutiert.

3.1 Stadtteile

For die elf Hattinger Stadtteile wurden sogenannte Stadtteilprofile erstellt, die
zum einen Beschreibungen der wesentlichen Merkmale und siedlungsstruktu-
rellen Charakteristika der jeweiligen Gebiete enthalten. Zum anderen wurden
Indikatoren zu Bevdlkerungsstruktur, Bevélkerungsentwicklung, Sozialer Situati-
on, Wohnungsbestand, Bautatigkeit und Bodenmarkt auf Stadtteilebene zusam-
mengestellt, um Unterschiede zwischen den Gebieten sowie Abweichungen zum
gesamtstddtischen Durchschnitt aufdecken zu kénnen.

Aufgrund des Umfangs der Stadtteilprofile wird an dieser Stelle nur eine Zu-
sammenstellung der Indikatoren und eine kurze ErlGuterung zu den wichtigsten
Ergebnissen vorgenommen:

- Bevdlkerungsentwicklung: Die bisherige Entwicklung war in Winz-Baak, Bre-
denscheid-Stiter und Welper deutlich negativer als in den Gbrigen Stadtteilen.
Die Fluktuation war in Mitte, Bredenscheid-Stuter, Welper und Winz-Baak am
héchsten.

- Bevdlkerungsstruktur: In Hattingen Mitte, Bredenscheid-Stiter, Niederwenigern
und Welper leben im Durchschnitt mehr altere Menschen. In Mitte, Welper
und Winz-Baak ist der Auslénder- und der Anteil der Doppelstaatler erhdht; in
Holthausen ist der Anteil der Doppelstaatler am héchsten in der Stadt.
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Zusammenstellung der Indikatoren zu Bevélkerung und Wohnungsmarkt aus den Stadtteilprofilen

2008
(* Mitte 2009)

Stadt Hattingen
Blankenstein
Bredenscheid-Stiter
Hattingen Mitte
Holthausen
Niederbonsfeld
Niederwenigern
Oberstiter, Ober-,
Niederelfringhausen
Winz-Baak

Bevélkerungsstruktur und -entwicklung

Einwohnerzahl 58.908 3.004 3.404 21.098 5954 2.607 6.324 873 7.508 8.136
Anteil an der Gesamtzahl 100% 5,1% 58% 358% 10,1% 4,4% 10,7% 15% 12,7% 13,8%
Einwohnerdichte (Ew/km?2) 825 733 212 3154 688 460 1076 52 2317 1849
Entwicklung 1999-2008 -2,7% 19% -7,9% -3,7% +149 -32% -3,2% -3,9% -6,8% -8,6%
Jugendquotient 27,7 28,3 24,1 25,4 36,9 23,8 29,9 31,1 27,3 27,9
Altenquotient 38,8 32,6 35,1 42,3 26,1 34,8 39,9 29,3 45,6 37,0
Altersdurchschnitt 44,7 43,9 45,5 45,7 40,1 46,0 45,1 41,7 46,3 43,8
Anteil Ausldnder 6,8% 4,8% 1,9% 9,7% 4,4% 2,1% 2,1% 2,9% 9,0% 7,1%
Anteil Doppelstaatler 8,5% 4,3% 2,2% 10,4% 12,8% 3,5% 2,0% 2,8% 89% 11,1%
Umzugsrate 55 0,9 1,3 4,9 1,5 0,5 1,9 0,7 3,1 2,9
Fluktuationsquote 9,5 7,6 9,7 11,2 8,0 8,6 6,7 6,4 9,5 9,5
Wanderungssaldo -138 16 -75 -65 -49 -12 47 14 22 -40
Soziale Situation

Transferleistungen (Félle) 3.510 69 105 2.082 191 40 88 19 429 484
Anteil an Einwohner 6,5% 2,3% 3,1% 9,9% 3,2% 1,5% 1,4% 2,2% 5,7% 5,9%
Wohngeldempfanger 443 23 23 207 34 4 15 5 25 57
Wohnungs- und Gebédudebestand

Bestand reiner Wohngebé&ude* 7893 551 575 1.936 797 504 1.345 76 1.197 904
Vermutete Leersténde 879 45 70 401 53 27 72 20 96 94

Verédnderung der Leerstands-

. +110 +8 +6 +77 +14 +1 +17 +5 -16 -2
zahl zum Vorjahr
Institutionell gehaltene WE 7180 177 39 3.509 810 0 130 0 1.013 1.502
Offentlich geférderte WE* 1833 59 0 565 934 0 2 0 218 55
Anteil am &ff. gef. Bestand* 100% 3,2% 0% 30,8% 51,0% 0,0% 0,1% 0,0% 11,9% 3%
Seniorengerechte WE / 424 / 274 / 78/
Plegeplétze* 490 12/0 0/0 297 60/0 0/0 0/91 0/0 102 0/0
Bautdtigkeit und Bodenmarkt
Neubau EFH / MFH 22 /2 1/1 1/0 6/0 5/0 0/0 4/0 0/0 3/1 2/0
An- und Umbau EFH / MFH 12 /23 1/1 0/0 2/10 3/0 0/1 2/3 0/0 2/6 2/2

: 170- 245- 210- 215- 140- 250-

Bodenrichtwert EFH (€/gm) 280 310 225 330 270 215 330 - 230
Bodenrichtwert MFH (€/qm) Lt - - A0 220 - - - 250 g2

280 310 230



- Soziale Situation: Der Anteil der Transferleistungsfélle an der Einwohnerzahl
liegt in Mitte Uber dem stddtischen Durchschnitt und ist in Welper und Winz-
Baak héher als in den Gbrigen Stadtteilen.

- Leerstdnde: Absolut sind die Leerstandszahlen besonders stark in Mitte, Nie-
derwenigern und Holthausen gestiegen; relativ gesehen stieg die Zahl der
Leerstdnde in Mitte, Niederwenigern und Oberstiter / Ober- und Niederelf-
ringhausen Gberdurchschnittlich stark.

In der Zusammenschau sind besonders viele Abweichungen zum gesamtstdd-
tischen Durchschnitt in den Stadtteilen Mitte, Welper und Winz-Baak zu verzeich-
nen.

3.2 Siedlungstypen

Durch die Benennung von Siedlungsstrukturtypen sollen typische Problemlagen
verschiedener Baualter und Einwohnerkonstellationen beleuchtet werden. Sie
hat dabei nicht den Anspruch fléchendeckend zu sein. Vielmehr sollen diese
eine Grundlage fur eine erste Diskussion der Handlungsansétze — also Méglich-
keiten zur Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes und der Quartiere bilden.
Eine Zuordnung zu diesen Typen ist nicht gleichbedeutend mit einer intensiven
Problemlage, die Typen sollen nur erste Hinweise auf mégliche Problemkonstel-
lationen und Suchréume im Stadtgebiet erméglichen. In die Typologie wurden
vornehmlich die Faktoren Eigentimerstruktur, Baustruktur und —alter, Moderni-
sierungszustand, Wohnumfeldsituation sowie die vermutete Einwohnerstruktur
einbezogen. Die Siedlungstypen werden nachfolgend nur verkirzt dargestellt:

Innerstédtische gemischt genutzte Altbaugebiete

Ein- und Zweifamilienhausbesténde bis 1950er Jahre
Mehrfamilienhausbesténde der 1930er bis 50er Jahre

Ein- und Zweifamilienhausbestdnde der 1960er / 70er Jahre
Mehrfamilienhausbesténde der 1960er / 70er Jahre

In den meisten dieser Siedlungstypen treten aufgrund des Baualters héufig Pro-
bleme hinsichtlich der energetischen Situation sowie des allgemeinen Moder-
nisierungszustandes auf; Grundrisse, Wohnungsgréfien und Ausstattungen ent-
sprechen hdufig nicht mehr der Nachfrage. In Mehrfamilienhausbestanden ist
auch die Verfigbarkeit und Nutzbarkeit der Freifléchen sowie die Gestaltung des
weiteren Wohnumfeldes ein Thema. Durch die haufig periphere Lage der Sied-
lungen aus den 1960er / 1970er Jahren bestehen vielfach Probleme hinsichtlich
der Nahversorgung. Mit Ausnahme der innerstédtischen Altbaubestande ist in
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vielen Gebieten der genannten Siedlungstypen die Altersstruktur bzw. der bevor-
stehende Generationenwechsel ein Thema. Zudem sind an einigen Standorten
Segregationsprozesse im Hinblick auf die Soziale Situation und die Herkunft der

Bewohner zu beobachten.

Seitens der Arbeitskreisteilnehmer wird in den genannten Siedlungstypen mit
vorwiegender Einfamilienhausstruktur der Handlungsbedarf und die Handlungs-
moglichkeiten eher gering eingeschatzt. Nach den Erfahrungen in Hattingen
verlaufe der Generationenwechsel entgegen der Befirchtungen sukzessive. Ins-
besondere kleinere Hauser der 30er/ 50er Jahre konnten in der Vergangenheit
gut vermarktet werden. Es wird vornehmlich Handlungsbedarf in den Mehrfami-
lienhausbestanden und insbesondere bei Hochhéausern gesehen.

3.3 Quartiere

Die kleinrdumige Bewertung und Diskussion von Quartieren wurde im Rahmen
von zwei Arbeitsgruppensitzungen durchgefUhrt. In der ersten der beiden Sit-
zungen erfolgte eine Bepunktung der Siedlungsbereiche Hattingens im Hinblick
auf deren Probleme und Potenziale.

Positiv bewertet wurden dabei u.a. die Bereiche Blankenstein, Oberwinzerfeld,
Rosental, MUhlenwinkel, Marxstraf3e / ThingstraBBe. Als Standorte mit besonderen
Entwicklungspotenzialen fur die Zukunft wurden die Bereiche Pottacker und die
Sudstadt benannt. Sowohl positiv als auch negativ wurden dagegen die peripher
gelegenen Wohnstandorte des Hugellandes sowie Quartiere der Stadtteile Nie-
derbonsfeld und Niederwenigern aufgrund der eingeschrénkten Infrastruktursitu-
ation aber der naturnahen Lage eingestuft. Uberwiegend negative Bewertungen
erhielten die Standorte Rauendahl, Bachstrafie, Bochumer Strafle, Im Westen-
feld, Am Beul / Eickener Straf3e, Reschop, Haidchen, Kéthe-Kollwitz-Strafle / An
der Hunsebeck, Am Altland und Am Pattberg / Am Hagen.

Fir sechs der Siedlungsbereiche, die besonders schlechte Bewertungen erhalten
haben, wurde in einem néchsten Schritt ergénzende kleinrdumige Daten erho-
ben und Quartiersprofile erstellt. Nachfolgend werden die Quartiersprofile fur
die folgenden sechs ausgewdhlten Standorte verkirzt dargestellt:

- Innenstadt | Oberstadt - An der Hunsebeck | K&the-Kollwitz-Straf3e
- Eichenweg | Lérchenweg - Bachstrafle
- Am Pattberg | Hof Bille - Rauendahl
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Innenstadt | Oberstadt

Das 55 Hektar groBe Quartier befindet sich im Stadtteil Hattin-
gen Mitte und ist Teil des Stadtkerns. Das Gebiet ist im stdlichen
Teilbereich vorwiegend durch verdichtete Blockrandbebauung
(Altbausubstanz mit Ergénzungsbauten der Nachkriegsjahre, 3-
4 geschossig) gepragt. Der Bereich der Heggerstrafe zdhlt zur
Fullgdngerzone; insgesamt liegt in diesem Bereich eine starke
Funktionsmischung zwischen Wohnen, Dienstleistungen, Ge-
meinbedarfseinrichtungen, Handel etc. vor. Die Randbereiche im
Westen und Osten sowie nérdlich der Blankensteiner Straf3e sind
Uberwiegend durch Wohnnutzung geprégt. Um die Bismarck-
straf3e sowie ndrdlich der Strafle Im Heggerfeld ist die Baustruk-
tur aufgelockerter, jedoch auch Uberwiegend durch Mehr-
familienhauser gepragt (30er bis 60er Jahre, 2-3-geschossig).

Der Untersuchungsraum ist im Vergleich zur Gesamtstadt durch
eine jUngere Bevodlkerungsstruktur gekennzeichnet. Der Anteil
der Auslénder und Doppelstaatler ist deutlich erhdht; in den re-
levanten Kindertageseinrichtungen liegt der Anteil der Kinder mit
Migrationshintergrund (Auslander, Doppelstaatler, Deutsche mit
eindeutig auslédndischem Namen) sogar bei rund 71%. Die Be-
volkerungsentwicklung verlief in den letzten funf Jahren schlech-
ter als in Hattingen insgesamt (-2,2%) und war hauptsdchlich
durch Wanderungsverluste begrindet. Zudem ist der Anteil der
sozial schwdacher gestellten Personen Uberdurchschnittlich hoch.

Negativ fallen die vermuteten Leerstéinde im Quartier auf, wel-
che ca. 12% der gesamten Leersténde im Stadtgebiet darstellen
und deutlich zum Vorjahr anstiegen. Besonders viele Leersténde
wurden in Hegger-, Ost-, Tal-, Bismarck-, HUtten-, Blankenstei-
ner-, Neu- und WelperstraBBe verzeichnet. Modernisierungs-/
Aufwertungsbedarf im Gebé&udebestand besteht u.a. im Bereich
der Welperstrafie, des Karl-Roth-Weges, der Bismarckstrafle /
An der Windmuhle, der Hitten-, Schul-, Tal- und Oststrafie.

Die Versorgungssituation und die OPNV-Anbindung ist tberwie-
gend gut zu bewerten. Aufgrund der teilweise sehr dichten Be-
bauung und der Verkehrsanbindung ist in vielen Bereichen der
Freiflachenanteil gering und eine starke Immissionsbelastung
gegeben.

