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v" Geschaftsstelle Blindnis fir Wohnen NRW
v Landesburo Altengerechte Quartiere NRW
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VORGEHEN IN DER ERARBEITUNG DES
HANDLUNGSKONZEPTES WOHNEN

Handlungskonzept Wohnen Unna



HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN UNNA
Vorgehen und Methodik

« Kommunalstatistik, Grundstucksmarktberichte, GfK-
Daten, Preisubersichten etc.

Datenanalyse

Literatur- und

« Kommunalprofile, Marktberichte
Quellenanalyse

Ortsbegehungen « Analyse kleinrdumiger Wohnqualitaten

» Datenbank des ImmobilienScout24 (Angebot,

Auswertung : .. .
Wohnungsannoncen E:gg;rage unterteilt nach GroRen, Ausstattung, Preise,
» Einschatzungen zur Marktsituation, Ruckkopplung der
Expertengesprache Ergebnisse der Wohnungsannoncenauswertung mit
1S24
Beteiligungsrunden « Kritische Diskussion der Analyseergebnisse
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Dialogorientiertes Verfahren

Zeitraum 2010 bis 2014

1. und 2. kleine Beteiligungsrunde
(Verwaltung/ausgesuchte Wohnungsmarktakteure)

¢

Zwischenprasentation Ausschuss (AS/ASBV)

¢

Offene Beteiligungsrunde

¢

Beteiligung der Politik/Fraktionen

¢

Prasentation im Ausschuss

¢

Ratsbeschluss
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WOHNUNGSNACHFRAGE IN DER STADT UNNA
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Wanderungen, Geburten, Sterbefalle
Die Determinanten der demographischen Entwicklung

Determinanten der Bevolkerungsentwicklung

v' Wanderungsgewinne
konnen das
Geburtendefizit nicht
ausgleichen

1.000

800

600

400

200

-200

-400

-600

-800

849

/\
// \ r
i II .I .I .I .' \

T 1
T~ ‘—
[To]
< 3
N
,\ [eo]
N

\J

2009

151

) )
> ®© o

211-

N~
[Te]

N~

= o

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2010 2011 2012

= natlrliche Bevolkerungsentwicklung Wanderungen e Gesamtentwicklung

INWIS




Bisherige und zukunftige Bevolkerungsentwicklung

v Im Zeitraum 2003 bis Entwicklung der wohnberechtigten Bevolkerung
2012 verlor Unna pro (ohne Landesstelle)
Jahr rd. 200 Einwohner 66.000 5.000
(_0;4 % prO Jahr) 64446 64548 PRSI o 6 eaza
64.000 A
v' Bisher nur leichte T
Bevolkerungsverluste s - 3,000
60.000 A
- 2.000
v' Bevolkerungsprognose 58,000 |
des Kreises Unna - 1.000

56.000 -

verwendet

v Prognostizierter kiinftiger | 540007
Ruckgang um rd. 340 P. —
bzw. -0,5 % pro Jahr

v 2025 rd. 58.000 P. 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

B Bevolkerungsstand Veranderung zum Vorjahr

- -1.000

r -2.000

Quelle: Stadt Unna
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Veranderung der relevanten Zielgruppen bis 2025

Leicht rucklaufige Zahl der
Haushalte: -587 HH bzw. -
2.1%
Veranderungen in den Haushaltsstrukturen
Schrumpfend
v’ Starter bis 24 J.

Stagnierend

v Berufseinsteiger u.
junge Familien bis

‘/ Slngles, Paare, Famlllen Starterhaushalte i 7% -125
mlttleren Alters Berufseinsteiger i 5% 107
Junge Familien i 8% -121

Singles mittl. Alters

Paare o. Kind mittl. Alters

35 J Familien mittl. Alters 21%
best ager
WaChsend Senioren
(11 |
v ,Best ager® ab 55 J. Sonstige e +37% |
|
v" Senioren -2.000 -1.000 0 1.000 2.000
Quellen: Stadt Unna; eigene Darstellung © InWIS F&B GmbH 2011
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Nachfragepotenzial fur Neubau in den Unnaer Teilmarkten

Nachfragepotenzial von 2.171 WE bis 2025 = 136 WE pro Jahr
Bautatigkeit von derzeit 80 WE pro Jahr ist zu erh6hen

55% des Potenzials entfallen auf Eigenheime, 45% auf WE auf Mehrfamilienhausern
Nachfragepotenzial nach Wohneigentum in Hohe v. 71 Eigenheimen u. 19 ETW p.a.
Nachfragepotenzial nach Mietwohnungen resultiert ausschliel3lich aus Ersatz fur Abriss

Wohnungen
in MFH

Wohnungen
gesamt

Wohnungen
in EZFH

Zeitraum 2009 - 2015 139 MJahr

Zeitraum 2015 - 2020 135 Jahr

Zeitraum 2020 -2025 133 Jahr

1.043

Zeitraum 2009 -2025 2171 136/ Jahr

Quelle: eigene Berechnungen; * Abweichungen um 1 Wohnung © InWIS Forschung und Beratung GmbH
ergeben sich aufgrund des Verzichtes auf die Darstellung von Nachkommastellen
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Veranderungen der Wohnungsnachfrage
Schlussfolgerungen

Strategie des Mithaltens...

