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1. Einleitung und Ausblick

Der Wohnungs- und Immobilienmarkt befindet sich in Deutschland unter einem permanenten Anpassungs-
druck, von dem einzelne Regionen und sachliche Teilmarkte unterschiedlich betroffen sind. In regionaler
Hinsicht gibt es ein starkes Gefdlle zwischen den neuen und den alten Bundeslandern, wirtschaftlich pros-
perierenden und konjunkturell schwéacheren Regionen, zwischen Kernstadten und Umland sowie innerhalb
der Stadte zwischen Stadtteilen und Wohnquartieren mit unterschiedlichem sozialen Rang. Viele Regionen
Ostdeutschlands, aber zunehmend auch die strukturschwachen Regionen Westdeutschlands - wozu neben
dem Saarland und Nordhessen auch das Ruhrgebiet zdhlt - sind bereits heute von Bevdélkerungsverlusten

gepragt.

Aber auch in sachlicher Hinsicht differenzieren sich die Wohnungsteilmarkte immer weiter aus. Dies hadngt
wesentlich damit zusammen, dass sich die Wohnungsnachfrage erheblich gewandelt hat. In den letzten
Jahren haben sich aufgrund des demografischen und des gesellschaftlichen Wandels (Stichwort , Werte-
wandel®) immer kleinere Zielgruppen mit speziellen Anforderungen an das Gut ,Wohnen“ heraus-
kristallisiert. Auch die Beschaffenheit bzw. das Ambiente der Wohnumgebung - des unmittelbaren Wohn-
quartiers und des Stadtteils — spielen eine immer gréere Rolle.

Im diesem Zuge schlieBen sich Angebotsiiberhdnge auf dem einen und hohe Nachfrage auf einem anderen
Teilmarkt nicht mehr aus: Wahrend auf vielen Méarkten groBziigig geschnittene Wohnungen in stadtischen
Wohnlagen fehlen, stoBen auf der anderen Seite unmodernisierte Mietwohnungsbestdande der 50er und der
60er Jahre, aber auch manche éltere Eigenheime in randstddtischen Dorflagen nur noch eine geringere
Nachfrage und der Druck auf unattraktive Wohnstandortlagen und Wohnungen sowie auf Siedlungen mit
unvorteilhaften Images wachst. Verschiebungen ergeben sich auch in den Segmenten Wohnen im Eigentum
und Wohnen zur Miete.

Fiir die Stadte und Gemeinden ergeben sich aus einer riicklaufigen Einwohnerentwicklung - je nach Héhe
der Abnahme - zwar Risiken fiir die Wohnungsmarktentwicklung, aber auch Chancen. Die Stadt Unna hat die
sozialen und demografischen Verdnderungen zum Anlass genommen, sich im Rahmen eines Handlungskon-
zeptes Wohnen ein Bild iiber die Starken, die Schwachen und die Entwicklungspotenziale des ortlichen
Wohnungsmarktes zu verschaffen. Es soll zudem die Schwerpunkte einer zukunftsgerichteten Wohnungspo-
litik (mit starken Querbeziigen zur Stadtentwicklungspolitik) und Investitionsempfehlungen in quantitati-
ver und qualitativer Hinsicht vorgeben, als auch Grundlage fiir die Beantragung von Férdermitteln der sozi-
alen Wohnraumversorgung sein. Mehrere Fragestellungen werden zum Gegenstand des Handlungskonzep-
tes:

+ Welche Zielgruppen sind fiir den Wohnungsmarkt in Unna zukiinftig relevant? Wie entwickeln sich die
einzelnen Zielgruppen? Welche Bedarfe ergeben sich hieraus z.B. fiir die Seniorenplanung bzw. welche
Nachfragen ergeben sich fiir Investoren? Welche Chancen hat die Stadt, ihre Anziehungskraft auf
junge Haushalte und Familien zu steigern? Welche Wohnangebote sollten fiir sie starker profiliert
werden?

+ Welche Nachfrage nach Wohnraum wird sich zukiinftig in der Stadt entwickeln, d.h. welche
Zielgruppen besitzen welche Wohnwiinsche und fragen welche Wohnungen nach? Welche Wohntrends
werden sich zukiinftig durchsetzen? Wie entwickeln sich die Wohnwiinsche im Verhdltnis von Miete
und Eigentum? Wie wird sich die Eigentumsnachfrage (Aufspaltung nach den Segmenten
Eigentumswohnungen, frei stehende Einfamilienhduser, Doppelhaushélften, Reihenhduser) und die
Nachfrage nach Mietwohnungen unterschiedlicher GroBe und Ausstattung entwickeln?
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« Wie stellt sich derzeit und in Zukunft die soziale Wohnraumversorgung in Unna dar? Wie wird sich
voraussichtlich das Angebot im gebundenen Wohnungshestand entwickeln und bietet der
freifinanzierte Mietwohnungsmarkt ggf. Ausweichmdoglichkeiten bei einem sich verknappenden
Sozialwohnungsbestand?

« Welche Produktempfehlungen lassen sich aus den Nachfrageverdnderungen fiir Unna ableiten? Welche
WohnungsgroRen, Ausstattungsstandards, Preisniveaus usw. werden iiberwiegend gefragt werden?
Welche Standorte und welche Wohnangebote sollten hierfiir in Zukunft starker profiliert werden?

« Wie stellt sich das derzeitige Miet-/Kaufpreisgefiige in den einzelnen Angebotssegmenten am
Wohnungsmarkt dar?