2008

(* Mitte 2009)

Innenstadt |
Oberstadt

Bevélkerungsstruktur | -entwicklung

Einwohnerzahl
Einwohner pro Hektar
Entwicklung 2004-2008
Alter 0-20 Jahre

Alter 21-60 Jahre
Alter > 60 Jahre
Auslander
Doppelstaatler
Umzugsrate
Fluktuationsquote
Wanderungssaldo
Soziale Situation

Transferleistungen
(Falle ALG 1l / HzL / GruSi)

Anteil an Einwohner
Wohngeldempfénger
Anteil an Einwohner

Anteil Eltern mit Einkom-
men < 20.000 € in Kitas

5.277
96
-169/3,1%
20,2%
54,3%
25,5%
781/14,8%
625/11,9%
3,3
15,3
-131

637/26/92

14,3%
89
1,7%

80,8

Wohnungs- und Gebdudebestand

Gebdudebestand Gesamt
Vermutete Leerstéinde
Veréanderung zum Vorjahr

Institutionell gehaltene Ge-
b&éude / WE

Offentlich geférderte WE*
Anteil am 6ff. gef. Bestand*

Seniorengerechte WE /
Pflegeplatze*

Bodenmarkt
Bodenrichtwert EFH(€/gm)
Bodenrichtwert MFH(€/gm)

654
102
+19 (23%)

182/1011

64
3,5%

43/0

225-240
290-310



2008

(* Mitte 2009)

Eichenweg |
Larchenweg

Bevélkerungsstruktur | -entwicklung

Einwohnerzahl
Einwohner pro Hektar
Entwicklung 2004-2008
Alter 0-20 Jahre

Alter 21-60 Jahre
Alter > 60 Jahre
Auslander
Doppelstaatler
Umzugsrate
Fluktuationsquote
Wanderungssaldo
Soziale Situation

Transferleistungen (Falle

ALG Il / HzL / GruSi)
Anteil an Einwohner
Wohngeldempféanger
Anteil an Einwohner

Anteil Eltern mit Einkom-
men < 20.000 € in Kitas

1.846
134
-42/2,2%
22,4%
53,5%
24,2%

196 (10,6%)
417 (22,6%)
1,7

11,0

-5

132/3/16

8,2%
19
1,0%

41,3

Wohnungs- und Gebéudebestand

Gebdudebestand Gesamt
Vermutete Leerstéinde
Verédnderung zum Vorjahr

Institutionell gehaltene
Gebdude / WE

Offentlich geférderte WE*
Anteil am 6ff. gef. Bestand*

Seniorengerechte WE /
Pflegeplétze*

Bodenmarkt
Bodenrichtwert EFH(€/gm)
Bodenrichtwert MFH(€/gm)

105
ca. 14
-3 (20%)

29 / 405

365
20%

103/0

215-250
290

Eichenweg | Larchenweg

Ostlich der Innenstadt im Stadtteil Hattingen Mitte befindet sich
das rund 14 Hektar gro3e Wohnquartier ,Eichenweg | Lérchen-
weg”. Das Gebiet ist Gberwiegend durch Geschosswohnungs-
bau (4- bis 8-geschossig) der 1970er Jahre, u.a. auch finf
Punkthochhé&user gepragt (Flachddcher). Im Randbereich der
Nordstrafie und der Kiefernstrafie befindet sich darGber hinaus
Altbausubstanz (teilweise Blockrandstrukturen, vorwiegend 3-
geschossig) und im Stdosten des Gebietes wurden ergdnzende
Neubau-Mehrfamilienhéuser errichtet.

Der Untersuchungsraum ist im Vergleich zur Gesamtstadt durch
eine jUngere Bevolkerungsstruktur gekennzeichnet. Der Anteil
der Ausldnder und Doppelstaatler ist der hdchste der betrachte-
ten Quartiere. Besonders hoch ist der Anteil der Doppelstaatler
(Stadt 8,5%). In der Altersklasse von 0 bis 20 Jahren haben Aus-
ldnder und Doppelstaatler zusammen einen sehr hohen Anteil
von rund 45% an der Einwohnerzahl. Die Bevolkerungsentwick-
lung verlief in den letzten fOnf Jahren im stédtischen Durchschnitt
(-2,2%) und war hauptséchlich durch Wanderungsverluste be-
grindet. Der Anteil der sozial schwécheren Personen ist leicht
erhdht.

Insgesamt wurden fUr das Untersuchungsgebiet 105 Gebdude
ermittelt, von denen sich rund ein Drittel in Hdnden von Woh-
nungsunternehmen befinden. Mit Gber 360 6ffentlich geférder-
ten Wohnungen hat das Gebiet eine hohe Bedeutung fur die
Versorgung mit preisginstigem Wohnraum.

Die Zahl der Leersténde ist nicht aussergewdhnlich hoch. Mo-
dernisierungs-/Aufwertungsbedarf (z.B. Fassaden, Balkone,
Eingangsbereiche) besteht in den Bereichen Nordstrafle, Ei-
chenweg, Lérchenweg und Pannhitter StraBe. Obwohl die Ver-
mietungssituation noch akzeptabel ist, werden Probleme im
Bereich der Hochhduser gesehen und VerdauBBerungsaktivitéiten
gestalten sich im gesamten Gebiet problematisch.

Im Gebiet ist ein erhdhter Freiflachenanteil vorhanden. Probleme
im verkehrlichen Bereich bestehen durch die erhéhte Belastung
auf den HauptverkehrsstraBBen. Zudem sind keine Nahversor-
gungsmoglichkeiten im Umkreis von 500 Metern vorhanden.



Am Pattberg | Hof Bille

Im Stadtteil Holthausen sidéstlich des zusammenhdngenden
Siedlungsbereiches befindet sich das rund 19 Hektar grofie
Wohnquartier, das stark durch Geschosswohnungsbau (4- bis
9-geschossig, Flachdach) der 1970er Jahre geprdgt ist. Dane-
ben befinden sich im stdlichen Randbereich sowie zentral um
den Albertweg auch Einfamilienhé&user.

Im Untersuchungsraum ist im Vergleich zur Gesamtstadt der An-
teil an Kindern und Jugendlichen leicht Gberdurchschnittlich und
der Anteil der Personen im Alter zwischen 61 und 70 Jahren ist
leicht erhoht (Quartier 16%, Stadt 13%). Der Anteil der Auslan-
der und Doppelstaatler ist im Vergleich zur Gesamtstadt deutlich
héher; besonders hoch ist der Anteil der Doppelstaatler. Die Be-
vélkerungsentwicklung verlief in den letzten finf Jahren besser
als im stadtischen Durchschnitt; Wanderungsverluste konnten
durch eine positive natirliche Entwicklung abgemildert werden.
Die Fluktuation war 2008 eine der niedrigsten in den Betrach-
tungsgebieten; wobei in einzelnen Gebduden hohe Fluktuation
besteht. Der Anteil sozial schwacherer Personen ist im Quartier
nur geringfigig erhdht; im Rahmen der Arbeitsgruppensitzungen
wurde aber auf soziale Probleme in Teilen des Gebietes hinge-
wiesen. DemgegeniUber wurde in der Arbeitsgruppe festgestellt,
dass die Menschen Uberwiegend gerne in Holthausen wohnen.

Im Gebiet ist ein grof3er Anteil des 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbestandes vorhanden; hier bestehen aber zunehmend
Vermietungsprobleme. Es sind nur geringe Leersténde zu ver-
zeichnen, wobei sich in der Stra3e Am Pattberg verhéaltnisma-
Big viele befinden. Der Gebd&udebestand weist vielfach Moder-
nisierungsbedarf (z.B. Eingangsbereiche, Fassaden, Balkone)
auf. Allgemeine Akzeptanzprobleme hinsichtlich der Baustruk-
turen kdnnen zukinftig vermehrt Vermietungsprobleme bewir-
ken. Defizite werden seitens des Arbeitskreises v.a. im Bereich
KarlstraBe, Am Pattberg (Hochhaus) und Hermannstrafie (Ei-
gentumswohnungen) gesehen. Im Gebiet ist ein erhéhter Frei-
flachenanteil vorhanden und die Nahversorgung ist Uber das
Nahversorgungszentrum Holthausen an der Dorfstrafle gesi-
chert. Die topografische Situation erschwert erschwert jedoch fir
dltere Menschen die Mobilitét im Quartier.

(* Mitte 2009)

Pattberg |
Hof Bille

Bevélkerungsstruktur | -entwicklung

Einwohnerzahl 1.547
Einwohner pro Hektar 83
Entwicklung 2004-2008 -13 (0,8%)
Alter 0-20 Jahre 21,6%
Alter 21-60 Jahre 52,6%
Alter > 60 Jahre 25,8%
Ausléander 134 (8,7%)
Doppelstaatler 276 (7,8%)
Umzugsrate 1,9
Fluktuationsquote 8,6
Wanderungssaldo -11
Soziale Situation

-(rlzgﬂzfi\rll.eclisrlu;] ?'|ez?. / GruSi) PUmIe
Anteil an Einwohner 6,7%
Wohngeldempfénger 11
Anteil an Einwohner 0,7%
Anteil Eltern mit Einkommen 22.1%

< 20.000 € in Kitas
Wohnungs- und Gebédudebestand

Gebdudebestand Gesamt 105
Vermutete Leersténde 5
Veranderung zum Vorjahr +1 (25%)
Institutionell gehaltene Ge-

biude / WE 28/271
Offentlich geférderte WE* 246
Anteil am &ff. gef. Bestand* 13%
Seniorengerechte WE /

Pflegeplatze* e
Bodenmarkt

Bodenrichtwert EFH (€/gm) 165-270

Bodenrichtwert MFH (€/gm) -



2008

(* Mitte 2009)

A.d. Hunse-
beck | Kathe-
Kollwitz-Str.

Bevélkerungsstruktur | -entwicklung

Einwohnerzahl
Einwohner pro Hektar
Entwicklung 2004-2008
Alter 0-20 Jahre

Alter 21-60 Jahre
Alter > 60 Jahre
Auslander
Doppelstaatler
Umzugsrate
Fluktuationsquote
Wanderungssaldo
Soziale Situation

Transferleistungen (Falle

ALG Il / HzL / GruSi)
Anteil an Einwohner
Wohngeldempféanger
Anteil an Einwohner

Anteil Eltern mit Einkom-
men < 20.000 € in Kitas

1.460
52

-15 (1,0%)
18,5%
48,1%
33,4%

192 (13,2%)
220 (15,1%)
2,3

11,6

211

112/4/30

10,0%
36
2,5%

56,4%

Wohnungs- und Gebéudebestand

Gebdudebestand Gesamt
Vermutete Leerstéinde
Verédnderung zum Vorjohr

Institutionell gehaltene
Gebdude / WE

Offentlich geférderte WE*
Anteil am 6ff. gef. Bestand*

Seniorengerechte WE /
Pflegeplétze*

Bodenmarkt
Bodenrichtwert EFH(€/gm)
Bodenrichtwert MFH(€/gm)

171
46
-1 (2%)

65/646

169
9.2%

59/0

230
250

An der Hunsebeck | Kathe-Kollwitz-Strafie

Im Westen des Stadtteils Welper befindet sich das rund 28 Hek-
tar grofe Quartier, das in den 1950er bis in die 1970er Jahre
errichtet worden ist und stark durch Mehrfamilienhduser ge-
prégt wird. Im sidéstlichen Bereich sind ergédnzend Ein- und
Zweifamilienhduser (Doppel- und Reihenhéuser) vorhanden.
Die Mehrfamilienhéuser der 1950er Jahre sind Uberwiegend 2-
geschossig mit Satteldach in Zeilenbauweise errichtet, wogegen
die MFH nachfolgender Jahrzehnte héufig Flachdécher bei vier
bis zwolf Geschossen aufweisen.

Im Untersuchungsraum ist im Vergleich zur Gesamtstadt und im
Gegensatz zu allen anderen Quartieren der Anteil an Kindern
und Jugendlichen leicht unter- und der der Senioren Uberdurch-
schnittlich. Insbesondere ist der Anteil der Hochaltrigen Gber 80
Jahren mit rund 7,1% der Héchste in den Betrachtungsgebieten
(Stadt 4,8%). Der Anteil der Ausldnder und Doppelstaatler ist
gegenuber der Gesamistadt deutlich héher. In den relevanten
Kindertageseinrichtungen liegt der Anteil der Kinder mit Migra-
tionshintergrund sogar bei rund 56%. Die Bevdlkerungsentwick-
lung verlief in den letzten fOnf Jahren aufgrund der negativen
natirlichen Entwicklung leicht negativ. Der Anteil der sozial
schwdcheren Personen ist einer der héchsten der Vergleichs-
gebiete.

Rund 38% der Gebd&ude befindet sich in Hdnden von Wohnungs-
und Immobilienunternehmen. Weniger einfach stellt sich jedoch
die Zusammenarbeit mit einigen externen Immobilienunterneh-
men und Finanzinvestoren dar. Modernisierungsbedarf besteht
im Bereich der 1960/70er-Jahre-Bebauung Kéthe-Kollwitz-/
Heinrich-Zille-StraBe und Diepenbeck sowie einiger Ein-/ Zwei-
familienhéuser. Probleme bestehen v.a. mit dem Y-Hochhaus,
das hohe Leerstandszahlen aufweist. Zudem ist das Wohnum-
feld aufwertungsbeduirftig. Ein Teil der Gebdude wurden priva-
tisiert; hier kénnte eine Verdrangung der Mieter stattfinden.

Durch die gute Anbindung an das Nebenzentrum Welper an der
Thingstrafle bestehen gute Versorgungsmoglichkeiten for die
Bewohner des Quartiers. Positiv ist der hohe Identifikationsgrad
mit dem Stadtteil Welper insgesamt (,Welperaner”).



Bachstrafle

Im Norden des Stadtteils Winz-Baak (Bereich Oberwinzerfeld),
in direkter N&he zur Stadtgrenze Bochum befindet sich das
rund 11 Hektar groBBe Quartier ,Bachstraf3e”. Das Gebiet ist
Uberwiegend durch Mehrfamilienhéuser der 1960er bis 1970er
Jahre (3- bis 4-geschossig, Zeilenbauweise) geprdgt. In den
Randbereichen befinden sich auch Gebéude élteren Datums
sowie kleinere Mehrfamilienhéuser. Im Norden sind zudem zwei
Punkthochhé&user mit acht Geschossen vorhanden.

Im Untersuchungsraum ist im Vergleich zur Gesamtstadt der An-
teil der Senioren Uberdurchschnittlich hoch. Der Anteil der Aus-
ldnder und Doppelstaatler ist im gesamtstddtischen Vergleich
leicht erhéht. Die Bevélkerungsentwicklung verlief in den letzten
funf Jahren deutlich schlechter als in der Gesamtstadt und den
anderen Quartieren. Der Anteil sozial schwécherer Personen ist
insgesamt unterdurchschnittlich.

Rund 40% der Gebd&ude sind im Besitz der Deutschen Annington
(70er Jahre-Besténde) , wovon der Uberwiegende Teil in einem
guten Zustand ist und die Zahl der Leerstdnde moderat ist. Zu-
dem wurden seitens der Deutschen Annington einige Bestande
privatisiert. Die beiden ehemals geférderten Hochhéuser Bach-
straBBe 14-16 stellen sich jedoch problematisch dar. Diese wei-
sen massive bauliche Méngel auf, es gibt Akzeptanzprobleme
hinsichtlich dieser Bauform, woraus Vermietungsprobleme und
eine Leerstandsquote von 10-15% resultiert.

Das Gebiet weist einen erhéhten Freifldchenanteil auf und auch
in den Randbereichen sind gréflere Grunfléchen (Spielplatz,
Kleingérten) vorhanden. Defizite sind u.a. hinsichtlich der Ge-
staltung der Dahlhauser Strafe und der Nutzbarkeit der Freifla-
chen gegeben. Mit dem Supermarkt Edeka in der Mozartstrafle
befindet sich ein kleinerer Einzelhandelsbetrieb in fuBBlaufiger
Nd&he des Quartiers. Weitere Einrichtungen sind erst in weiterer
Entfernung vorhanden.