Weiterhin auf Wohnpraferenzen alterer Haushalte einstellen => mehr Angebote fur
das Wohnen im Alter schaffen, insbesondere mit Service /Betreuung

Zusatzliche Angebote fur ,jungen Alte” mit hohen Ansprachen an Wohnlage und
Komfort schaffen

Chancen zum Gegensteuern ergreifen...

Klassische Familie auf dem Rickzug, aber Trend durch familiengerechtes
Wohnumfeld und Wohnungsangebote beeinflussen

Attraktive Angebote zur Wohneigentumsbildung schaffen, um potenzielle
Erwerberhaushalte zu halten

Berufseinpendler zu einem Zuzug nach Unna bewegen
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ANALYSEN UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN
FUR DIE TEILMARKTE DES
WOHNUNGSMARKTES
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Mietwohnungsmarkt
Situationsanalyse

v’ starker Markt mit solider bis hoher Nachfrage (Ausnahme: hochpreisige
Wohnungen, hier besondere Qualitaten erforderlich)

v" Nachfrageschwerpunkt: kleine Wohnungen bis 60 m?, auch gréftere Wohnungen
mit 4 bis 5 Zimmern

v" Hohe Nachfrage nach groReren Wohnungen im oberen Preissegment zeigt:
moderne Ausstattungsmerkmale und Wohnqualitaten werden am Markt
angenommen

KdU: 4,98 €/gm (nettokalt)

EEETI (S oot ----

dsobis<aos | fwees I I o SRR oo
asobs<so  mioes  [RNNGOMMMNNN b b Dot
seove<ean  mues [ N o R oo
sovsceso o [ N oo e
(680biz0001 I [hocresges (0 g vt SRR oo |

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen
* Fallzahl gering (unter 15 Angebote)
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Problemfalle am Mietwohnungsmarkt

l‘et“ o
;QELLL[U#""’—-’"’“ g

=

™

60er Jahre, unmodernisiert Versiegeltes/-bautes Umfeld

Wohnung 2: ca. 29 m?

unattraktive Grundrisse u. Wohnungsgrofien
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Mietwohnungsmarkt
Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen |

Erneuerung des Bestandes
v' hat hohe Bedeutung, um Qualitaten und keine Uberkapazitaten zu schaffen

v' Berliner Allee und Gartenvorstadt: Interventionen von privater und offentlicher
Seite hilfreich, um gunstigeres Marktumfeld zu schaffen

v' Schwerpunkte: ,Best ager” und Senioren; kleinere Wohnungen mit 2 Zimmern
und grofde Wohnungen mit 4 Zimmern

Ruckbau

v" Ruckbau fordern, denn von Leerstand gehen Risiken flr Stabilitat
von Quartieren aus

v" Winschenswert: 40 WE jahrlich

v Abriss von maroden Wohnungen und gleichzeitiger Neubau
kann Quartiersentwicklung neuen Schub geben

Handlungskonzept Wohnen Unna INWIS



Mietwohnungsmarkt
Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen i

Wohnungsneubau

v" Neubauvolumen: ca. 46 WE jahrlich (inkl. sozialer Wohnungsbau)

v' Zweckbestimmung: Ersatz fir Wohnungsabgange, Festigung von bestehenden
Siedlungskernen

v vorzugsweise auf Brachflachen, in Baullicken
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Soziale Wohnraumversorgung
Situationsanalyse

Nachfrage

v" Konstante Nachfrage von Niedrigeinkommensbeziehern

v" Versorgungsengpass bei kleinen Wohnungen

v Freier Wohnungsmarkt keine Alternative: auch dort besteht Engpass

Bestandsentwicklung Prognostizierte Entwicklung des preisgebundenen
v Neubau von @ 28 WE p.a Wohnungsbestands bis 2040
v' Bestand schmilzt kiinftig um | * 2310

44 WE p.a. (35 % bis 2030) |, |

1.511

1.400

1.500 A

Perspektive
v Steigende Altersarmut 1000 -

v' Steigende Mieten bei
Modernisierungen

v" Wachsende Engpasse bei 0
kleinen, preiswerten WE

500 -

2030
2040

N
=
(=]
N

| B Anzahlder Wohnungen im preisgebundenen Wohnungsbestand |
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Soziale Wohnraumversorgung
Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen

Gefahr hoher Unterkunftskosten durch energetische MalRhahmen begegnen

Verstarkte Modernisierungsinvestitionen zur (energetischen) Erneuerung der
Sozialwohnungsbestande der 1960er u. 1970er Baujahre wiunschenswert

Aber: Modernisierungsumfang und Preiserhohung der Zahlungsfahigkeit der Mieter
anpassen

FortfUhrung Neubau v. 20-30 WE p.a. mit klarer Ausrichtung auf
... kleine WE fur 1-2 Personen
... altersgerechte WE

... WE in gemeinschaftl. Wohnformen, weil soziales Netzwerk Altersvorsorge ist

Neubau von Mieteigenheimen fur Familien weiterhin fordern
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Wohnen im Alter
Ein Markt mit steigender Nachfrage

v' Zunahme um rd. 2.000
Senioren-Haushalte (24%)

v" ,Normale“ Wohnung ist
Wohnwunsch vieler

Senioren
v" Aber andere Wohnformen
gewinnen an Bedeutung Stateasshat o
Berufseinsteiger i 5% 107
Junge Familien 8% 21

Hochrechnung von InWIS
ergibt: Bis 2025 fehlen ...

v 600 barrierearme WE
v' 260 WE im betreuten

Singles mittl. Alters

Paare o. Kind mittl. Alters

Familien mittl. Alters

best ager
Senioren
|
Sonstige : 118 +37%
-2.000 -1.000 0 1.000 2.000
Quellen: Stadt Unna; eigene Darstellung © InWIS F&B GmbH 2011
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Wohnen im Alter
Handlungsempfehlungen

v' Barrierearmut und -freiheit vor v Zielgruppen im Neubau betreuter
allem durch Umbau im Bestand Wohnanlagen: Haushalte mit
decken Grundsicherung im Alter und

mittlere Einkommen

Beratungsstellen absichern: v' Gemeinschaftliche Wohnformen

v' Wohnberatungs-Agentur fiir den schaffen: z.B. Demenz-WG's
Mittelkreis Unna

v Koordinierungsstelle fir Neue
Wohnformen [E—

QJUNNA

Stadtplan | RSS-News | twitter
facebook | Verkehr (Antenne Unna)

Weitere Anreize fur Eigentumer
SChaﬁen: Unna von A-Z: Koordinierungsstelle "Neue Wohnformen" el Einna B

A||B||C|D||E||[F||G|H|I In den Kommunen wird der demografische Wandel zur erfahrbaren Realitat.
" . s " . 3| e w] [ [l [ | [ [’ Hier gilt es, fur die Situation in der eigenen Kommune passende Puls, Viviane
/ | ' be rb | I Ck u be r fl n a nZ I e | I e Handlungsstrategien und konkrete Gestaltungslésungen zu entwickeln.
siiT|lullvilwl|xllyl|lz Wohnen, Soziales und Senioren
an an . - Eine der zentralen Zukunftsaufgaben wird die Beantwortung der Frage nach Wohnraumvermittiung
FO rd e rm 0 I ICh kelte n e be n [Swhe. ok dem zukinftigen Wohnen in unserer Stadt sein. Koordinierungsstelle
“Neue Wohnformen"
Lebenslagen: E| OK. r Bereich Wohnen, Soziales und Senioren machte mit der Zimmer 133 (1. 0G)
Koordinierungsstelle NEUE WOHNFORMEN die Entstehung und Entwicklung Telefon: 103 5 52

/ G u te_ P raXi S_ Be i S p i e I e Kreisstadt Unna von alternativen Wohnformen unterstiitzen. E-Mail

Zielgruppen der Koordinierungsstelle: )
> Startseite Offnungszeiten:

. .
k0| I II I l n eren Mehrgenerationenwohnen
u IZI > Amtliche Bekanntmachungen = g montags 08 30 Uhr bis 12.00 Uhr

o stadtischen Initiative: Vereinsgrindung "Neue Wohnformen Unna e Gondiaratios 060 bis 1200

»Bauen und Wohnen, Wirtschaft, v Uhr 13.30 Uhr bis 15.30 Uhr

Umwelt, Gutachterausschuss

>Biirgersenice « Wohnen fiir Senioren:

> Berichte, Broschiiren, Flyer o Seniorenwohngemeinschaftenmit ambulanter Betreuung
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Eigenheimmarkt
Situationsana|yse Sanierungsbediirftige Doppelhaushélfte zu einem verniinftigen Preis!