« Welche Qualitdten, aber auch Defizite bestehen im Wohnungsbestand, sowohl gesamt- als auch
teilrdumlich betrachtet? Welche Ansatzpunkte bestehen, vorhandene Schwachen abzubauen und
Entwicklungspotenziale zu nutzen?

» Welche Empfehlungen sind fiir die Erneuerung des Wohnungsbestandes und die Erweiterung des
Wohnungsangebotes durch Neubau abzuleiten?

« Welche Unterschiede in Angebot und Nachfrage nach Wohnraum bestehen in den einzelnen
Teilgebieten der Stadt wie z.B. der Unnaer Innenstadt, und welche Eckpunkte sind fiir eine
teilrdumliche, nachfragegerechte Entwicklung des Wohnungsangehotes zu nennen?

+ Stehen ausreichend Wohnbaupotenziale an der ,richtigen Stelle“ jetzt und in naher Zukunft zur
Verfligung? Welche Planungen existieren fiir diese Flachen bereits? Welche Qualitdten besitzen die
verfiigharen Flachen? Welche Rolle spielt das Wohnumfeld bei der Wohnungsentscheidung und welche
Standorte werden nachgefragt? Allgemein muss man aus den bisherigen Erfahrungen bereits
konstatierten, dass angesichts der fortschreitenden sozialrdumlichen Entmischung das Wohnumfeld
und Wohnquartier, wie auch die Nachbarschaft immer stérker an Bedeutung gewinnen. In welchem
Umfang und nach welchen Kriterien waren evtl. zusatzliche Wohnbauflachen auszuweisen?

Diese Fragestellungen bediirfen einerseits einer differenzierten Analyse und Bearbeitung, in die bereits
vorhandene Untersuchungsergebnisse einflieBen werden. Andererseits verlangen sie aber auch nach einem
abgestimmten Handlungskonsens, inshesondere zwischen den Planungsvorstellungen der Stadt und den
privaten Akteuren am Wohnungs- und Immobilienmarkt im Hinblick auf eine zukunftsorientierte Wohnungs-
und Stadtentwicklungspolitik und eine erfolgreiche Standortentwicklungspolitik. Vor dem Hintergrund
stagnierender bis riickldufiger Bevélkerungszahlen und angespannter offentlicher Kassen wird es immer
wichtiger, dass die beteiligten Akteure hierzu gemeinsame Vorstellungen entwickeln und ihre Investitionen
biindeln.

Das vorliegende Handlungskonzept Wohnen fiir die Kreisstadt Unna umfasst zu folgenden Fragestellungen
Analysen, Bewertungen und Handlungsempfehlungen:

 Die Vorausschatzung der Wohnungsnachfrage und der Entwicklung der Zielgruppen in Unna sowie der
durch die Wohnwiinsche der Haushalte entstehenden Wohnraumbedarfe und Neubaupotenziale.

+ Die Analyse des Mietwohnungsmarktes in Unna einschlieBlich der Sozialen Wohnraumversorgung und
sich aus kiinftigen Entwicklungsprozessen ableitbaren Handlungsempfehlungen fiir den Teilmarkt.

 Die Analyse des Marktes fiir Mieteigenheime und Empfehlungen zur Weiterentwicklung dieses
Teilmarktes.
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+ Die Bearbeitung des Arbeitsfeldes Wohnen im Alter einschlieBlich der aus dem demografischen
Wandel und Wohnwiinschen ableitbaren Handlungsbedarfen und Projektvorschlagen.

Die Ergebnisse des vorliegenden Teilkonzeptes wurden mit értlichen Wohnungsmarktakteuren (Wohnungs-
unternehmen, Finanzierungsinstitute, Bautrdager) und den relevanten Fachdamtern der Stadtverwaltung ab-
gestimmt und in der Kommunalpolitik mehrfach prasentiert.

Die nachfolgende Graphik zeigt sowohl den Ablauf der zeitlichen Erarbeitung des Handlungskonzeptes als
auch die dialogorientierten Bausteine.

Abbildung 1: Zeitplan zur Erarbeitung des Handlungskonzeptes Wohnen
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Die Erarbeitung des vorliegenden Handlungskonzeptes Wohnen erstreckte sich iiber einen Zeitraum von
drei Jahren. In 2011 wurden die Wohnungsnachfrageprognose, die QuartiersChecks, die Teilmarktanalysen
und die kleinrdumigen Wohnstandortprofile erstellt. In 2012 und 2013 wurde der Baustein zu den Wohn-
bauflachen ergédnzt. In 2013/2014 erfolgte eine Aktualisierung der grundlegenden statistischen Daten.
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2. Wohnungswirtschaftliche Ruhmenbedingungen

2.1. Geografische Einordnung und Kurzportrait der Kreisstadt Unna

Die Stadt Unna, gelegen am dstlichen Rand des Ruhrgebietes, ist eine kreisangehorige Stadt im Kreis Unna,
in der Ende 2012 auf einer Fldache von 86 km2 62.400 Menschen lebten. Innerhalb des Kreises ist Unna
nach Liinen die bevdlkerungsreichste Stadt und zeichnet sich durch seine Lage am Schnittpunkt zwischen
dem Ruhrgebiet und dem eher landlich geprdgten Sauerland aus. Die Stadt Unna, welche vom Landesbe-
trieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen als groRe Mittelstadt ausgewiesen wird, ist sowohl im
Kern hoch verdichtet als auch von landlichem Einfluss gepragt. Unna grenzt im Norden und im Siiden zum
einen an die kreisangehdrigen Stddte Kamen, Bonen, Holzwickede und Fréndenberg sowie zum anderen an
die Stadt Hamm, welche 6stlich von Unna gelegen ist, und an Dortmund, welche sich im Westen des Stadt-
gebietes anschlieBt. Durch diese Lage ist sowohl die Anbindung an die GroRstddte des Ruhrgebietes als
auch an die Stadte und Gemeinden des Markischen Kreises und des Sauerlandes gegeben.