Nach Ansicht der Arbeitsgruppe handelt es sich bei dem Gebiet
,Oberwinzerfeld” mit Ausnahme der Hochhduser um einen we-
nig problematischen Ortsteil.

2008

(* Mitte 2009)

Bachstrafle

Bevélkerungsstruktur | -entwicklung

Einwohnerzahl
Einwohner pro Hektar
Entwicklung 2004-2008
Alter 0-20 Jahre

Alter 21-60 Jahre
Alter > 60 Jahre
Auslander
Doppelstaatler
Umzugsrate
Fluktuationsquote
Wanderungssaldo
Soziale Situation

Transferleistungen (Félle

ALG Il / HzL / GruSi)
Anteil an Einwohner
Wohngeldempfénger
Anteil an Einwohner

Anteil Eltern mit Einkom-
men < 20.000 € in Kitas

1.032
97

-38 (3,6%)
18,7%
50,6%
30,7%

65 (6,3%)
126 (2,2%)
0,9

7,6

+8

36/2/6

4,3%
12
1,2%

36,8%

Wohnungs- und Gebédudebestand

Gebdudebestand Gesamt
Vermutete Leerstéinde
Verénderung zum Vorjahr

Institutionell gehaltene
Gebédude / WE

Offentlich geférderte WE*
Anteil am 6ff. gef. Bestand*

Seniorengerechte WE /
Pflegeplatze*

Bodenmarkt
Bodenrichtwert EFH(€/gm)
Bodenrichtwert MFH(€/gm)

102
14
+2 (17%)

40/2010

32
1,7%

0

190-220



2008

(* Mitte 2009)

Rauendahl

Bevélkerungsstruktur | -entwicklung

Einwohnerzahl
Einwohner pro Hektar
Entwicklung 2004-2008
Alter 0-20 Jahre

Alter 21-60 Jahre
Alter > 60 Jahre
Auslander
Doppelstaatler
Umzugsrate
Fluktuationsquote
Wanderungssaldo
Soziale Situation

Transferleistungen (Falle

ALG Il / HzL / GruSi)
Anteil an Einwohner
Wohngeldempféanger
Anteil an Einwohner

Anteil Eltern mit Einkom-
men < 20.000 € in Kitas

2.891

62

+28 (1%)
21,4%
51,3%
27,4%

309 (10,7%)
476 (16,4%)
2,8

12,8

-73

241/14/28

9.8%
30
1,0%

55,0%

Wohnungs- und Gebéudebestand

Gebdudebestand Gesamt
Vermutete Leerstéinde
Verédnderung zum Vorjohr

Institutionell gehaltene
Gebdude / WE

Offentlich geférderte WE*
Anteil am 6ff. gef. Bestand*

Seniorengerechte WE /
Pflegeplétze*

Bodenmarkt
Bodenrichtwert EFH(€/gm)
Bodenrichtwert MFH(€/gm)

292
22
-4 (15%)

176/1110

23
1,3%

0/0

185-190

Rauendahl

Im Nordosten des Stadtteils Winz-Baak befindet sich das rund
47 Hektar grofe Quartier ,Rauendahl”, das Gberwiegend durch
Mehrfamilienhduser der 1950er/60er Jahre geprdgt ist. Diese
wurden Uberwiegend in 2-3-geschossiger Zeilenbauweise er-
richtet; teilweise sind auch gréf3ere Hauser mit vier bis acht Ge-
schossen vorhanden. Am norddstlichen Rand sowie am Ruhr-
blick sind dariber hinaus auch Einfamilienh&user vorhanden.

Im Untersuchungsraum ist im Vergleich zur Gesamtstadt der
Anteil an Kindern und Jugendlichen leicht Gberdurchschnittlich.
Der Anteil der Auslénder und Doppelstaatler ist deutlich erhaht,
wobei die Doppelstaatler den gréfBeren Anteil ausmachen. In
den relevanten Kindertageseinrichtungen liegt der Anteil der
Kinder mit Migrationshintergrund sogar bei 65%. Ausléndische
Kinder machen an der fir das Gebiet relevanten Grundschule
Rauendahl mit 47% fast die Halfte der Schiler aus. Die Bevélke-
rungsentwicklung verlief in den letzten funf Jahren entgegen den
gesamtstddtischen Trends leicht positiv und war hauptséchlich
durch positive natirliche Salden begrindet. Die Zahl der sozial
schwdcheren Personen ist erhéht.

Insgesamt befinden sich 60 % der Gebé&ude im Eigentum der hwg
eG. Nach erfolgreicher Modernisierung des Uberwiegenden Teils
der hwg-Gebdude sind die Leerstandszahlen im Gebiet deutlich
gesunken und auf einem niedrigen Niveau. Bauliche Mangel
bestehen z.B. noch im Bereich der Hauser Rauendahlstrafle 1,
26-36 und der Hochhduser. Das Quartier ist stark durchgrint
und es besteht eine direkte Nahe zur Ruhr; die ruhige, kinder-
freundliche Lage wird positiv bewertet. Probleme bestehen im
verkehrlichen Bereich durch die erhéhte Belastung auf der L 651
und die schlechte fuB3laufige Erreichbarkeit der Innenstadt.

Im Quartier befinden sich mehrere Einzelhandelsbetriebe und
Infrastruktureinrichtungen. In Bezug auf die Einwohnerzahl und
Grofe des Quartiers ist die Infrastruktur insgesamt zu schwach.
Die Grundschule verfigt nicht Gber ein Ganztagsangebot und
ist von der SchlieBung bedroht. Das noch negative Image Rau-
endahls stellt ein Hauptproblem dar. Demgegenitber bestehen
funktionierende Netzwerke und die Bewohner identifizieren sich
mit dem Quartier.









4. ZIELSETZUNG UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN FUR DIE ZUKUNFT

Welche Méglichkeiten hat die Stadt Hattingen, sich im regionalen Kontext als
Wohnstandort zu profilieren und den Herausforderungen durch die sich veran-
dernden Nachfragestrukturen entgegenzutreten? Ziele bilden den Gbergeord-
neten Rahmen fir das Handeln aller beteiligten Akteure und die Basis fur die
Ableitung konkreter Handlungsempfehlungen. Diese gehen auf die einzelnen
for den Wohnungsmarkt relevanten Themenkomplexe ein und formulieren Bilder
fur die Zukunft auf Grundlage der vorhandenen oder erwarteten Probleme, aber
auch fur die bereits festgestellten besonderen Qualitéten. Die Handlungsemp-
fehlungen basieren auf den Analyseergebnissen und deren Bewertungen sowie
der Diskussion der verschiedenen Themenbereiche mit den Teilnehmern der Ar-
beitsgruppe Wohnen.

Die formulierten Ziele werden bewusst abstrakt und handhabbar gehalten und
beziehen sich auf fir die zukUnftige Entwicklung im Bereich des Wohnens vorran-
gigen Themenstellungen:

Hattingen hat Wohnraum. Steigerung der Attraktivitat Hattingens als
Wohnstandort

» Stabilisierung der Bevélkerung und Steigerung der Wohnzufriedenheit

» Nachfrageorientierte Gestaltung des Wohnraumangebotes fur alle Lebensla-
gen und Altersklassen

» Fokussierung der Aktivitaten auf den Innenbereich, den Wohnungsbestand
und die Quartiere

» Gemeinsames Handeln von Stadt, Wohnungswirtschaft und Bewohnerschaft

Um zukinftig Leersténde im Wohnungsbestand zu vermeiden und dem demo-
grafischen Wandel zu begegnen, sollte die Stabilisierung der Bevélkerung in der
Stadt und den Quartieren Ziel sein. Ein wichtiger Aspekt ist dabei, die Einwohner
in Hattingen zu halten und deshalb u.a. die Wohnzufriedenheit zu steigern. Um
die Bewohner in Hattingen zu halten und weiterhin in gewissem Umfang Zu-
wanderung von AuBBen zu erreichen, ist die Bereitstellung eines angemessenen,
nachfrageorientierten Wohnangebotes essenziell - dies bedeutet auch Wohnraum
for unterschiedliche Altersklassen und Lebenslagen zu schaffen. Der Fokus der
zukUnftigen Aktivitaten und Entwicklungen sollte aufgrund der nachlassenden
Nachfrage und den demografischen Veranderungen zum einen im Neubau auf
dem Innenbereich (nach § 34 BauGB) liegen und zum anderen im Schwerpunkt
auf dem Wohnungsbestand liegen. Ein quartiersbezogener Handlungsansatz ist
aufgrund der Lebensrdume der Menschen, dem kleinrGumigen Nebeneinander
unterschiedlicher Entwicklungsrichtungen und der Effektivitét des Handelns in



den Vordergrund zu stellen. Die positiven Beispiele in vielen Kommunen haben
gezeigt, dass ein gemeinsames strategisches Handeln aller Beteiligten die Attrak-
tivitétssteigerung auch im Bereich des Wohnens beférdert - in Hattingen ist des-
halb zukinftig das Miteinander von Stadt, Wohnungswirtschaft und Bevélkerung
eine wichtige Maf3gabe.

Entsprechend dieser Zielvorstellungen wurden vier Bausteine formuliert, an Hand
derer die Handlungsempfehlungen im Folgenden dargestellt werden: ,Bestands-
und Quartiersentwicklung”, ,Neubau und Wohnbaulandentwicklung”, ,Wohnen
fur jeden Haushalt”, ,Kommunikation und Kooperation”.

4.1 Baustein |: Bestands- und Quartiersentwicklung

Die zunehmende Bedeutung der Bestandspolitik wird sich auch in den kommen-
den Jahren fortsetzen. Wesentlicher Grund hierfir sind neben der weiter nach-
lassenden Bedeutung des Neubaus insbesondere die im Wohnungsbestand bzw.
in einzelnen Wohnquartieren zukUnftigen Entwicklungen. Die Situation ist in Hat-
tingen mit vielen der Grofistddte im Ruhrgebiet nicht vergleichbar; es zeichnen
sich jedoch Tendenzen ab, denen es frihzeitig zu begegnen gilt, um negative
Entwicklungen (wie z.B. zunehmende Vermietungsprobleme, Leerstandsquoten
und Segregation) abzumildern. Zudem weist der Wohnungsbestand im Hinblick
auf die Identifikation der Birger, das (historische) Stadtbild, die Lage u.v.m. Qua-
litéten auf, die es zu erhalten und weiterzuentwickeln gilt.

Die Verénderungen werden sich auf kleinrdumiger Ebene vollziehen und ver-
schiedene Wohnungsbestdnde werden in unterschiedlicher Weise betroffen sein.
Es wird zukUnftig darum gehen, den Wohnungs- und Gebd&udebestand an die
veranderte Nachfrage anzupassen, das Wohnumfeld aufzuwerten und die Be-
wohnerschaft in den Quartieren zu stabilisieren. Besonders sind fur ausgewdhlte
Standorte spezifische Strategien zu entwickeln. In Zuge dessen ist es notwendig,
Beratungen hinsichtlich Férderméglichkeiten im Bestand zu starken.

4.1.1 Aufwertung und Diversifizierung des Wohnraumangebots

m Qualitative Anpassung durch Modernisierung und Umbau

In einer sich weiter entspannenden Wohnungsmarkisituation mit Wahlfreiheiten
der Nachfrager werden zukinftig Wohnungen mit unzeitgemé&f3en Wohnstan-
dards vermehrt unter Druck geraten. Die Anspriche an den Wohnraum steigen
und gleichzeitig die Umzugsbereitschaft der Menschen. Vor allem sind Probleme
hinsichtlich des allgeinenen Komforts, fehlenden Freisitzen, zu hohen Neben-
kosten bzw. hohem energetischen Sanierungsbedarf sowie der Gréf3e in Ver-



bindung mit dem Zuschnitt zu sehen. Beziglich
des Baualters trifft dies stark auf Wohneinheiten
der 50er bis 70er Jahre zu, die nun in die Jahre
kommen und aus denen viele éltere Mieter aus-
ziehen bzw. versterben. Besondere Akzeptanz-
probleme sind bei Hochhdusern gegeben.

Neben den grundlegenden Modernisierungs-
maBnahmen der Wohnungen und Héuser (Ba-
der, Béden, Tiren, Leitungen, Hauseingénge
und Treppenhduser etc.) sind auch Einbruch- /
Vandalismussicherheit, Schall- und Brandschutz,
Belichtung und BelGftung, technische Standards
und Anpassung an Klimaverdnderungen wichtige Stichworte. Zudem hat sich
gezeigt, dass Hauser mit einer geringen Anzahl an Wohneinheiten pro Hausein-
gang, eine individuelle Gestaltung und Wiedererkennbarkeit die Vermietbarkeit
steigern. Eine wesentliche Qualitdt des Eigenheims am Stadtrand - der Garten
bzw. Freisitz - kann auch auf den Geschosswohnungsbau Ubertragen werden
und macht gerade for Familien die Erdgeschosswohnung mit direktem Gartenzu-
gang attraktiver. Dies bringt besonders in den zentrumsnahen und verdichteten
Lagen neue Wohnqualitéten.

Einen Schritt weiter geht die Anpassung der Wohnungsgrundrisse. In Hattingen
gibt es eine Vielzahl an gleichférmigen Wohnungen (vornehmlich aus den 1950er
Jahren) mit drei und teilw. vier RGumen bei geringer Gréf3e. Gerade in diesen
Bereichen ist zu prifen, inwiefern das Wohnungsangebot durch Grundrissver-
dnderungen (insb. VergréBBerung von Bad und Kiche) oder auch Dachausbau
sowie horizontale und vertikale Zusammenle-
gungen (s.u.) diversifiziert werden kann.

Besonderer Anstrengungen bedirfen zukinftig
die Themenfelder der Barrierefreiheit und die
Senkung der Betriebskosten sein. Nicht nur Se-
nioren und Menschen mit Behinderungen, auch
Familien und andere Personen wissen Barriere-
freiheit zu schatzen, aber nicht immer ist ,bar-
rierefrei” im Sinne der DIN 18025 bezahlbar
und erforderlich. Zudem hilft eine barrierefreie
Wohnung wenig, wenn der Zugang zur Woh-
nung und das Gebdudeumfeld nicht Schritt
halt. Ziel sollte es sein, den Abbau bzw. die




Reduzierung von Barrieren bei anstehenden
Sanierungsaufgaben im und um das Gebaude
stérker zu berucksichtigen, die Immobilienei-
gentimer hierfir zu sensibilisieren und vorhan-
dene Foérdermittel auszuschépfen. Mafinahmen
zur Energieeinsparung durch Warmeddmmung,
Austausch der Fenster und Heizsysteme oder
auch den Einsatz regenerativer Energien ist den
meisten Immobilieneigentimer grundséatzlich
bekannt. Die Investitionsbereitschaft wird je-
doch durch mangelnde Kenntnisse im Hinblick
auf Férder- / Finanzierungsméglichkeiten, die
konkrete technische Umsetzbarkeit, fehlende
finanzielle Mittel bzw. fehlende Umlagemdglichkeiten auf die Miete / Rentabi-
litétsprobleme gehemmt. Diese gilt es z.T. durch entsprechende Informations-,
Beratungsangebote und andere Anreize zu Uberwinden. Neben energetischen
MaBnahmen spielen auch andere eine Rolle, die Klima- und Ressourcenschutz
mit der Aufwertung von Wohnungsbestanden, des Wohnumfeldes und der Re-
duzierung von Kosten in Zusammenhang bringen, wie z.B. die Regenwasserab-
kopplung, -versickerung und Brauchwassernutzung.