Bestandsobjekte sind sehr gefragt

Ortliche Bautrager sind mit
Nachfrage im Neubau zufrieden

Bei alteren Eigenheimen oft Moder-
nisierungsbedarf vorhanden (550
Inserate: 21% ,renovierungsbedurftig”
oder ,keine Angaben®)

Rilckansicht

4 3 Grundriss

Nur mafivoller Neubau stellt keine

Konkurrenz zum Altbau dar Kaufpreis: 124.500,00 EUR
Zimmer: 4,00
Wohnflache ca.: 90,00 m*

Trend ,zurlck in die Stadt® — Anspruche an ... Doppelhaushaifte

Infrastruktur steigen Grundstiicksflache ca.: 758,00 m2

Geringe Infrastruktur in alteren Siedlungen in Baujahr: 1960
dorflicher Lage

Quelle: Im Internet angebotene
Doppelhaushilfte
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Eigenheimmarkt
Handlungsempfehlungen

v" Nachfragepotenzial fir Neubau in Héhe von
71 Wohnungen p.a. abschopfen

Neue Angebote schaffen ...

v’ Stadthaus flr junge Paare
v' barrierearme Eigenheime

v Praferenz im Eigenheimneubau: bestehende
Siedlungskerne, mit Infrastruktur

v Information/Beratung d. Eigentiimer zu
Wohnraumanpassung und Modernisierung

v blrgerschaftliches Engagement zur
Ausweitung von Infrastruktur in den Dorfern
unterstitzen

Beispiel Stadthaus

INWIS
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BILANZIERUNG: GEGENUBERSTELLUNG VON
WOHNUNGSNACHFRAGEPOTENZIAL UND ZUR
VERFUGUNG STEHENDE WOHNBAUFLACHEN

Handlungskonzept Wohnen Unna InNwWiIs
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Wohnbauflachenpotenziale
Zu berucksichtigende Flachenarten

Derzeitige
Baullicken

Zukiinftige
Bauliicken

Theoretisches Mobilisierbares

Bauflachenpotenziale Potenzial Mobilisierbarkeit et

v Beispiel zu Mobilisierbarkeit: Untersuchungen verschiedener
Ruhrgebietsstadte haben ergeben, dass Baugebiete innerhalb
von 10 bis 12 Jahren nur zu 92% ,volllaufen®
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Wohnbauflachenpotenziale
Gegenuberstellung Nachfragepotenzial und mobilisierbare Flachen

v" Ohne Teilmarktbetrachtung ergibt sich fast
ausgeglichene Bilanz

v Aber: Unterdeckung im
Geschosswohnungsbau

Potenzial WE WEInEZFH WEin MFH
insgesamt

Wohnungsnachfragepotenzial

2009 bis 2025 * 2171 1.129 1.043

abzgl. Neubau 2009-2012 207 150 57

Wohnungsnachfragepotenzial

2012 bis 2025 1.965 979 985

Summe mobilisierbarer WE,

e 2.111 1.557 554

...Abrissflachen 32 6,5 25,5

...Baullcken 154,4 9,9 1445

..._I_=Iachen|m FNPund in B- 1.925 1,541 384

Planen

Uberhang bzw. Unterdeckung 147 578 -431
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Wohnbauflachenpotenziale |
Raumliche Verteilung der FNP- und BPlan-Flachen

72% der Flachenreserven in Auldenbereichen Unnas

Sie mussen fehlende Reserveflachen in den
Siedlungsschwerpunkten kompensieren

Kompensation erfolgt nur
in quantitativer Hinsicht

Denn: Im Zuge von
Schrumpfung und Alte-
rung der Bevolkerung
wachst die Bedeutung
wohnungsnaher Infra-
strukturen

Flachenreserven bis 2025 (Stand: Herbst 2012)

Mitte
Billmerich
Konigsborn
Linern
Afferde
Miuhlhausen
Massen

Hemmerde

|11

o

37

113

164

250

342

389

100 200 300 400 500

®m Wohnbauflachenpotenziale in Wohneinheiten

580

600

700
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Wohnbauflachenpotenziale Il
Empfehlungen

Vorhandene Flachenreserven hinsichtlich der Eignung fur den
Geschosswohnungsbau prufen und ggf. umwidmen

Weitere Strategien ausloten, um Innenentwicklung zu starken.

Hierzu Schwerpunkt auf Analyse und Mobilisierung von
Baulticken, mindergenutzten Flachen und
Nachverdichtungspotenzialen setzen

Sparsame Flachenentwicklung in den landlichen Ortsteilen,
dadurch Sicherung und Starkung der vorhandenen
Infrastrukturen betreiben

Koenigsborn
Berliner

Massen
Mitte 1 Mitte 2

Mitte 3Garten-  witte 3
orstadt

Billmerich

INWIS
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Kontakt

Dipl.-Ing. Regina Hobel
E-Mail: regina.hoebel@inwis.de
Tel. 0231-89034-21

InWIS Forschung und Beratung GmbH
Springorumallee 5

44795 Bochum

www.inwis.de
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