Die Stadt Unna ist in verschiedene Ortsteile, von denen einige erst Ende der 1960er Jahre eingemeindet
wurden, gegliedert: Wahrend die Ortsteile Massen und Konigsborn in rdaumlicher Nahe zum Stadtkern, ihren
industrialisierten Charakter aufgrund der Zechensiedlungen erhalten haben, zeichnen sich die weiteren
Ortsteile Afferde, Uelzen, Miihlhausen, Liinern, Stockum, Westhemmerde, Hemmerde, Siddinghausen,
Kessebiiren und Billmerich durch ihren landlichen Charakter aus.

Bis Mitte des 19. Jahrhunderts war Unna eine landwirtschaftlich geprdgte Stadt. Diese Situation hat sich
jedoch mit dem Wirtschaftswachstum und der Industrialisierung gewandelt, so dass sich die Kreisstadt zu
einem Industriestandort entwickelte. Der hohe Einpendleriiberschuss macht deutlich, dass die Kreisstadt
auch heute noch ein bedeutsamer Arbeitsmarkt fiir die Region ist und Beschéftigung in der Industrie und
dem Handwerk bietet. So wird die heutige Unternehmenslandschaft der Stadt neben dem GroR- und Einzel-
handel auch von der Verkehrs- und Logistikdienstleistung, der Eisen- und Metallverarbeitung, dem Maschi-
nenbau und der Elektrotechnik sowie vom Handwerk, der Chemie- und Kunststoffverarbeitung und der Kul-
tur- und Medienwirtschaft geprdgt. Gewerbegebiete im Norden, Westen und Osten der Stadt beherbergen
zahlreiche Unternehmen, welche insgesamt rund 20.000 sozialversicherungspflichtig Beschéftigten eine
Arbeitsstelle bieten. Dariiber hinaus prasentiert sich die Stadt Unna auch als Wohnstandort fiir zahlreiche
Pendler, welche in den angrenzenden Stadten des Ruhrgebiets arbeiten.

Die Stadt Unna erfiillt somit als Kreisstadt und Mittelzentrum wichtige iiberortliche Funktionen fiir die Re-
gion, da in Unna nicht nur Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote vorzufinden sind, sondern dariiber
hinaus auch wichtige Behdrden und Institutionen.

Die Stadt Unna ist durch mehrere Haltestellen und Bahnhofe an das regionale und iiberregionale Strecken-
netz angebunden. So liegt der Bahnhof Unna an den Bahnstrecken Hagen-Hamm und Dortmund-Soest und
ist gleichzeitig Endhaltepunkt der S-Bahnlinie 4, welche eine Anbindung an die Stadt Dortmund gewahrleis-
tet. Weitere Haltepunkte befinden sich zum einen in Liinern und Hemmerde an der Strecke nach Soest sowie
zum anderen in Konigsborn und Massen an der S-Bahnstrecke. Der Anschluss an den IC und ICE ist {iber die
nahen Bahnhéfe Hamm und Dortmund gegeben. Innerhalb der Stadt Unna gewdhrleistet das Stadtbusnetz
der Verkehrsgesellschaft Kreis Unna die Erreichbarkeit der verschiedenen Ortsteile und ermdéglicht eine
Anbindung an die angrenzenden Stidte des Kreises. Neben der guten Anbindung an den OPNV stellt sich
auch die Situation im Motorisierten Individualverkehr duBerst positiv dar. So liegt die Stadt Unna an der
Autobahn 44 (Dortmund-Kassel), iiber welche die GroBstadt Dortmund im Westen und die Stadte Werl und
Soest im Osten schnell zu erreichen sind. Uber die Al (Bremen-Koln) sind dariiber hinaus weitere Stadte
des Kreises Unna, darunter Kamen, Bergkamen, Werne, Schwerte und Holzwickede sowie weiter entfernte
Stddte, beispielsweise Hagen im Siidwesten oder auch Miinster im Norden ziigig mit dem Auto erreichbar.
Die nah gelegene A2 stellt des Weiteren die Anbindung an die Strecke Oberhausen-Hannover sicher. Fiir
Berufspendler stellt dariiber hinaus die BundesstraBe 1, welche bis zum Autobahnkreuz Dortmund-West als
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A40 verlduft, eine wichtige Verbindungsstrecke dar. Die BundesstraBe durchquert die Stadt Dortmund und
fiihrt im weiteren Verlauf durch die Stadt Unna. Aufgrund des in groBen Teilen vierspurigen Ausbaus der
Fahrbahnen ist Unna somit fiir Berufspendler aus Dortmund und weiteren Stadten schnell erreichbar.

Die gut ausgebaute Infrastruktur als wesentlicher Standortvorteil Unnas spiegelt sich auch in der An-
bindung an Flughdfen wider. Wahrend der Dortmunder Flughafen beispielweise in nur wenigen Autofahr-
minuten erreichbar ist, liegen die Flughafen Miinster/Osnabriick und Diisseldorf zwar etwa 100 km entfernt,
befinden sich aber aufgrund des gut ausgebauten Infrastrukturnetzes noch in Reichweite.