Bei allen Mafinahmen zum Umbau und zur Modernisierung im Bestand steht
die Vielfalt an Angeboten fur unterschiedliche Nachfragegruppen im Vorder-
grund. Eine umfassende hochwertige Modernisierung ist zum einen kaum finan-
zierbar, zum anderen ist auch ein entsprechendes Angebot an preisginstigen
Wohnungen mit geringem Standard weiter notwendig. Es geht also auch um
eine standort- bzw. quartiersbezogene Bewertung der Rentierlichkeit von Aufwer-
tungsmaBnahmen; gerade in Bereichen von Welper, Blankenstein und Hattin-
gen-Mitte erscheinen im Hinblick auf die Standortqualitéten aber auch hochwer-
tigere MaBBnahmen umsetzbar.

Trotz der z.T. héheren Gestaltungsmdaglichkeiten durch Wohnungsunternehmen
und des derzeit héher eingeschétzten Handlungsdrucks im Geschosswohnungs-
bau darf die Vielzahl an privaten Eigentimern (Vermieter und Selbstnutzer) von
Wohnungen und Eigenheimen nicht auBBer Acht gelassen werden. Diese gilt es
starker fir Modernisierungs- und UmbaumafBBnahmen zu aktivieren.

m Quantitative Anpassung durch Rickbau und Zusammenlegung

Eine Modernisierung alleine kann bei weiterem Neubau und sinkenden Haus-
haltszahlen keine Reduzierung der Leerstandszahlen bewirken. In einigen Fallen



wird in Hattingen deshalb zur Reduzierung der stéddtebaulichen Dichte, zur Be-
seitigung nicht mehr modernisierbarer Bestande und zur Marktbereinigung auch
der Rickbau nicht mehr nachfragegerechter Wohneinheiten verstarkt erforder-
lich sein.

Bislang stellt dies in Hattingen eher die Ausnahme dar und wird von einzelnen
Wohnungsunternehmen punktuell umgesetzt. Der Rickbau sollte sich dabei nicht
nur an wohnungswirtschaftlichen, sondern auch an stddtebaulichen Kriterien ori-
entieren und mit sinnvollen Nachnutzungskonzepten einhergehen. Neben der
Schaffung von neuen Freifléchen ist die Modernisierung des bleibenden Wohn-
raums auch der Ersatz durch Neubau zweckdienlich, um die Mischung der Bau-
struktur und damit auch der Bewohnerschaft zu férdern. Durch die Bau- und
EigentUmerstruktur wird in den Siedlungstypen der Mehrfamilienhéuser der 50er
bis 70er Jahre besonders hohes Rickbaupotenzial gesehen. Dennoch ist zu pri-
fen, wie in anderen Bestdnden ein Rickbau zum Zwecke der Dichtereduzierung
in Zusammenarbeit mit den Einzeleigentimern zu bewerkstelligen ist. Nach dem
Gutachten des Biros for Kommunal- und Regionalplanung fur Hattingen wird
von einer erforderlichen Reduktion um rund 1.200 Wohneinheiten bis zum Jahr
2020 ausgegangen. Hemmnisse zum Rickbau bestehen vorrangig im Hinblick
auf die (Gegen-)Finanzierung des Rickbaus und die Buchwerte fir Unterneh-
men. Um diese zu Uberwinden, ist neben wirtschaflicher Nachnutzungen von
freigerdumten Fléchen der Vorteils- und Lastenausgleich (z.B. Uber die Férder-
moglichkeiten der Wohnungsbau- und Stédtebauférderung oder durch die Ein-
richtung eines Fondsmodells) denkbar.

Neben dem Rickbau kann eine quantitative Anpassung auch durch die horizon-
tale wie auch vertikale Zusammenlegung von Wohneinheiten erreicht werden.

4.1.2 Wohnumfeldverbesserung

m Gestaltung des 6ffentlichen / halbéffent-
lichen Raums

Die grof3rdumige Lage der Wohneinheiten léasst
sich bei Bestandsgebduden im Nachhinein
nicht mehr verandern, wohl aber das direkte
Wohnumfeld. Fir den Wohnwert sind nicht nur
das unmittelbare Geb&udeumfeld und private
Freifléchen relevant, sondern auch die halbéf-
fentlichen und &ffentlichen Réume. Aus diesem
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Grund ist eine integrierte Betrachtung und gemeinsame Planung privater und
dffentlicher MaBBnahmen sinnvoll.

Insbesondere in Wohnquartieren der 1950er bis 1970er Jahren ist die Gestal-
tung in die Jahre gekommen und sollte méglichst angepasst werden. Berick-
sichtigung sollte die kindgerechte wie auch barrierearme Anpassung der Struk-
turen (Straflenrédume, Gringestaltung, Beseitigung von Angstrdumen, effiziente
Beleuchtung) finden. Der Nutzer sollte kinftig stérker im Vordergrund stehen und
an der Planung beteiligt werden - so kénnen auch z.B. kulturelle Besonderheiten
besser bericksichtigt werden und die Akzeptanz wie auch Wertschétzung steigt.

Neben der Gestaltung der Wohnquartiere ist generell ein attraktives Stadtbild
wichtig; gerade die Stadteingénge in Hattingen sollten ein freundliches Entrée
bieten. Vor dem Hintergrund der kommunalen Haushaltssituation sollten hier
privat-6ffentlich getragene Aufwertungsmaéglichkeiten ermittelt werden.

Aufgrund der Haushaltssituation der Kommune und der begrenzten finanziellen
Mitteln der privaten EigentUmer, ist es nétig Schwerpunkte zu setzen, Férdermittel
zu akquirieren und privates Engagement (z.B. auch in Form von Patenschaften
fur Freiflachen, Spielplétze) zu aktivieren.

m Sicherung und Verbesserung der Versorgung

Gerade vor dem Hintergrund steigender Mobilitatskosten auf der einen Seite
und einem steigenden Anteil immobilerer Bevélkerungsgruppen auf der ande-
ren Seite, ist ein bedarfsgerechtes, wohnungsnahes Versorgungsangebot rele-
vant. Aber auch andere Nachfragergruppen schétzen eine auf kurzen Wegen er-
reichbare Infrastruktur und Wohnstandort- wie auch Investitionsentscheidungen
werden hierdurch nicht unwesentlich beeinflusst. In Hattingen gibt es periphere
Stadtteile und Siedlungsbereiche, in denen die
Versorgung bezogen auf den Einzelhandel und
die (soziale) Infrastruktur nicht gewdhrleistet ist,
wie z.B. in den landlicheren Stadtteilen im So-
den oder auch Randlagen der anderen Stadt-
teile. Zudem werden zukUnftig Infrastrukturan-
gebote sowie die OPNV-Anbindung aufgrund
der demografischen Verédnderungen und der
wirtschaftlichen Lage an einigen Standorten in
ihrem Bestand gefdhrdet sein - dies gilt insbe-
sondere fir zielgruppenspezifische Angebote
fur die schrumpfende Gruppe der Kinder und
Jugendlichen (Schulen, Kindergérten).




Es erscheint sinnvoll, an Hand der Bevdlkerungs- und Sozialstruktur quartiers-
bezogen die Angebots- und Bedarfssituation im Hinblick auf die Infrastruktur
zu prifen. Um die Versorgung langfristig zu sichern und weiter zu verbessern,
kommen folgende Punkte in Betracht:

Sicherung und Ausbau der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne des Mas-
terplans Einzelhandel der Stadt Hattingen

Férderung von Kleinflachenkonzepten und mobilen Diensten bzw. Bringdiens-
ten im Einzelhandel

Sicherung und Ausbau der sozialen Infrastruktur und Dienstleistungen insbe-
sondere in Quartieren mit sozialen Problemlagen z.B. Uber neue Kooperati-
onen, andere Betriebskonzepte und lokale Initiativen

OPNV-Anbindung der Quartiere insbesondere mit vielen Kindern oder éalteren
Menschen in Richtung Innenstadt und zentraler Infrastruktureinrichtungen ver-
bessern z.B. Uber bedarfsabhéngige Bedienungsmdéglichkeiten oder Ehrenamt
(Ausdehnung Burgerbus)

Forderung der Seniorenwirtschaft, mobiler und haushaltsnaher Dienstlei-
stungen z.B. Engagement der Wohnungswirtschaft

Weitere Férderung und Etablierung ehrenamtlichen Engagements und Nach-
barschaftsdienste in den Quartieren

4.1.3 Stabilisierung der Bewohnerschaft

m Pflege von Hausgemeinschaft und Nachbarschaft

Eine funktionierende bzw. zumindest nicht negativ wahrgenommene Nachbar-
schaft trégt erheblich zur Wohnzufriedenheit bei. Ein schlechtes Klima und Kon-

flikte bringen dagegen eine hohe Fluktuation
mit sich und wirken sich negativ auf die Struktu-
ren aus. Es sollte daher im Interesse der Immo-
bilieneigenttmer sein, intakte und lebendige
Hausgemeinschaften und die Nachbarschaften
im Wohnquartier zu férdern. Jedes Haus ge-
winnt durch die Bewohner einen eigenen Cha-
rakter, den es bei der Wohnungsvergabe zu be-
rUcksichtigen gilt.

Um das Zusammenleben positiv zu unter-
stUtzen, ist ein ausgewogenes Verhdltnis zwi-
schen Gemeinschaft und Privatheit sinnvoll.
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Treffpunkte und Begegnungsméglichkeiten im
Quartier und im &ffentlichen Raum oder auch
Veranstaltungen unterstitzen die Bindung an
den Wohnstandort.

Die Erfahrung hat gezeigt, dass hierfir oftmals
zentrale Persénlichkeiten erforderlich sind, die
alles in Schwung halten bzw. als Ansprechpart-
ner vor Ort fungieren. In eher Uberforderten
Nachbarschaften sind deshalb ,Kimmerer”
von Néten, die diese Aufgaben Ubernehmen.

Im Zuge von AufwertungsmafBBnahmen kann es
zur Verdrdngung der angestammten Bewoh-
nerschaft kommen; der Erhalt bzw. die Ergénzung der vorhandenen Nachbar-
schaften sollte daher bericksichtigt werden.

m Durchmischung und Generationenwechsel férdern

Ziel sollte sein, einseitige Bewohnerstrukturen zu vermeiden. Dies heif3t im Miet-
wohnungsbau eine ausgewogene, an der vorhandenen Hausgemeinschaft ori-
entierte Belegung. Zudem geht es um eine ausgewogene und attraktive Mischung
der Siedlungs-, Wohn- und Eigentumsstrukturen. D.h. in sehr homogenen Gebie-
ten sollten die Chancen genutzt werden Uber eine Verénderung der Baustrukturen
auch die Einwohnerstruktur zu verbessern. In durch Mietwohnungsbau geprégten
Gebieten, kann durch sozialvertrégliche Mieterprivatisierung oder ergénzendem
Neubau Potenzial zur Erhéhung der Eigentumsquote genutzt werden.

Um in homogenen Einfamilienhausgebieten, in denen in den néchsten Jahren
Immobilien verstéarkt auf den Markt kommen kénnten (60er und 70er Jahre),
Leerstdnde zu vermeiden sollte die Situation unter Beobachtung gehalten werden.
Derzeit wird zwar der Handlungsbedarf seitens der Experten in der Arbeitsgruppe
gering eingeschatzt, es sollten aber Mdglichkeiten zur Unterstitzung des Gene-
rationenwechsels im Bedarfsfall ausgelotet werden. In jedem Fall ist es empfeh-
lenswert, die Nachfrage eigentumsbildungswilliger Haushalte in den Bestand zu
lenken. Zu diesem Zweck ist einerseits die Ausweisung von neuem Bauland zu
begrenzen und andererseits die Markttransparenz zu erhéhen und die Vorteile
von Bestandseigenheimen zu vermitteln.

4.1.4 Fokussierung auf vorrangige Standorte

Im Rahmen der Bestandsverbesserung wird es darauf ankommen, quartiersbe-
zogene, individuelle und integrierte Strategien zu entwickeln, die sich mit Mo-



dernisierung, Umbau, Rickbau, Neubau von Wohnraum in Verbindung mit der
Veranderung des Wohnumfeldes, der Anpassung der Infrastruktur etc. in den
Quartieren befassen.

For die sechs ausgewdhlten und néher analysierten Quartiere, in denen erhéhter
Handlungbedarf konstatiert wurde, wurden im Rahmen einer Arbeitsgruppen-
sitzung ldeen zur qualitativen Weiterentwicklung der Standorte zu den The-
menfeldern ,Stadtebau / Wohnungsbestand”, ,Bevélkerungs- / Sozialstruktur”,
sImage / Nachbarschaft”, Wohnumfeld / Infrastruktur” aufgezeigt. Diese Aus-
einandersetzung auf kleinrdumiger Ebene stellt einen ersten Ansatz fir solche
quartiersbezogenen Konzepte dar. Die wichtigsten Ergebnisse der gemeinsamen
Uberlegungen werden nachfolgend zusammengefasst.

m Innenstadt | Oberstadt

Stadtebau / Wohnungsbestand

- Stérkung der Wohnfunktion, Modernisierung und bedarfsorientierte Anpas-
sung des Wohnungsbestands

- Férderung des individuellen Wohnungsbaus zur Diversifizierung des Wohn-
raumangebots und der Bevélkerungsstruktur (Schaffung von Bauland z.B. ent-
wicklung ,,Pottacker”)

- Schaffung altengerechter, individueller Wohnraumangebote (Neubau,
barrierefreier Umbau) in zentraler Lage

- Anreize fur Gewerbetreibende zur Vermeidung / Verringerung von Leerstén-
den in Gewerbeobjekten (Hilfestellungen, finanzielle Unterstitzung etc.)

Bevolkerungs- / Sozialstruktur

- Erhalt der vielfaltigen, heterogenen Bevélkerungsstruktur und Férderung der
Integration

- Férderung der lokalen Okonomie, insb. Menschen mit Migrationshintergrund

Image / Nachbarschaft

- Aktivierung und Einbindung der Einzeleigenttmer und Bewohner, z.B. durch
das Beratungsnetzwerk IdEE

- BerUcksichtigung der individuellen Gegebenheiten und Identitaten von Teilbe-
reichen, Baublécken und Straf3enzigen

- Stérkung des nachbarschaftlichen Zusammenlebens z.B. durch Veranstaltun-
gen, Straf3enfeste, Stadtteilkonferenzen

Wohnumfeld / Infrastruktur

- Reduzierung der Verkehrsbelastung und Gestaltung der Straflenrédume



- Attraktive Gestaltung und barrierefreier Umbau des éffentlichen Raums, insbe-
sondere im Bereich der Heggerstraf3e

- Verbesserung des Angebots an Grinflachen und Sitzbénken

- Schaffung von Spielflachen und Bericksichtigung von Spielgelegenheiten im
Rahmen der Fuflgéngerzonengestaltung

- Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes zur Verbesserung der Nahversorgung

- Einrichtung einer Begegnungsstétte

m Eichenweg | Larchenweg
Stadtebau / Wohnungsbestand

- Aufwertung / Modernisierung des Wohnungsbestandes, insb. Hochhéauser

Bevélkerungs- / Sozialstruktur

- Verbesserung der Durchmischung der Bewohnerstruktur

- Férderung der Integration von Menschen mit Migrationshintergrund, insb. Kin-
der und Jugendliche

Image / Nachbarschaft

- Initiilerung von Quartiersgesprdchen mit den Wohnungsunternehmen; Aktivie-
rung / Einbindung der immeo Wohnen

- Verbesserung des nachbarschaftlichen Zusammenlebens (z.B. Initiierung eines
StraBenfestes) und der Identifikation

Wohnumfeld / Infrastruktur

- Reduzierung der Immissionsbelastung im Bereich der Nordstraf3e
- Verbesserung der OPNV-Anbindung

- Aufwertung des Wohnumfeldes und Schaffung eines neuen attraktiven Kinder-
spielplatzes

m Am Pattberg | Hof Bille
Stadtebau / Wohnungsbestand

- Anpassung / Umbau der Bauformen der 1970er Jahre und Schaffung moder-
ner Architektur im Bestand

- Modernisierung des Wohnungsbestands sowie Erneuerung der Fassaden und
Eingangsbereiche (insb. der H&user / Hochhéuser KarlstraBe, Am Pattberg,
Hermannstrafie)

Bevolkerungs- / Sozialstruktur



- Anpassung der Bau- und Infrastruktur an die élter werdende Bewohnerschaft

Image / Nachbarschaft

- Férderung der Identifikation der Bewohnerschaft
Wohnumfeld / Infrastruktur

- Verbesserung der OPNV-Anbindung und der Infrastrukturausstattung (Apothe-
ke, Arzte)

- Initilerung alternativer Nahversorgungsergénzungen im sidlichen / oberen
Bereich (z.B. eines bewohnergetragenen Kiosks)

- Verbesserung der Auslastung der Turnhalle

- Aufwertung der Freiflachen (Trimm-Dich-Pfad, Abstandsgrin) und Anlage in-
terkultureller Schrebergdrten durch Nutzung der Freifléchen der Gartenstadt
Hottenau

m An der Hunsebeck | Kédthe-Kollwitz-StraBBe
Stadtebau / Wohnungsbestand

- Diversifizierung und Aufwertung des Wohnraumangebots

- Schaffung von Wohnraum fir Familien (grofie Wohnungen) sowie seniorenge-
rechter Umbau von Wohnungen im Bestand

- Profung der Méglichkeiten zur Verbesserung der Situation des Y-Hochhauses
und zum Umgang mit dem EigentOmer

Bevolkerungs- / Sozialstruktur

- Férderung der Durchmischung der Bewohnerschaft und der Integration von
Menschen mit Migrationshintergrund (insb. Kinder und Jugendliche)

- Erhéhung des Eigentumsanteils

Image / Nachbarschaft

- Verbesserung des Miteinanders im Quartier / multikulturelles Leben férdern
- Starkung der Netzwerke und Einbindung des Moscheevereins
Wohnumfeld / Infrastruktur

- Verbesserung der Nutzbarkeit und Belebung des halbsffentlichen Raums (Frei-
flachen der Mietwohnungsbestdnde)

- Ausbau der sozialen Angebote, insb. auch des Jugendtreffs und Einrichtung
eines Seniorentreffs

- Schaffung bewohnerorientierter, integrierter Sportangebote

- Nutzung der leerstehenden Ladenlokale des Y-Hochhauses z.B. fur Beratungs-
dienste, Stadtteilladen o.4.



m Bachstraf3e
Stadtebau / Wohnungsbestand

- Prifung der Méglichkeiten zum Umgang mit den Hochhéusern BachstraBBe 14
und 16 und Reduzierung der Leersténde (z.B. Modernisierung, Instandsetzung,
Weiterbewirtschaftung, Rickbau)

- seniorengerechte Wohnungs- und Wohnumfeldgestaltung

Bevélkerungs- / Sozialstruktur

- Verjingung der Bevdlkerungsstruktur (Angebote fir junge Menschen und Fa-
milien, Belegung etc.)

Image / Nachbarschaft

- Verbesserung des nachbarschaftlichen Zusammenlebens in den Hochh&usern

Wohnumfeld / Infrastruktur

- Erweiterung der Nahversorgung (z.B. Nutzung von Fldchen nach Rickbau
eines Hochhauses)

- Verbesserung des Dienstleistungs- / Freizeitangebotes fir Senioren

m Rauendahl
Stadtebau / Wohnungsbestand

- Diversifizierung des Wohnraumangebots

- Schaffung eines Angebots fir selbstbestimmtes Wohnen im Alter (seniorenge-
rechte Wohnungen mit ambulanter Dienstleistung)

- Prufung der Méglichkeiten zum Umgang mit problematischen Hochhé&usern

Bevolkerungs- / Sozialstruktur

- Forderung der Integration von Menschen mit Migrationshintergrund; insbe-
sondere Erhalt / Starkung des bestehenden Jugendireffs

Image / Nachbarschaft

- Gemeinsamen Dialog im Quartier anstof3en (Wohnungsunternehmen, Einzelei-
gentimer, Bewohner, Stadt, Einrichtungen etc.)

- Stérkung der Ildentifikation mit der Stadt Hattingen und Verbesserung des
Images

Wohnumfeld / Infrastruktur
- Verbesserung der OPNV-Anbindung Richtung Innenstadt und Bochum



- Starkung und Ergénzung des Einzelhandelsangebotes einschlieBlich Neuan-
siedlung

- Erhalt der sozialen Infrastruktur im Quartier (v.a. Grundschule)

- Erhalt des durchgrinten Charakters und Schaffung eines Bolzplatzes (z.B. an
der Ruhr)

- Instandsetzung der Treppe Richtung Ruhr und Verbesserung der Fuf3-/ Radver-
bindung an die Innenstadt (z.B. Fullgéngerbricke oder Ponton / Fahre)

Der gréfite Handlungsbedarf aufgrund der vorhandenen oder erwarteten Pro-
blemsituation, der Bedeutung des Standortes fir die Gesamtstadt sowie die
gréBten Interventionsméglichkeiten werden zum jetzigen Zeitpunkt in den beiden
Bereichen ,Innenstadt | Oberstadt” und ,An der Hunsebeck | Kéthe-Kollwitz-
StraBBe” gesehen. Ein Grofiteil des erstgenannten Gebietes befindet sich in dem
im Juli 2010 beschlossenen Stadtumbaugebietes Innenstadt, in dem zukunftig
Stadtebauférdermittel eingesetzt werden sollen. Fir den nérdlich angrenzenden
Teil sowie das Gebiet in Welper sollte zukinftig geprift werden, inwiefern ge-
bietsbezogene Konzepte zusammen mit der Wohnungswirtschaft und der kombi-
nierte Einsatz von Stédtebau- und Wohnungsbauférdermitteln zweckdienlich sein
kénnen. Auch fir die Ubrigen Standorte sollte geprift werden, wie eventuell mit
geringerem Aufwand eine gemeinsame quartiersbezogene Aufwertungsstrategie
verfolgt werden kann.

Baustein I: Vorrangige MaBnahmen

Erarbeitung und Umsetzung intergrierter Quartiersent-  kurz- bis mittel-

wicklungskonzepte fir ausgewdhlte Standorte fristig 4
Einrichtung von Stadtteil- / Quartiersmanagements for mittelfristi A
problematische Gebiete 9
Beratungs- und Informationsoffensive ,Neues Wohnen kurzfristi B
im Bestand” (Sanierung, Good-Practice etc.) 9
Wettbewerb zur Fassadengestaltung / Modernisierung mittelfristig C
Einrichtung eines kommunalen Fassaden- und Moder- | .

.. angfristig C
nisierungsprogramms
EnTW|c|i|ung eines Modellprojektes zum Umgang mit mittelfristig B
Hochhausern
Aufbau und Fortschreibung eines Leerstandskatasters .

kurzfristig B

als Monitoringinstrument



4.2 Baustein lI: Neubau und Wohnbaulandentwicklung

Die Nachfrage nach Wohnraum wird entsprechend der Bevélkerungsentwicklung
zukUnftig schwécher werden. Deshalb wird es verstérkt darum gehen, sowohl in
der Quantitdt als auch der Qualitédt angepasste Angebote zu entwickeln. Dabei
ist vor allem der Blick auf den Bestand, aber auch auf die Erméglichung von Neu-
bau zu richten. Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels werden zum
einen zielgruppenorientierte individuelle Wohnangebote statt des Wohnens ,von
der Stange” erforderlich. Die Bereitstellung von Bauland for den Wohnungsbau
ist eine der wichtigsten Séulen der kommunalen Wohn- und Stadtentwicklungs-
politik. Aufgrund der nachlassenden Nachfrage verliert der Aspekt der Quantitét
aber an Bedeutung und die Aktivitaten im Hinblick auf die Baulandentwicklung
missen neu ausgerichtet werden.

4.2.1 Nachfrageorientierte Neubaupolitik

m Qualitétsorientierter Neubau

In quantitativer Hinsicht besteht laut der Wohnungsbedarfsprognose von BKR
langfristig kein Bedarf an zusétzlichen Wohneinheiten in Hattingen, unter qua-
litativen Aspekten wurde jedoch ein Neubau im Umfang von 70 bis 100 Wohn-
einheiten pro Jahr fur sinnvoll erachtet. Gerade vor diesem Hintergrund sollte
neben den Bestandssanierungen vor allem bei Neubauten die aktuellen Anspri-
che an architektonische und stéddtebauliche Qualitat bericksichtigt werden; diese
sollten sowohl bei privaten als auch bei éffentlichen Vorhaben offensiv eingefor-
dert werden. So besteht die Gewdhrleistung einer der Umgebung und dem Ort
angemessenen Gestaltqualitat, einer dauerhaften und nachhaltigen Nutzbarkeit,
einer Wirtschaftlichkeit und héufig einer steigenden gesellschaftlichen Akzeptanz.
Das dadurch entstehende unverwechselbare Er-
scheinungsbild der Stadt sichert zudem Lebens-
qualitat und Attraktivitat des Wohnstandortes.

Es sind daher auf Gebd&udeebene unterschied-
liche Typologien mit zeitgeméBer Architektur
fur unterschiedliche Nachfragegruppen zu ent-
wickeln. Dies erfordert auch barrierefreie und
individuelle, flexible Grundrisse. Ein ,guter”,
nachbarschaftsférdernder Stadtebau, der Wert
auf die Gestaltung von Wohnumfeld und halb-
dffentliche Rdume legt, ist auf der Quartierse-
bene unabdingbar.



Es ist zudem empfehlenswert, neue Wohngebiete und gréf3ere Nachverdichtungs-
bereiche spezifiziert, d.h. mit einem Profil versehen und entsprechend vermarktet,
zu entwickeln. Diese wirden damit entweder einem besonderen Thema der
Nachfrage folgen (familienbezogene Ausrichtung der Gebiete, Anforderungen
des Mehr-Generationen-Wohnens, Angebot von Wohnbereichen fir behinderte
Menschen etc.) oder einer speziellen technischen Ausrichtung (beispielweise als
Solarsiedlung, als klimaneutrale oder ,Wohnen am Wasser”). In gewissem Um-
fang wird auch das ,normale” Wohngebiet weiter nachgefragt werden. Auch
hier ist Diversitat das Stichwort: wenn Bautragerlésungen aufgrund der Erschlie-
Bungskosten gefragt sind, dann sollte Wert auf Vielfalt z.B. durch Typenhéuser
gelegt werden. In gewissem Umfang sollte Bauland fir individuelle Bebauung
bereitgestellt werden, dann aber (wie bislang auch in Hattingen praktiziert) mit
einem angemessenen Umfang an gestalterischen Bebauungsplanfestsetzungen,
um ein Durcheinander unterschiedlichster Stilrichtungen zu begrenzen.

Ansatze, die die Qualitét in Wohnquartieren férdern kénnen, sind z.B. die Do-
kumentation guter Beispiele, die Vergabe von Férdermitteln und -preisen, die
Durchfihrung von Wettbewerben fir Schlisselgrundstiicke, die Einrichtung eines
Gestaltungsbeirats sowie die Erarbeitung von Qualitatskriterien fir den Neu-
bau.

m Eigentum oder Miete? Einfamilienhaus oder Geschosswohnungsbau?

Haushalte die Eigentum bilden, sind besonders haufig in der Altersklasse zwi-
schen 30 und 50 Jahren zu finden; 58% der Eigentumsbildner sind Familien,
33% Paare ohne Kinder. Zukinftig wird davon ausgegangen, dass sich die Ei-
gentimerquote von 46% im Jahr 2005 bis zum Jahr 2020 auf knapp 49% erhé-
hen wird. Die Dynamik der Entwicklung wird sich insgesamt abschwdchen, aber
gerade bei den alteren Haushalten wird ein deutlicher Anstieg erwartet. Die Prd-
ferenzen der Wohnform fir die Eigentumsbildner héngt dabei vom Haushaltstyp
wie auch dem Alter ab. Wahrend Single-Haushalte zu 65% die Eigentumswoh-
nungen erwerben, bevorzugen 72% der Familien das Ein-/ Zweifamilienhaus
oder Reihenhaus. Jingere Paare in der Familiengrindungsphase préferieren
entsprechend das Eigenheim, éltere Paare in der Haushaltsverkleinerungsphase
dagegen die Eigentumswohnung.!

Entsprechend der demografischen Verénderungen kann for Hattingen insgesamt
von einem weiteren moderaten Anstieg der Eigentumsquote in der Zukunft aus-
gegangen werden. Allerdings wird entgegen der bisherigen Entwicklung vermut-
lich die Nachfrage im Einfamilienhaussegment nachlassen und demgegeniber
die Wohnung im Geschosswohnungsbau an Bedeutung gewinnen. Seitens der

1 Vgl. BBR 2006; BBSR 2009



Experten in der AG Wohnen (Ubereinstimmend mit Marktexperten in anderen
Kommunen) wird derzeit das Investitionsklima beziglich des Neubaus von Miet-
wohnungen schlecht eingeschatzt. Demgegeniber hat das Einfamilienhaus als
Mietobjekt durchaus Zukunftschancen, da sich eine zunehmende Zahl an Men-
schen nicht mehr an einen Standort binden, aber nicht auf ein Haus verzichten
mochte. Ebenso wird ein gewisses Nachfragepotenzial bei Neubau-Eigentums-
wohnungen im mittel- bis hochpreisigen Segment gesehen.