Abbildung 2: Geographische Verortung der Stadt Unna
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage GfK GeoMarketing GmbH

2.2. Bevilkerungsentwicklung und -struktur

Eine wichtige Determinante fiir die Analyse des Wohnungs- und Immobilienmarktes einer Stadt stellt die
Bevdlkerungszahl und ihre Veranderung dar. Hierbei ist nicht nur die Verdnderung der absoluten Bevolke-
rungszahlen von Bedeutung, sondern in erheblichem MaRe auch die der Altersstruktur.

Betrachtet man die wohnberechtigte Bevilkerung, also diejenigen Einwohner mit Haupt- und Nebenwohn-
sitz in Unna, so zeigt sich im Beobachtungszeitraum 2003 bis 2012 ein Einwohnerriickgang um 3,2 Prozent
bzw. 2.022 Personen. Im Durchschnitt verlor Unna pro Jahr rd. 202 Einwohner, wobei sich Jahre mit Bevdl-
kerungszuwachs durch Jahre mit Einwohnerverlusten abwechselten. Verluste in 2008 und 2009 sind vor-
nehmlich auf Registerbereinigungen zuriickzufiihren.! Seitdem verzeichnet Unna stets Einwohnerverluste.

! Im Zuge der Einfiihrung einer bundeseinheitlichen Steuernummer wurden bundesweit die Einwohnermeldeamter um diejenigen
Personen bereinigt, die seit der letzten Volkszdhlung in 1987 aus der Stadt fortgezogen sind, ohne dass diese Fortziige amtlich regis-
triert werden konnten (z.B. weil keine Abmeldung erfolgte). Zudem wurden Fille geloscht, bei denen Fortziige doppelt erfasst wurden
(z.B. weil sich Aussiedler aus Unna-Massen abmeldeten, aber in der Stadt blieben, kurze Zeit darauf auch dennoch das Stadtgebiet
verlieBen). Die Einwohnermeldestelle der Stadt Unna beziffert die Registerbereinigungen in 2008 und 2009 auf rund 1.000 Fille.
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Abbildung 3: Entwicklung der wohnberechtigten Bevilkerung (ohne Landesstelle) in Unna 2003 bis 2012
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Quelle: Stadt Unna, eigene Darstellung

Trotz der Bevdlkerungsverluste zeigt sich die Situation in Unna als noch vergleichsweise stabil. Wahrend
andere Stadte des Ruhrgebietes bereits seit mehreren Jahren hohen Bevdlkerungsverlusten gegeniiberste-
hen, befindet sich der demografische Wandel in Unna noch in der Anfangsphase. Um die zuriickliegende
Bevolkerungsentwicklung in Unna weiter zu analysieren, werden im Folgenden die fiir einen Bevolkerungs-
wachstum oder -riickgang wichtigen Determinanten, die natiirliche Entwicklung und das Wanderungsverhal-
ten, untersucht.

Der Blick auf die natiirliche Bevdlkerungsentwicklung in Unna zeigt, dass Tendenzen des demografischen
Wandels bereits ablesbar sind, da innerhalb der letzten zehn Jahre die Sterbefdlle gegeniiber den Geburten
iberwiegen. Der Sterbefalliiberschuss hat sich mit Ausnahme der Jahre 2007 und 2009 stetig erhoht und
betrdgt seit dem Jahr 2008 jahrlich zwischen ca. 200 bis 300 Personen. Zuriickzufiihren ist diese Entwick-
lung auf die seit Jahrzehnten gesunkenen Fertilitdtsrate und der damit geringeren Anzahl von Frauen im
gebarfahigen Alter.
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Abbildung 4: Natiirliche Bevdlkerungsentwicklung in Unna 2003 bis 2012 (ohne Landesstelle)
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Quelle: Stadt Unna, eigene Darstellung

Abgesehen von den beiden Jahren 2008/2009 mit der Sondersituation der Melderegisterbereinigungen ist
im Untersuchungszeitraum ein nahezu ausgeglichener, leicht positiver Wanderungssaldo festzustellen:
Zwischen den Jahren 2003 und 2007 bewegt sich der jahrliche Saldo im Durchschnitt der Jahre bei +31
Personen. In den Jahren 2010 und 2012 sind in der Zeitreihe (ausgenommen der Jahre 2008/2009) die
hochsten Salden zu verzeichnen. Diese positiven Entwicklungen reichen jedoch nicht aus, um den Sterbe-
falliiberschuss auszugleichen. In der Folge reduziert sich die wohnberechtigte Bevolkerung kontinuierlich
aufgrund des (bergewichtes der Sterbefille gegeniiber den Geburten und den Wanderungen.

Abbildung 5: Zu- und Fortziige in Unna 2003 bis 2012 (ohne Landesstelle)
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Quelle: Stadt Unna, eigene Darstellung
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Die folgende Abbildung, in der neben den Determinanten der Bevdlkerungsentwicklung auch die Gesamt-
entwicklung der letzten zehn Jahre dargestellt ist, veranschaulicht die starken Schwankungen in der Ge-
samtentwicklung. Es wird deutlich, dass Unna in Zukunft weiter deutlichere Wanderungsgewinne erzielen
miisste, um den Bevdlkerungsverlust durch das Ubergewicht der Sterbefille und den Riickgang der Gebur-
tenzahlen zu kompensieren und ein erneutes Bevolkerungswachstum zu erreichen.

Abbildung 6: Determinanten der Bevdlkerungsentwicklung
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Quelle: Stadt Unna, eigene Darstellung

Der Vergleich der Bevilkerungsentwicklung in den Kommunen im Umfeld der Stadt Unna zeigt auf, dass laut
Angabe von IT.NRW innerhalb der letzten zehn Jahre alle Stadte des Kreises Unna und auch die rdumlich
nahen Stadte Dortmund, Werl und Hamm Bevdlkerungsverluste konstatieren mussten, wenngleich die pro-
zentualen Verluste unterschiedlich hoch ausfallen. Innerhalb des Kreises Unna ist es die Stadt Selm mit -3,1
Prozent gefolgt von Werne mit 3,3 Prozent, die neben der Stadt Unna innerhalb der letzten 10 Jahre die
geringsten Verluste verzeichneten. Bezieht man in den Vergleich auch die groBeren Stadte mit ein, schnei-
det die Stadt Werl mit einem Bevolkerungsriickgang von -0,4 Prozent am besten ab.

Auf der teilrdumlichen Ebene innerhalb der Stadt Unna haben die Stadtteile Mitte, Massen und Kdnigsborn
in den vergangenen fiinf Jahren absolut gesehen die meisten wohnberechtigten Einwohner verloren, wobei
in Mitte der prozentuale Riickgang vergleichsweise gering, hingegen in Massen neben Siddinghausen am
hochsten war. AusschlieBlich die Stadtteile Liinern und Afferde konnten einen Bevdlkerungszuwachs von 1
bzw. 4 Prozent generieren.
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Abbildung 7: Bevilkerungsentwicklung (ohne Landesstelle) in den Stadtteilen der Stadt Unna 2008-2012
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Quelle: Stadt Unna, eigene Darstellung

Wanderungsverflechtungen sind neben der natiirlichen Bevdlkerungsentwicklung eine der entscheidenden
Determinanten der Bevdlkerungsentwicklung. Im Folgenden werden daher die Wanderungsverflechtungen
der Stadt Unna betrachtet. Hierbei ist wichtig zu beachten, dass Wanderungsbewegungen in einem engen
Zusammenhang mit den Pendlerbewegungen stehen und diese im Umfeld von Kernstddten in der Regel in
umgekehrter Richtung zu den Wanderungsbewegungen verlaufen. Fiir die Stadt Unna ergibt sich jedoch
zum Teil ein anderes Bild, welches in den folgenden Ausfiihrungen ndher beschrieben werden soll.

Die Wanderungsstrome der vergangenen Jahre (ohne Landesstelle) zeigen: Unna stellt insbesondere fiir die
Stadte Dortmund und Fréndenberg einen attraktiven Wohnstandort dar. Sie sind Stadte, mit denen der
groBte Wanderungsaustausch besteht und zugleich hohe Wanderungsgewinne erzielt werden. Unna ist also
nach wie vor ein gefragter Suburbanisierungsstandort im Dortmunder Einzugsbereich. Mit Menden und
Hemer bestehen zwar keine intensiven Wanderungsbeziehungen, aber ebenfalls spiirbare Wanderungsge-
winne. Anders stellt sich die Situation fiir Kamen dar. Bei den skizzierten intensiven Wanderungsstromen
handelt es sich um Wanderungsverluste.

Insgesamt gesehen gewinnt Unna an Bevolkerung aus den siidlich des Stadtgebietes gelegenen sowie den
sich bis Dortmund erstreckenden Gemeinden, wahrend es an Einwohnern an die nérdlich und 6stlich gele-
genen Stdadte abgibt. Die Wanderungsverluste, die iiber groBere Distanzen zu verzeichnen sind, also ins
mittlere Ruhrgebiet, nach Miinster oder in Richtung der GroBstdadte der Rheinschiene, sind vor allem aus-
bildungs- und arbeitsmarktbedingt, wahrend bei den Nahwanderungen wohnwertorientierte Motive eine
hohe Bedeutung einnehmen.

Fiir die zukiinftige Entwicklung der Bevdlkerungszahl in Unna ist es von Bedeutung, wie sich die Zahl der
Einwohner in den Kommunen entwickelt, mit denen intensive Wanderungsbheziehungen bestehen. Es ist
nicht von der Hand zu weisen, dass es fiir die Stadt Unna vermutlich schwieriger sein wird als noch zur
Jahrtausendwende, Einwohner aus dem ndheren Umfeld zu gewinnen.

Verdeutlicht wird diese Situation mit den folgenden Zahlen, welche die prognostizierte Bevélkerungsent-

wicklung in den Stdadten Dortmund und Frondenberg darstellen. So werden insbesondere in Fréndenberg
die Auswirkungen des demografischen Wandels bis 2030 spiirbar. Bis 2030 wird sich die Einwohnerzahl
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von 21.915 Personen auf 18.668 Personen verringern, was einem prozentualen Riickgang von 14,8 Prozent
entspricht. Geringer féllt die von IT.NRW prognostizierte Abnahme der Bevélkerung fiir die Stadt Dortmund
aus. Hier haben sich in den letzten Jahren die Auswirkungen des demografischen Wandels bereits ablesen
lassen. Bis 2030 wird sich die Einwohnerzahl der groBen Ruhrgebietsstadt jedoch voraussichtlich noch
weiter von 580.444 Personen in 2011 auf 562.614 Personen verringern, was einem prozentualen Riickgang
von 3,1 Prozent entspricht.