Aufgrund der Lagequalitaten und der Bevdlkerungsstruktur sollte eine Erhéhung
der Eigentumsquote sowohl im Geschosswohnungsbau, als auch durch Ergén-
zung von Eigenheimen in den zentralen Lagen und Stadtteilen (Mitte, Welper,
Blankenstein) ein Ziel sein.

Hinsichtlich des Geschosswohnungsbaus sind dabei Hauser mit wenigen Ein-
heiten pro Eingang gefragt. Im Eigenheimbereich werden erfahrungsgemaf zu-
meist freistehende Einfamilienhéuser, gefolgt von Zweifamilienhdusern bevor-
zugt. Die begrenzte Akzeptanz bei Reihenhdusern liegt stark in der Uniformitat
der Bauform begrindet, wobei dies durch entsprechende architektonische Qua-
litét und durch kurze Hé&userreihen héufig aufgehoben werden kann. Zudem
sind diese gerade fUr Familien mit geringerem Einkommen eine Alternative.

4.2.2 Aktivierung von Baulandpotenzialen

m Fokussierung auf die Innenentwicklung

In Hattingen ist durch Baulicken und mindergenutzte Flachen ein Potenzial zur
Nachverdichtung und Innenentwicklung vorhanden. Um die Erreichbarkeit der
Versorgungseinrichtungen zu gewdhrleisten, die Ortskerne zu stérken und vor
Verddung zu schitzen, ist der Fokus der Entwicklung auf den Innenbereich zu
lenken. Weitere Argumente sind die Vermeidung von Zersiedlung, der Schutz
von Freiflachen im Auflenbereich sowie deutlich niedrigere ErschlieBungs- und
Entwicklungskosten. Héaufig stehen bei der Baulandentwicklung im Auf3enbereich
bzw. am Siedlungsrand Kosten und Nutzung in einem ungUnstigen Verhdltnis
und die Birger werden durch Folgekosten nachhaltig belastet.

Die Stadt sollte - auch durch politische Beschlisse untermauert - die Aktivierung
und Entwicklung von Potenzialen im Innenbereich deutlicher in den Vordergrund
stellen. Besondere Prioritat hat daher die Umsetzung der Bebauungsplangebiete
»Pottacker” in Hattingen-Mitte und , Blankenstein Sod” (Puth-Gelénde).

Die Aktivierung von Fléchenpotenzialen im Innenbereich ist eine deutlich schwie-
rigere Aufgabe als die Entwicklung im AuBBenbereich, da meist die Interessen der



Eigentimer und Nutzer der Flachen entgegen-
stehen oder nicht bekannt sind. Um diese Infor-
mationslicke zwischen EigentUmern, Gemein-
de und potenziellen Bauherrn zu schlieBen und
die Flachen auf den Markt zu bringen, sind der
Aufbau eines Baulandmanagements sowie die
Pflege des bereits vorhandenen Baulickenka-
tasters sowie weitere MaBBnahmen zur Offent-
lichkeitsarbeit zweckdienlich.

m Umbaupotenziale im Bestand nutzen

Der Ruckbau vorhandener Gebdude ist nicht i,: =
nur ein Instrument zur Reduzierung der Dichte

und Marktbereinigung. Die durch den Rickbau frei werdende Fléchen kénnen
auch fur den Neubau alternativer, nachfrageorientierter Wohneinheiten genutzt
werden. Besonders geeignet sind gut integrierte und infrastrukturell erschlossene
Standorte. Neben dem Ruckbau von vornehmlich Geschosswohnungsbau spielt
auch die Umnutzung ehemals durch Infrastruktureinrichtungen belegte Fléchen
eine Rolle.

Gemeinsam mit den Wohnungsunternehmen sollte die Stadt Hattingen deshalb
ergrinden, wo und in welchem Umfang Umbaupotenziale im Bestand bestehen
und wie diese genutzt werden kénnen.

m Behutsame strategische Entwicklung von Neubaugebieten

Ein Grof3teil des prognostizierten Baulandbedarfs von 27 bis 44 Hektar kann
durch rechtskréftige und in Aufstellung befindliche B-Plane gedeckt werden (22,6
Hektar). Aufgrund dieses genannten Korridors kann das vorhandene Potenzial
ausreichen; sollte die Nachfrage aber wieder stérker werden bzw. die Umset-
zung der Bebauungsplangebiete problematisch sein, ist die Entwicklung weiteren
Wohnbaulandes erforderlich. Diese Standorte sind im Rahmen der FNP-Neuauf-
stellung zu ermitteln. Vorrang sollten dabei integrierte Lagen bzw. infrastrukturell
gut erschlossene Bereiche am Siedlungsrand haben.

Grof3e Baugebiete entsprechen erfahrungsgeméf nicht mehr der Nachfrage und
sind immer schwieriger zu entwickeln. Deshalb ist es sinnvoll, zum einen Uber-
schaubare Baugebiete zu entwickeln und zum anderen die im FNP und B-Plan
gesicherten Flachen schrittweise (entsprechend einer Prioritétenliste) zu realisie-
ren, um auf die Nachfrage flexibel reagieren zu kénnen.




Bei der Entwicklung von Bauland ist die Stadt sehr stark von der Mitwirkungsbe-
reitschaft der Eigentimer abhéngig. Gerade bei der Angebotsplanung im Sinne
eines Bebauungsplanes hat sie kaum Einflussméglichkeiten auf die tatsachliche
Realisierung, wenn nicht zusétzliche Instrumente, wie z.B. der Zwischenerwerb,
Stadtebauliche Vertrage, Stadtebauliche Entwicklungsmaflnahmen, Baugebote,
Fladchentausch, Vollmachtsmodelle, Ankaufsoptionen, Kostenbeteiligung der Ei-
gentUmer etc., eingesetzt werden. Zudem ist die Flachenentwicklung mit hohen
Kosten verbunden, was gerade vor dem Hintergrund sinkender finanzieller Mittel
ein Problem darstellt. Héaufig sind die Refinanzierungsméglichkeiten durch die
Bodenwertsteigerung eingeschrénkt — insbesondere durch unrealistische Preisvor-
stellungen seitens der EigentUmer oder bereits héherer Preise im Innenbereich.
Vielfach werden also ergénzende Instrumente zur Aktivierung und Minimierung
der finanziellen Risiken erforderlich. Die Stadt Hattingen hat in der Vergangenheit
keine konsequente Bodenvorratspolitik und entsprechende Preispolitik betrieben
und sollte deshalb prifen, inwiefern das eingesetzte Instrumentarium im Hinblick
auf ein strategisches Baulandmanagement optimiert werden kann.

Baustein Il: Vorrangige MaBnahmen

Baulanbereitstellung for unterschiedliche Wohnformen

(qualitétsorientierter Neubau) il 4
Erstellung einer Prioritétenliste fir die Baulandentwick- -

. . kurzfristig A
lung (Potenziale, Reserveflachen)
Analyse und Kostenuntersuchung der Baulandpotenzi- -
ale (ErschlieBung, Remanenzeffekt etc.) s 4
Enfvwckll:ng eines Kriterienkatalogs ,Qualitét im kurzfristig B
Neubau
Installierung eines Baulandmanagements . -
(Baulandbeschluss, Zwischenerwerb etc.) iiElitsie 4
Erstellung einer Ubersicht zu Umbaupotenzialen mittelfristig B
Ersfe.l'lung, Verdffentlichung und Pflege eines mittelfristig A
Baultckenkatasters
Einrichtung eines Gestaltungsbeirats als Expertengre- langfristig C

mium zur Qualitétssicherung



4.3 Baustein lll: Wohnen fur jeden Haushalt

Durch die Verénderungen in der Demografie, der Einkommensverhdltnisse und
der Lebensstile differenziert sich auch das Nachfragespektrum weiter aus. Ein
entspannter Wohnungsmarkt trégt weiter dazu bei, dass das Verhdélinis von Qua-
litét und Preis wichtiger wird. Ziel sollte es daher sein, fir unterschiedliche Nach-
fragegruppen ein adéquates Angebot zu bieten, um vor allem einen Fortzug aus
Hattingen aus wohnungsbezogenen Grinden zu vermeiden und im Gegenzug
auch weiterhin in geringem Umfang Zuzige generieren zu kénnen.

Eine wissenschaftlich fundierte und seriése quantitative Berechnung der einzel-
nen Zielgruppen oder Produkttypen ist kaum bzw. nur unter erheblichem Auf-
wand méglich. Im Vordergrund der Handlungskonzeptes Wohnen fir Hattingen
stehen daher qualitative Aussagen, die aus der Analyse und gemeinsam mit den
Mitwirkenden der Arbeitsgruppe Wohnen entwickelt wurden.

4.3.1 Wohnen fur altere Menschen

m Verbreiterung des Angebots an altengerechten Wohnméglichkeiten

Zukinftig wird die Zahl der Gber 50-j@hrigen Menschen in Hattingen insgesamt
zunehmen, insbesondere in den Altersklassen der sogenannten ,best ager” (50-
bis 65-Jahrige) und der Hochaltrigen (Uber 80-Jahrige). In der Folge steigt auch
die Zahl der pflegebedurftigen Personen. Fir diese gro3e Gruppe der dlteren
Menschen ist in Hattingen das Angebot an altengerechten Wohnméglichkeiten
durch Neubau und Anpassungen im Bestand zu verbreitern.

Die Stadt Hattingen hat sich zum Ziel gesetzt, aufgrund des vorhandenen An-
gebots die heimbezogenen Wohn- und Pflegeangebote nicht zu erweitern und
stattdessen ambulante und alternative Wohn-
und Versorgungsmodelle zu férdern. Dieser i
Vorgabe folgend, sind in folgenden Bereichen
Ergénzungen sinnvoll:

- Barrierearme und barrierefreie Wohnungen

- Wohnen mit Versorgungssicherheit und be-
treutes Wohnen

- Gemeinschaftliches Wohnen

- Angebote fir Senioren mit Migrationshinter-
grund

- Angebote fir Demenzkranke
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BestandsmafBBnahmen kénnen in die kleinteilige Anpassung an die Bedirfnisse
der derzeitigen Nutzer (Mieter und selbstnutzende Eigentimer) und den voraus-
schauenden Umbau von Wohnungen zum Zwecke der Vermietung / VerdufBe-
rung unterschieden werden. Kleinteilige Verdnderungen in der Wohnung sind
baulich meist ein geringeres Problem, vielmehr stellen im bewohnten Zustand
die Angste der Bewohner beziglich Lérm, Dreck, Kosten und Aufwand sowie
eine zu spdte Auseinandersetzung mit dem Thema und unzureichende Kennt-
nisse ein Hemmniss dar. Um diese zu reduzieren, kénnen z.B. Angebote von
Handwerkerleistungen aus einer Hand und die Férderung der Inanspruchnah-
me der Wohnberatung weiterhelfen. Umfangreiche UmbaumaBBnahmen schei-
tern hdufig an der élteren Bausubstanz, die wenig Platz fir einen barrierefreien
Wohnungszugang bietet, oder auch an den entgegenstehenden Interessen von
MiteigentUmern. Dennoch sollte bei anstehenden Modernisierungsaufgaben im
Einzelfall geprift werden, ob ein barrierefreier oder zumindest -armer Umbau
maoglich ist. Dies trifft insbesondere auch auf die Vielzahl an ,altenfreundlichen”
(nach élteren Férderbestimmungen) Wohnungen zu.

Eine Vielzahl an élteren Menschen hat nur ein begrenztes Budget zur Verfigung
(Thema Altersarmut), dementsprechend sind kleine kostenginstige Wohnungen
gefragt, die trotzdem die Anforderungen erfillen kénnen. Dies wird vermutlich
nur Uber &ffentliche Férdermittel oder geringe Standards im Bestand méglich
sein. Auf der anderen Seite gibt es eine steigende Zahl an gutsituierten (Paar-)
Haushalten in der postfamiligren Phase, die nach einer Alternative zum Eigen-
heim suchen und hohe Anspriche an Lage und Ausstattung haben. Auch fur
diese ist das Angebot in Hattingen auszuweiten.

BezUglich des Standortes werden derzeit insbesondere zentral gelegene Woh-
nungen nachgefragt, Vermietungsprobleme bestehen dagegen an wenig inte-
grierten Lagen. Deshalb ist sowohl bei Umbau- als auch bei Neubauvorhaben
zwingend auf eine gute Anbindung und infrastrukturelle Ausstattung im Umfeld
zu achten, periphere Standorte sollten vermieden werden. Insbesondere sind hier
entsprechend der Ausstattung, der verzeichneten Nachfrage und der vorhan-
denen Angebote die Stadtteile Winz-Baak, Mitte, Welper und Blankenstein zu
nennen. Dabei ist unter Bertcksichtigung der Wirtschaftlichkeit der Angebote und
der Privatsphdre / Nachbarschaftskonflikte eine méglichst kleinteilige Mischung
mit ,normalen” Wohnangeboten anzustreben. Dadurch wird den Menschen im
Bedarfsfall ein Umzug innerhalb des Quartiers erméglicht, und das soziale Netz-
werk kann erhalten werden.

Die Wahl der Wohnform und des Standortes ist im Bedarfstall neben dem tat-
sdchlichen Angebot auch von entsprechenden Informationen abhdéngig. Der



Seniorenwegweiser und die Internetseiten der
Stadt bieten entsprechendes zum Beratungs-
und Wohnangebot. Eine Erweiterung im Hin-
blick auf alle Pflege- und Wohnangebote mit
entsprechender Erlduterung zu den Charakte-
ristika wére fir die Orientierung hilfreich.

m Verbesserung der Rahmenbedingungen fir
ein selbstbestimmtes Leben

Der Grof3teil der Menschen lebt auch im Alter
in einer ,normalen” Wohnung und viele haben
den Wunsch, ein selbstbestimmtes und eigent-
standiges Leben zu fUhren. Um dies zu ermdg-
lichen, sind die entsprechenden Rohmenbedingungen zu verbessern. Wichtige
Elemente hierfir sind die Gestaltung des Wohnumfeldes, die Einbindung in sozi-
ale Netzwerke sowie das Angebot von Unterstitzungsleistungen.