Fiir Unna bestehen also Risiken, durch den Wanderungsaustausch vor allem im unmittelbaren regionalen
Umfeld zukiinftig noch Neubiirger gewinnen zu kénnen. Zu begriinden ist dies inshesondere damit, dass der
demografische Wandel hauptsachlich den Zuwachs bei den &lteren Altersgruppen férdert, diese jedoch oft
nicht mehr die Mobilitat jiingerer Alterskohorten aufbringen.

Abbildung 8: Wanderungsverflechtungen der Stadt Unna 2009-2012
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Quelle: Stadt Unna; eigene Darstellung

In der Differenzierung der Wanderungen nach Altersgruppen zeigt sich, dass es besonders zwei Altersgrup-
pen sind, in denen die Fortziige liberwiegen. Es betrifft zum einen die Ausbhildungswanderer im Alter von 17
bis unter 25 Jahren, die zum Zwecke des Beginn einer Ausbildung oder eines Studiums Unna verlassen und
zum Beispiel in die Ruhrgebietsgrostddte mit ihren Universitaten oder auch nach Miinster ziehen.

Zum anderen betrifft es die heterogene Altersgruppe der 50- bis 70-Jdhrigen, also derjenigen, die sich in
der nachfamilidren Phase und noch vor dem Ruhestand oder seit kurzem in Rente befinden. Die Altersgrup-
pe umfasst die 50- bis 65-Jdhrigen, die auch ,,best ager” genannt werden, weil sie {iber eine vergleichswei-
se hohe Kaufkraft und noch eine hohe Mobilitdt verfiigen und auf dem Wohnungsmarkt zumeist qualitativ
hochwertigen Wohnraum suchen, wenn sie ihre Wohnsituation verdndern wollen. Und sie umfasst die 65-
bis 70-Jahrigen, die ,,jungen Alten“, die sich in dieser Lebensphase ggf. noch einmal neu orientieren und
ggf. auch ihre Wohnsituation im Hinblick auf die eingetretene dritte Lebensphase neu iiberdenken. Bei den
»best agern®“ und ,,jungen Alten“ sind wohnwertorientierte Griinde fiir das Wanderungsverhalten von gréRe-
rer Bedeutung. Der negative Saldo deutet ggf. auf ein Defizit an modernen Wohnqualitaten fiir Paarhaushal-
te und Singles im Bereich der Eigentums- und Mietwohnungen hin, wobei bei dieser Zielgruppe eine Préfe-
renz fiir integrierte Wohnlagen besteht.
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Abbildung 9: Altersspezifische Wanderungen in Unna 2009 bis 2012
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Quelle: Stadt Unna, eigene Darstellung

Wanderungsgewinne erzielt Unna bei den Familien mit Kindern. Im Beobachtungszeitraum ist der Wande-
rungssaldo der Bevolkerung bis 16 Jahren positiv. Unna ist somit nach wie vor ein attraktiver Wohnsitz fiir
Haushalte mit Kindern. Dies spiegelt sich auch in der zugehdrigen erwachsenen Bevdlkerung zwischen 30
und 50 Jahren wider. Die leichten Wanderungsverluste der Bevilkerung zwischen 25 und 30 Jahren diirften
hingegen auf die Abwanderung von Paarhaushalten und Singles, etwa aus beruflichen Griinden, zuriickzu-
fiihren sein. Bei den Seniorinnen und Senioren ab 70 Jahren ist ein leichtes Ubergewicht der Zuziige gegen-
tiber den Fortziigen festzustellen.

Im interkommunalen Vergleich und in Relation zum Landesdurchschnitt werden die Entwicklungen eben-
falls deutlich. Unna kann vor allem im Vergleich zu Nordrhein-Westfalen, aber auch zu anderen grofRen Mit-
telstadten, einen Zuwachs bei der jiingeren Altersgruppe der unter 18-Jahrigen generieren. Eine iiberdeutli-
che Abwanderung zu den Bildungs- und Aushildungsstandorten in Nordrhein-Westfalen ist hingegen in der
der Altersgruppe der 18- bis 25-Jahrigen zu verzeichnen. In allen weiteren Altersgruppen ergibt sich fiir
Unna ebenfalls ein eher negatives Ergebnis in der Wanderungshilanz, was sich jedoch zum Teil mit den
Entwicklungen in Nordrhein-Westfalen sowie anderen groBen Mittelstddten deckt.
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Abbildung 10: Wanderungssalden nach Altersgruppen, Unna im regionalen Vergleich
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2.3. Soziookonomische Rauhmendaten

Die Beurteilung eines Wohnstandortes und seiner Attraktivitdt schlieBt die Betrachtung der Wirtschafts-
und Beschéftigungsentwicklung ein. Aus diesem Grund werden im Folgenden die Determinanten der Nach-
fragesituation ndher beleuchtet. Hierbei handelt es sich um die Entwicklung der sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten und der Arbeitslosenquote, um das Niveau des Haushaltseinkommen sowie der Kaufkraft
innerhalb des Verflechtungsraumes der Stadt Unna, da hieraus Riickschliisse fiir den zukiinftigen Woh-
nungskonsum getroffen werden kdnnen.