Mit zunehmendem Alter nehmen die z.T. krankheitsbedingten Einschrénkungen
zu und es werden Unterstitzungsleistungen sinnvoll bzw. zwingend erforderlich.
Hierzu zdhlen z.B. Pflegedienstleistungen, Mahlzeitenservice, Hausnotruf, Fahr-,
Begleit- oder Einkaufsdienste sowie hauswirtschaftliche, handwerkliche und
gartnerische Tatigkeiten. Professionelle pflegerische Unterstitzungen sind nach
Angabe der Stadtverwaltung in Hattingen weitgehend abgedeckt, Nachholbe-
darf wird noch bei Nachtpflege gesehen. Viele dltere und auch noch hochaltrige
Menschen sind im Alltag weitgehend unbeeintréchtigt und benétigen teilweise
lediglich Unterstitzung im hauswirtschaftlichen Bereich. In diesem Bereich der
hauswirtschaftlichen und handwerklichen Leistungen ist das Angebot, die Ver-
mittlung und die Qualitétssicherung in Hattingen zu verbessern. Dies kann z.B.
durch die Einrichtung eines Netzwerkes von qualifizierten Dienstleistern, dem
Angebot von erweiterten Hausmeisterservices der Wohnungsunternehmen oder
durch Kooperationen der Wohnungswirtschaft mit Dienstleistern (Beispiel Deut-
sche Annington in Gelsenkirchen) unterstitzt werden. Wichtig fur die tatséchliche
Inanspruchnahme von Hilfen und Dienstleistungen ist die Méglichkeit, diese be-
darfsbezogen und frei wéhlen zu kénnen sowie vor allem die Bezahlbarkeit.

Die Anforderungen der zunehmenden Zahl élterer Menschen an die Ausstattung
und Gestaltung des Wohnquartiers sollte stérker bertcksichtigt werden. Wichtige
Merkmale sind folgende:

- addquate Busverbindung und seniorenfreundliche Gestaltung von Haltepunk-
ten,



- guterreichbare Versorgungsméglichkeiten,
Infrastrukturangebote sowie Freizeit- und Erho-
lungsmaglichkeiten,

- sicheres und barrierearmes Wohnumfeld
durch Beleuchtung, Orientierungshilfen, Sitz-
gelegenheiten, abgesenkte Bordsteine, Que-
rungshilfen efc.

- Treffpunkte und Kommunikationsorte in
Gebdauden sowie im (halb-)éffentlichen Raum

Eine barrierefreie Gestaltung des offentlichen
Raumes ist fUr die Stadt nur sukzessiv leistbar.
Dementsprechend missen auch orientiert an
der Einwohnerstruktur Schwerpunkte gesetzt
und die Aspekte des seniorenfreundlichen Wohnumfeldes bei Umgestaltungen
und Planungsvorhaben berUcksichtigt werden. Beispielsweise ist die Einbezie-
hung des Seniorenbiros und der ,,agentur barrierefrei” sinnvoll.

Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die Vereinsamung im Alter. Viele suchen aktiv
nach Betatigungsméglichichkeiten und Austausch mit anderen Menschen; einige
bendtigen aber erst eine Aktivierung von auflen. Einen Beitrag hierzu kénnen z.B.
die 0.g. Kommunikationsrdume und Stadtteil- oder quartiersbezogene Kimme-
rer leisten. Auch hier kann die Wohnungswirtschaft Gber die Bereitstellung von
Raumlichkeiten und Unterstitzung von Angeboten / Aktivitéten helfen.

4.3.2 KostengUnstiges Wohnen

Die traditionelle Aufgabe der stadtischen Wohnungspolitik ist es nach wie vor,
eine angemessene Wohnversorgung zu gewdhrleisten. Dies gilt insbesondere
fur Haushalte, die sich nicht aus eigener Kraft mit angemessenem Wohnraum
versorgen kénnen.Die Rahmenbedingungen fir die soziale Wohnraumversor-
gung in Hattingen sind verhaltnisméBig ginstig, da aufgrund der insgesamt ent-
spannten Marktlage mit stabilen bis leicht ricklGufigen Mietpreisen zu rechnen
ist. Dies gilt aber nicht zwangsléufig fir alle Segmente und fur alle Standorte der
Stadt gleichermaf3en. Beispielsweise ist bei ginstigen und kleinen Wohnungen
eine angespannte Situation gegeben. Zudem wird es in den kommenden Jah-
ren zu einem deutlichen Rickgang der gebundenen Sozialwohnungen kommen,
wodurch die Gefahr einer Reduktion des Spekirums an gunstigen Wohnungen
besteht. In Deutschland wird die Zahl der &rmeren Menschen in Zukunft voraus-
sichtlich steigen und in der Vergangenheit waren einkommensschwache Haus-



halte bereits durch steigende Mietkosten Uberdurchschnittlich stark belastet. Es
wird daher zukiUnftig darum gehen, ein ausreichendes Angebot (laut Mieterver-
ein etwa 20 bis 30%) an kostenginstigem Wohnraum sowohl im freifinanzierten
als auch éffentlich geférderten Segment zu erméglichen.

m Nutzung der Handlungsspielrdume im Wohnungsbestand

Wie im Wohnungsmarkt insgesamt, so sollte auch im Bereich des ginstigen bzw.
dffentlich geférderten Wohnungsbaus der Fokus auf Mafinahmen im Bestand
liegen. Auch die Anspriche von Mieterhaushalten mit geringem Einkommen stei-
gen. Dennoch sind fur viele dieser Haushalte Mieterhéhungen durch Modernise-
rungsmafBnahmen ein grofles Problem, da hierdurch die monatliche Belastung
steigt und gerade im Falle von Hartz-IV-Empféngern eine Umzugsnotwendigkeit
ausgelést werden kann. Es wird daher auch die Modernisierung in Bereichen mit
geringer Kaufkraft nétig sein. Dabei sollte ein gestaffeltes Modernisierungs- und
Mietniveau in den Quartieren angestrebt und ein Sockelbestand an Wohnungen
mit geringem Modernisierungsaufwand erhalten werden.

Wichtige Schwerpunkte der Modernisierung sind - neben den o.g. zielgruppen-
spezifischen Maflnahmen - generell im Bereich der energetischen Anpassung
sowie in der Umstrukturierung in Gebieten der 1960er / 70er Jahren zu sehen,
die auch Uber das Wohnraumférderungsprogramms 2010 abgedeckt sind. Im
Hinblick auf Gebiete, in denen zukinftig ein grof3er Teil an Wohnungen aus der
Belegungsbindung entfallt (z.B. Quartiere ,Ké&the-Kollwitz-StraBe / An der Hun-
sebeck” und ,,Am Pattberg / Hof Bille”), ist eine Beobachtung der Quartiersent-
wicklung sinnvoll. Gerade hier werden vermutlich vermehrt Modernisierungs-
maf3inahmen notwendig sein und es sind Umbriche in der Bewohnerstruktur
moglich.

Um Haushalte mit Markizugangsschwierig-
keiten angemessen mit Wohnraum versorgen
zu kdénnen, sind fur die Stadt Belegungsbin-
dungen weiterhin nétig. Dies kann neben dem
Neubau oder der Neuschaffung im Bestand mit
Wohnungsbauférdermitteln  auch durch den
Ankauf von Belegungsbindungen im Bestand
erfolgen. Hierdurch kann die Unterbringung zu
geringeren Kosten als im Neubau erfolgen und
die raumliche Konzentration kann abgebaut
werden. Alternativ bieten die Wohnraumfér-
derungsbestimmungen 2010 die Méglichkeit
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eines bindungsfreien Neubaus unter Einrdumung von Besetzungsrechten an an-
derer Stelle.

m Zielgruppengerechte Bereitstellung preisginstigen Wohnraums

FiUr einige Personengruppen wird weiterer Bedarf im Hinblick auf kostengin-
stigen Wohnraum in Hattingen gesehen. Zudem besteht fir ALG IlI-Empféanger
ein eingeschrdnkter Spielraum fur die Wohnungsversorgung. Personen, die bei
der Stadt Hattingen als Wohnungssuchende gemeldet sind, sind besonders héu-
fig Singles und Senioren. Laut einer Untersuchung der NRW.BANK haben Singles
im Ennepe-Ruhr-Kreis es finf mal so schwer eine angemessene Wohnung (Hartz-
IV-Regelung) zu finden wie ein Dreipersonenhaushalt?. Aber auch bei Familien
mit mehreren Kindern sieht der Mieterverein weiteren Bedarf.

Dementsprechend wird eine wichtige Zukunftsaufgabe sein, Wohnraum fol-
genden Typs bereitzustellen:

Singlewohnungen

Wohnungen fir éltere Menschen (Singles und Paare)

behindertengerechte / barrierefreie Wohnungen

Wohnungen mit 4 und mehr Zimmern fir Familien

Miet-Einfamilienh&user fir Familien

Dabei ist zu bericksichtigen, dass diese fur einkommensschwache Haushalte
geeignet sind und den Regelungen des ,,angemessenen Wohnraums” entspre-
chen. FUr eine Umsetzung ist eine gezielte Ansprache von Investoren, die bereits
dhnliche Konzepte an anderen Standorten umgesetzt haben, sinnvoll.

Neben der Neuschaffung im Bestand werden auch unter qualitativen Aspekten
NeubaumaBinahmen sinnvoll sein, fur die éffentliche Mittel in Anspruch genom-
men werden. Bei neuen Belegungsbindungen sollte auf eine kleinteilige Vertei-
lung im gesamten Stadtgebiet geachtet werden, um eine Konzentration und ggf.
damit einhergehende Stigmatisierung auszuschlieBen.

m Abbau von Investitionshemmnissen

Seitens der Wohnungsunternehmen und Investoren wurde in Hattingen - wie in
vielen anderen schrumpfenden Kommunen auch - eine deutliche Zurickhaltung
gegenuber &ffentlichen Férdermitteln, die mit Belegungsbindungen verbunden
sind, artikuliert. Im Ennepe-Ruhr-Kreis insgesamt konzentriert sich die Inan-
spruchnahme von Wohnungsbauférdermitteln auf die Schaffung altengerechten
Wohnraums.

2 Vgl. Wfa 2009a



Hemmnisse fUr Inanspruchnahme von Wohnungsbauférdermitteln werden in
der allgemeinen Marktlage beziglich Mietwohnungsbau, unzureichenden Infor-
mationen, einem derzeit ginstigen Zinsniveau sowie der hohen Anforderungen
bzw. z.T. langen und undurchsichtigen Vorgehen bei der Bonitatsprifung seitens
der NRW.BANK gesehen. Zudem légen die Mieten im preisgebundenen Bestand
durch die langfristige Mietbindung teilweise Gber den in Hattingen erzielbaren
marktUblichen Mieten. Die Stadt hat hier eingeschrdnkte Einflussméglichkeiten:
Sie kann die Informationslicke zur Wohnungsbauférderung durch gezielte Maf3-
nahmen schlieen. Vor allem sollte die Inanspruchnahme von Mitteln Gber die
Richtlinie Bestandsinvest sowie fur Familien gezielt beworben werden.

Ein weiterer Umstand, der die Investitionen in den Bestand hemmt, sind Richtwerte
zu den Kosten der Unterkunft (KdU) im Rahmen der Hartz-IV-Regelung. Fur den
Ennepe-Ruhr-Kreis ist zwar die Barrierefreiheit als Sondermerkmal bericksich-
tigt, das einen héheren Kostenansatz rechtfertigt. Bislang finden jedoch Maf3inah-
men zur Einsparung von Nebenkosten ebenso wie Baualtersstufen keine Berick-
sichtigung. Zudem kénnen gerade im preisgebundenen Bestand die durch die
Modernisierung entstehenden Kosten nur unzureichend auf die Miete umgelegt
werden bzw. verursachen dann eine hohe Kaltmiete, die die Einsparungen der
Nebenkosten ausgleichen. Aus diesen Grinden ist es sinnvoll, Gber die Gestal-
tung der KdU-Richtlinien sowie Uber den Mietspiegel Modernisierungsanreize zu
geben, wie dies bereits z.B. im ,Okologische Mietspiegel Darmstadt” sowie dem
.Klimabonus Bielefeld” (KdU-Richtlinien) erfolgt. Diese bericksichtigen explizit
den Modernissierungsstandard / Wéarmedédmmungen bei der Kostenermittlung.

4.3.3 Wohnen mit und ohne Kinder

m Atftraktive Angebote fur Familiengrinder
und Familien bereitstellen

Durch den demografischen Wandel wird die
Zahl der Haushalte im Familien- und Eigen-
tumsbildenen Alter zurickgehen, die eine we-
sentliche Nachfragergruppe am Hattinger Woh-
nungsmarkt darstellte. Dennoch oder gerade
deshalb sollte Hattingen ein in der Quantitét
reduziertes aber in der Qualitét an die Wohn-
wunsche von Familien angepasstes Angebot of-
ferieren. Familien haben im Allgemeinen eine
erhéhte Eigentums- und Einfamilienhausorien-
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tierung, letztere ist u.a. auch auf fehlende Alter-
nativen zurtckzufUhren. Entsprechend sind so-
wohl im Bestand als auch im Neubau sowie bei
Miet- und Eigentumsobijekten Anforderungen
von Familien zu berUcksichtigen:

- Qualitat und Preis

- Funktionalitat, Flexibilitat und
Individualitat

- Abstufung von privaten Ruckzugsorten,
halboffentlichen und éffentlichen Fléchen

- generationengerechtes Wohnumfeld,
Uberschaubarkeit und Sicherheit

- Spiel- und Kommunikationsorte, Verkehrsberuhigung

- Erreichbarkeit, Qualitat, Vielfalt und Flexibilitét der Infrastruktur-
ausstattung im Umfeld

Insbesondere bei groBen Mietwohnungen im unteren Preissegment (siehe oben)
und Miet-Einfamilienhéausern wird Bedarf gesehen. Im Einfamilienhaus-Segment
ist ein hinsichtlich Lage (stadtnah / Stadtrand), Ausstattung, Grundsticks-/ Fla-
chengréfie, Bauformen und Preisen differenziertes Angebot zu ergénzen, um die
traditionellen Nachfrager in Hattingen zu bedienen. Eine kleinteilige Anreiche-
rung von Einfamilienh&usern in urbanen Lagen sollte auch mit der Entwicklung
entsprechender urbaner Bautypologien (z.B. ,Stadthduser”) einhergehen.

Eine besondere finanzielle Férderung von Familien (,Familienbonus” bei stad-
tischen Grundsticken) kénnte nur in Verbindung mit systematischem Bauland-
management Wirkung entfalten.

m  Befriedigung von Haushalten mit hohen
Wohnansprichen

Im Rahmen der Arbeitsgruppensitzungen wur-
de festgestellt, dass neben dem kostenginsti-
gen Segment auch in gewissem Umfang eine
Nachfrage nach hochwertigen und héherprei-
sigen Wohnangeboten besteht.

Um die Nachfrage dieses Personenkreises er-
fullen zu kénnen, sind hohe Qualitétsanspri-
che an Architektur, Gréf3e und Mikrostandort zu



erfUllen. Dies betrifft sowohl Eigenheime als auch den kleinteiligen Geschoss-
wohnungsbau. Ein Indiz dafir ist die Beliebtheit von Penthousewohnungen in
urbanen Lagen.

m  Foérderung von Nischenangeboten

Als Nischenangebot fir einen begrenzten Interessentenkreis sind Projekte von
Initiativen zu nennen, die sich zunehmend zu einer wichtigen Alternative fir Fa-
milien, aber auch fir andere Personengruppen entwickeln. Zu unterscheiden sind
dabei Baugemeinschaften und Gemeinschaftsorientierte Wohnprojekte. Mit dem
Projekt des ,WiWoZu e.V.” zusammen mit der hwg e.G. wird ein erstes derartiges
Angebot in der Hattinger Stdstadt realisiert. Dieses Beispiel zeigt, dass der Weg
nur mit professioneller Begleitung und Unterstitzung erfolgreich beschritten wer-
den kann.

Die Stadt kann (z.T. unterstitzt durch die Wohnungsunternehmen vor Ort) Hilfe-
stellung leisten und die Voraussetzungen schaffen, um Projekte von Initiativen /
Wohnprojektgruppen zu férdern:

- Bereitstellung / Reservierung von Grundsticken zu angemessenen Konditionen
bzw. Vermittlung zu PrivateigentUmern; Schaffung von Baurecht

- Informations- und Kontaktvermittlung (Bereitstellung von Raumlichkeiten, Vor-
tréige und Exkursionen, Offentlichkeitsarbeit etc.)

- Koordination und Beratung (Kontakistelle / Ansprechpartner, Vermittlung ex-
terner Berater)

Baustein lll: Vorrangige MaBnahmen

Angebotsoffensive der Stadt Hattingen

(ggf. Grindung einer Entwicklungsgesellschaft) misiisle B
Ausweitung der Férderberatung kurzfristig A
Aufbau eines Netzwerks / Portals zu Haushaltsnahen mittelfristi A
Dienstleistungen <

Ausweitung der Wohnberatung in Hattingen kurzfristig B
Einrichtung einer Servicestelle / Ansprechpartner for kurzfristig B

Wohnprojektgruppen
2Klimabonus” for KdU-Richtwerte und Mietspiegel mittelfristig A



4.4 Baustein IV: Kommunikation und Kooperation

Die Stadt Hattingen und die auf dem Wohnungsmarkt Aktiven sehen sich neuen
Herausforderungen gegentber. Um angemessen und frihzeitig auf neue Ent-
wicklungen reagieren zu kénnen, sind entsprechende Informationen Uber das
Geschehen erforderlich. Zudem ist es aufgrund der Entwicklungen unabdingbar,
die sich stellenden Aufgaben vermehrt in Zusammenarbeit mit anderen Akteuren
anzugehen und insbesondere die Hattinger Birger einzubeziehen, da diese Auf-
gaben aufgrund der Komplexitat alleine kaum bewaltigt werden kénnen. Trans-
parenz ist ein wichtiges Thema - neben der Weiterentwicklung des Wohnraums
an sich ist auch eine aktive Vermarktung des Wohnstandortes nach auBen und
eine intensive Kommunikation nach innen zielfGhrend.

Kommunikation und Kooperation sind Handlungsfelder, die querschnittsorien-
tiert sind und in den Ubrigen Bausteinen bereits ansatzweise enthalten sind; diese
werden noch einmal aufgegriffen und zusammengefasst dargestellt.

4.4.1 Information und Beobachtung

m Beobachtung der Verdnderungsprozesse

Es wurde festgestellt, dass in Hattingen ,das Kind noch nicht in den Brunnen
gefallen ist”, dass sich aber zukinftig tiefgreifende Verénderungen vollziehen
kénnen. Fir einige Standorte wurde bereits ein Handlungsbedarf konstatiert, an
anderen erscheint ein aktuelles intensives Eingreifen noch nicht erste Prioritat zu
sein.

Dementsprechend wird empfohlen, die Entwicklungen in der Stadt und den ein-
zelnen Standorten zu beobachten, um ein frihzeitiges Eingreifen zu erméglichen.
Im Rahmen der Arbeit am Handlungskonzept Wohnen wurden bereits auf Ebene
der Gesamtstadt sowie auch der Stadtteile und ausgewdhlter Quartiere Daten
zur Bevdlkerungs-, Sozial- und Wohnungsstruktur zusammengestellt und aus-
gewertet. Hierauf aufbauend sollte ein System der kontinuierlichen Wohnungs-
marktbeobachtung eingerichtet werden, das so auch eine standort- / projektbe-
zogene Erfolgskontrolle for durchgefUhrte MaBnahmen erméglicht. Ergénzt um
eine Befragung der Wohnungsmarktakteure (,Wohnungsmarktbarometer”) kann
so ein gutes Bild der Situation in Hattingen gezeichnet werden.

m Verbesserung der AuBBendarstellung und der Binnenkommunikation

Hinsichtlich der Vermittlung der vorhandenen Qualitéten und Angebote ist in
Hattingen noch Nachholbedarf zu konstatieren. Deshalb ist es wichtig, diese



nach innen und auBBen zu kommunizieren und dadurch einen Beitrag zur Image-
verbesserung, ldentifikation, Standortbindung und Profilbildung zu leisten.

Nach Ansicht der Arbeitskreisteilnehmer besteht bei der Vermarktung des Wohn-
standortes Hattingen Verbesserungspotenzial. Vor allem sollte dahingehend der
Internetauftritt der Stadt optimiert werden - allgemeine Informationen zum Woh-
nen in Hattingen, neuen Wohngebieten, altengerechten Wohnungen etc. sollten
nutzerfreundlich aufbereitet und gut erreichbar sein. Schlisselprojekte / Best-
Practice-Beispiele kédnnen zusammengestellt und aktiv fir die Auflendarstellung
und Offentlichkeitsarbeit genutzt werden. Weiterhin kénnen fir besondere Bau-
gebiete Standortexposés erstellt werden, die die Besonderheiten vermitteln.

All dies zielt darauf ab, die Informationsvermittlung fir Hattinger Birger und von
auBBen Kommende zu verbessern. Hier gilt es auch Information und Beratungs-
angebote rund um die Immobilie, Férderméglichkeiten, Wohnungsumbau zu er-
gdnzen bzw. besser zu kommunizieren.

4.4.2 Zusammenarbeit und Beteiligung intensivieren

m Partizipation der Burger stdrken

Die Beteiligung von Birgern an den Entwicklungsprozessen in der Gemeinde
(Bauleitplanung, Stadtumbau etc.) tragt zur Transparenz und Identifikation bei.
Zum anderen besteht durch den Rickgang und die Verdnderungen in der Bevél-
kerung und die begrenzten finanziellen Spielrdume seitens der Kommunen die
Notwendigkeit, neue Tréiger- oder Finanzierungsformen zu finden; burgerschaft-
liches Engagement stellt daher eine wichtige Saule des Gemeinwesens und des
Miteinanders in der Gesellschaft dar.

Fur die kunftige Fortentwicklung der Quartiere
kommt der Partizipation eine entscheidende
Funktion zu. Dies erfordert eine systematische
Informationsvermittlung auf der einen Seite und
eine zielgruppenspezifische Beteiligung der Be-
vélkerung und der lokalen Akteure (Migranten,
Kinder, Unternehmen etc.) bei der Planung und
Umsetzung von Maflnahmen auf der anderen
Seite. Den Burgern muss deutlich werden, dass
ihre Winsche, Anregungen, Einwéande, Protes-
te usw. ernst genommen und geprift werden.
Dieses gilt auch for Planungsvorhaben, die von
privaten Akteuren initiiert werden. Gemeinsam
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sollten Stadtverwaltung und Wohnungswirtschaft am konkreten Einzelfall orien-
tiert festlegen, in welcher Form eine frihzeitige Einbindung der Bewohner erfol-
gen kann - generell sollte die Partizipation ein verpflichtendes Element werden.

m Nachhaltige Kooperationsprozesse initiieren

Soll eine zielgerichtete und abgestimmte Entwicklung der Wohnstandorte in Hat-
tingen erreicht werden, so kommt der Kooperation der unterschiedlichen Ak-
teure eine Schlusselrolle zu. Der (finanzielle) Handlungsspielraum von Kommu-
nen ist gerade im Bereich der Wohnungsmarkt- und Wohnquartiersentwicklung
begrenzt. Es sind vielmehr vor allem die Wohnungsunternehmen, die mit ihren
Investitionen die Entwicklung der Wohnquartiere pragen. Mit diesen gemeinsam
zu planen, ist somit fir die Stadt eminent wichtig. Aber auch fur die Eigentimer
und Wohnungsunternehmen ergibt sich der Vorteil, dffentliche und unterschied-
liche private Investitionen bzw. Anstrengungen zielgerichtet zu bindeln. Es er-
moglicht ggf. den Zugriff auf Mittel der Stédtebauférderung (Stadtumbau West,
Soziale Stadt) ergénzend zu Mitteln der Wohnungsbauférderung und Aktivitéten
im offentlichen Raum oder der &ffentlichen Infrastruktur. Weitere Akteure sind
Wohnungswirtschaft, Stadt, Birger sowie Vereine, soziale Tréager etc.

Eine wichtige Zukunftsaufgabe ist der Umgang mit unterschiedlichen (bzw. sich
verdndernden Anbieterstrukturen) auf dem Wohnungsmarkt. Hier missen Wege
gefunden werden, wie neben den Wohnungsunternehmen auch die Kleineigen-
tOmer aktiviert, Eigentmergemeinschaften einbezogen und mit Finanzinvestoren
umgegangen werden kann. Hier gibt es in einigen Kommunen positive Beispiele,
wie z.B. mit Housing-Improvement-Districts, Sanierungsgebieten, offentlicher
Férderung und Kommunikationsprozessen Positives bewirkt werden kann.

Die Zusammenarbeit betrifft verschiedene
stadtrdumliche Ebenen: die gesamtstadtische
Ebene, Stadtteil- sowie Quartiersebene. Auf
gesamtstddtischer Ebene wird im Anschluss an
die Arbeit der Arbeitsgruppe Wohnen eine Fort-
setzung als Expertengremium (Forum , Aktions-
bundnis Wohnen") préferiert. Dieses soll etwa
halbjéhrlich tagen und es sollten weitere Ak-
teure (z.B. bislang nicht beteiligte Wohnungsun-
ternehmen und Vertreter der Politik) einbezogen
werden. Gemeinsam kénnen die Aussagen des
Handlungskonzeptes konkretisiert und Projekte
/ MaBnahmen geplant und umgesetzt werden.




Ergénzend kénnen themenbezogene &éffentliche (Wohnungsmarktakteure, Ver-
waltung, Politik, BUrger etc.) Veranstaltungen rund um das Wohnen in Hattingen
stattfinden. Auf Stadtteilebene sollten die bereits initiierten Stadtteilkonferenzen
weitergefUhrt werden. Auf der néchsten Ebene ist die Einrichtung quartiersbezo-
gener Arbeitsgruppen bzw. Initiierung von ,Quartiersgesprdchen” sinnvoll, die
sich mit der Diskussion und Festlegung konkreter Handlungsschritte an einem
Standort auseinandersetzen.

FOr das Funktionieren regelmdfliger Abstimmungsrunden bzw. Kooperationen
ist zum einen ein gemeinsames Interesse und entsprechende gemeinsame Ver-
einbarungen zu den Zielen der Zusammenarbeit, hierfir ware z.B. der Abschluss
einer Kooperationsvereinbarung nitzlich. Zum anderen ist fir einen langfristigen
Dialogprozess 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.

Baustein IV: Vorrangige MaBnahmen

Erarbeitung und Unterzeichnung einer Kooperations-

vereinbarung zum Wohnstandort Hattingen kurzfristig A
Expertengremium ,Aktionsbindnis Wohnen” kurzfristig A

Intensivierung der Burgerbeteiligung, Einrichtung kurz- bis mit-

s’rarldoﬁl%)ezogener Arbeitsgruppen / ,Quartiersge- felfristig A
sprache
Gesamtstadtische und kleinrdumige Wohnungsmarki-
beobachtung mit Wohnungsmarktbarometer und kurzfristig A
Leerstandskataster
Profung der Méglichkeiten formeller oder informeller mittel- bis

o p . . B
EigentUmerstandortgemeinschaften langfristig
Erweiterung der AuBBendarstellung (Pressearbeit, Inter- mittelfristig C

netangebotes zum Thema Wohnen, Broschiren)






AusBLICK

Die Stadt Hattingen profitierte im Bereich des Wohnungsmarktes in der Vergan-
genheit durch ihre Lage und Struktur deutlich von der N&he zu den Grof3stadten
Essen und Bochum. Familien und Paare in der Eigentumsbildungsphase waren
wichtige Nachfrager nach Wohnraum. Der demografische Wandel wird wie in
vielen anderen Kommunen zu Nachfrageverénderungen und zu einem Rickgang
des Nachfragerpotenzials fihren. Einige Entwicklungen sind bereits erkennbar,
andere (z.B. Leerstandszahlen) sind bislang nicht als alarmierend einzustufen.

FOr Hattingen wird deshalb der in den letzten Jahren bereits bemerkte und ein-
geleitete Weg der qualitativen Verbesserung des Bestands und quantitativen Er-
gdnzung des Wohnungsangebotes konsequent verfolgt werden missen. Gerade
die gréfler werdende Gruppe der dlteren Einwohner der Stadt sind mit ihren
Wohnwinschen und -bedurfnissen zu bericksichtigen.

Auch die Wohnumgebung, das Wohnquartier und der Stadtteil werden bei Wohn-
standortentscheidungen immer wichtiger und es sind bereits einzelne Quartiere
/ Lagen in Hattingen zu identifizieren, in denen Probleme im Hinblick auf den
Wohnungsbestand, die Vermietbarkeit etc. ausgemacht werden kénnen. Auf die-
se Gebiete sollte deshalb - auch unter praventiven Gesichtspunkten - besonderes
Augenmerk gelegt werden. Ferner spielt die Beobachtung der Veranderungspro-
zesse im Kontext der Wohnungsmarkt- und Bevolkerungsentwicklung eine Rolle,
um mdglichst 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 Einwohnern ist. Hier gilt es, die angestoflenen Kommuni-
kations- und Kooperationsstrukturen weiter zu nutzen und zu intensivieren. Ins-
besondere ist die standortbezogene Einbindung von EinzeleigentGmern und der
Beteiligung der Bewohner eine wichtige Zukunftsaufgabe.

Ein Handlungskonzept Wohnen dient als Gbergeordnete Leitlinie und zeigt Ent-
wicklungsrichtungen fir das zukinftige Handeln zum Wohl der Stadt Hattingen
sowie der anséssigen Unternehmen und der Einwohner. Seine Funktion ist es
nicht, MaBnahmen und Aufgaben im Detail festzulegen. An dieser Stelle gilt es
nach (vorlaufigem) Abschluss des Konzeptes anzusetzen, die vereinbarten Schritte
weiterzubeschreiten und vorgeschlagene Handlungsfelder zu konkretisieren, um
die Attratraktivitdt Hattingens als Wohnstandort langfristig zu steigern.
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