Bedeutende Wirtschaftshereiche fiir den Arbeitsmarkt in Unna sind neben der Eisen- und Metallverarbei-
tung und dem Maschinenbau auch das Handwerk. Im Bereich der Elektronik ist die Firma WIMA in Unna auf
dem Gebiet der Folienkondensatoren Weltmarktfiihrer. Ein sehr wichtiger Arbeitgeber ist auch die Unter-
nehmenszentrale und das Mdbelhaus des Unternehmens Zurbriiggen Wohn-Zentrum. Bedingt durch die gute
verkehrliche Anbindung im Schnittpunkt der Al und der A44 hat sich auch der Logistikbereich dynamisch
entwickelt. Zu Unna zdhlen Unternehmen wie der Paket- und Brief-Express-Dienst DHL, ein Verteilzentrum
des Paketdienstes DPD und ein Metro-Hochregallager. Die Arbeitsplatzkonzentration hat dazu gefiihrt, dass
die Stadt Unna eine Sonderstellung im Kreisgebiet einnimmt, denn sie kann auf einen betrichtlichen Uber-
schuss bei den Berufspendlern verweisen.

Auf der folgenden Karte sind die Pendlerbewegungen der Stadt Unna im Jahr 2011 dargestellt. Insgesamt
standen in diesem Jahr einer Zahl von 26.297 Einpendlern 15.932 Auspendler gegeniiber. Hieraus ergibt
sich ein Pendleriiberschuss von 10.365 Personen. Dies bedeutet, dass tdglich mehr Personen nach Unna zu
ihrem Arbeitsplatz pendeln als in die Gegenrichtung. Anhand der Wanderungs- und Pendlerverflechtungen
der Stadt Unna wird somit deutlich, dass es sich bei Unna nicht nur um einen beliebten Wohnstandort,
sondern auch um einen attraktiven Arbeitsort handelt.



Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Unna

rl INWIS

Die Pendlerverflechtungen und -intensitdten sind auf der folgenden Abbildung dargestellt, auf welcher die
beschriebene Situation verdeutlicht wird. Der Pendleriiberschuss der Stadt Unna wird inshesondere durch
positive Pendlersalden mit den Stddten des Kreises Unna gespeist. So gewinnt die Stadt Unna insbesondere
aus Frondenberg (+911 Personen), Bergkamen (+1.227 Personen) und Kamen (+1.420 Personen) Berufs-
pendler, wahrend negative Pendlersalden mit den Ruhrgebietsstadten Dortmund (-1.455 Personen) und
Hagen (-136 Personen) bestehen.

Bei der Aufteilung der Einpendler nach Wirtschaftsbereichen wird deutlich, dass etwa zwei Drittel der Pend-
ler im Dienstleistungsgewerbe tdtig sind, ein Drittel im produzierenden Gewerbe. Bei 86 Prozent der Ein-
pendler handelt es sich um Angestellte oder Arbeiter, bei etwa 8 Prozent um Beamte und nur bei 3 Prozent
um Selbststandige. Ebenfalls 3 Prozent der Einpendler sind Auszubildende. Bei der Unterteilung nach dem
Beschaftigungsumfang der Einpendler, geht der iiberwiegende Anteil (ca. 60 %) einer Vollzeitbeschafti-
gung nach, ein Anteil von 40 Prozent einer Teilzeitbeschéftigung.

Abbildung 11: Pendlerverflechtungen der Stadt Unna im Jahr 2011
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung

Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten am Arbeitsort, zumeist ein Indikator fiir das
ortliche Arbeitsplatzangebot, hatte sich bis 2005 abgeschwacht, um dann bis 2008 wieder einen Anstieg zu
vollziehen. Die Ende 2008 eingetretene Wirtschafts- und Finanzkrise fiihrte zu einer Abschwachung der
Aufwadrtsentwicklung, was an der nahezu stagnierenden Entwicklung in den Folgejahren deutlich wird. Im
Jahr 2011 konnte erstmals wieder die Grenze von 20.000 Personen {iberschritten werden.
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Abbildung 12: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten (Personen)
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Quelle: Kommunalprofil 2012 Unna der NRW.Bank auf Basis der Bundesagentur fiir Arbeit

Spiegelbildlich zur Verdnderung der Beschaftigtenzahl hat sich die Zahl der Arbeitslosen entwickelt, welche
aktuell den niedrigsten Wert in der Zeitreihe aufweist. Die hochste Zahl konnte im Gegensatz im Jahr 2005
beobachtet werden, in dem auch die Zahl der Beschéftigten einen Tiefstand erreichte.

Abbildung 13: Entwicklung der Arbeitslosigkeit (Personen)

4.000

3.500

3.000

2.500

2.000

1.500

1.000

2002 2003 2004 2005 2005 2007 2008 2009 2010 201

Quelle: Kommunalprofil 2012 Unna der NRW.Bank auf Basis der Bundesagentur fiir Arbeit



Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Unna

E INWIS

Im regionalen Vergleich ist das Niveau der Arbeitslosigkeit in Unna — gemessen an dem Arbeitslosenquoti-
enten, der durch die Relation der Zahl der arbeitslosen Personen zur erwerbsfdhigen Bevilkerung im Alter
von 15 bis 64 Jahren gebildet wird - mit einer Quote von 5,5 Prozent unterdurchschnittlich. Die an Unna
angrenzenden Stadte Holzwickede und Werl sowie das Land Nordrhein-Westfalen weisen dhnliche Quotien-
ten auf. Die GroBstadt Dortmund erreicht mit 9,4 Prozent den vergleichsweise hochsten Wert und verzeich-
net damit (fast) eine doppelt so hohe Arbeitslosigkeit wie die Stadt Unna. Der Kreis Unna kann mit fast 7
Prozent ins Mittelfeld eingeordnet werden.

Abbildung 14: Arbeitslosenquotient 2012 im regionalen Vergleich
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Quelle: IT.NRW; Statistik-Service West, eigene Berechnung

Ein weiterer wichtiger Aspekt zur Beurteilung eines Wohn- und Arbeitsstandortes ist das durchschnittliche
Haushaltseinkommen in einer Stadt. Aus diesem Grund wird im Folgenden das durchschnittliche Einkom-
men der Haushalte in Unna im regionalen Vergleich und nach Einkommensgruppen betrachtet.

Bei Betrachtung des durchschnittlichen Haushaltsnettoeinkommens pro Monat wird deutlich, dass die Stadt
Unna mit 3.371 Euro pro Monat knapp unter dem Wert des Kreises liegt. Auch im Vergleich mit dem Durch-
schnittswert von Nordrhein-Westfalen (3.491 Euro pro Monat) schneidet die Stadt schlechter ab. Der direk-
te Vergleich mit den Kommunen aus dem Umbkreis fiihrt zu dem Ergebnis, dass Holzwickede mit einem Wert
von 4.063 Euro pro Monat die Einkommenswerte des Umlandes anfiihrt. Mit Werten von knapp {iber 3.000
Euro pro Monat wird das untere Ende der stadtspezifischen Einkommenswerte von Dortmund und Liinen
gebildet.
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Tabelle 1: Durchschnittliches Haushaltsnettoeinkommen in 2012 im regionalen Vergleich

Stadt Hausha!tseinkommen
in Euro
Dortmund 3.033
Liinen 3.058
Bergkamen 3.071
SK Hamm 3.100
Bdnen 3.258
Kamen 3.334
Werl 3.346
Unna 3.371
Selm 3.528
Schwerte 3.719
Frondenberg/Ruhr 3.858
Werne 3.880
Holzwickede 4.063
Kreis Unna 3.399
NRW 3.491

Quelle: GfK Marktforschung 2012

Wird das durchschnittliche Haushaltsnettoeinkommen in einem nachsten Schritt nach unterschiedlichen
Einkommensgruppen differenziert, zeigt sich, dass in der Stadt Unna ein nennenswerter Anteil (rd. 13 Pro-
zent) von Haushalten mit Einkommen bis zu 1.100 Euro im Monat lebt, die auf preisgiinstigen und bezahl-
baren Wohnraum angewiesen sind. Zum anderen gibt es auch in erheblichem Umfang (25 Prozent) Haushal-
te, die als kaufkraftig eingeordnet werden kdnnen.

Abbildung 15: Differenzierung der Haushaltseinkommen im regionalen Vergleich 2012
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Quelle: GfK Marktforschung 2012
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Im regionalen Vergleich wird deutlich, dass die Anteile der einkommensschwachen Haushalte mit weniger
als 1.100 Euro im Monat und der einkommensstarkeren Haushalte mit iiber 4.000 Euro monatlich als
durchschnittlich zu bezeichnen sind, wenn man sie mit dem Landeswerten vergleicht. Im Verhdltnis zum
Kreis Unna sind die einkommensstarkeren Haushalte in der Kreisstadt {iberdurchschnittlich vertreten.

Zur weiteren Analyse der Einkommenssituation in der Stadt Unna wird an dieser Stelle die Kaufkraft unter-
sucht. Die Kaufkraftkennziffer gibt das Kaufkraftniveau einer Region pro Einwohner im Vergleich zum natio-
nalen Durchschnitt an, der den Normwert 100 hat. Demnach liegt das Kaufkraftniveau in Unna mit einer
Kennziffer in H6he von 96,1 zwar unterhalb des Bundesdurchschnitts, aber im Mittelfeld der angrenzenden
Stadte und im Kreisdurchschnitt. Kamen, Frondenberg und Holzwicke verzeichnen eine vergleichsweise
groBere Kaufkraft, dafiir unterschreiten Bénen, Wickede (Ruhr) und auch Dortmund und Werl das Unnaer
Niveau.

Tabelle 2: Kaufkraft und Kaufkraftkennziffer in 2012 fiir Unna und ausgewihlte Kommunen

Stadt Kaufkraft in Euro je Einwohner Kaufkraftkennziffer
Bonen 17.330 86,6
Werl 17.837 89,1
Wickede (Ruhr) 18.685 93,4
Dortmund 18.775 93,8
Kreis Unna 18.869 94,3
Unna 19.241 96,1
Kamen 19.259 96,2
Nordrhein-Westfalen 20.132 100,6
Frondenberg/Ruhr 20.453 102,2
Holzwickede 21.703 108,4

Quelle: GfK Marktforschung 2012

Im Ergebnis weisen die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen derzeit nicht auf einen Impuls in Richtung
gesteigerter oder zukiinftig zunehmender Wohnkaufkraft am Unnaer Wohnungsmarkt hin. Die Kaufkraft-
kennziffer zeigt auf, dass das Kaufkraftniveau durchschnittlich ist, allerdings auch verbunden mit einem
gewissen Anteil an finanziell eingeschrankten Haushalten, so dass u.a. auch preiswerter Wohnraum bend-
tigt wird. Der hohe Einpendleriiberschuss ist als ein Potenzial fiir die Wohnungsnachfrage zu verstehen,
sofern es in Zukunft geldnge, vermehrt Berufseinpendler zu einem Zuzug nach Unna zu bewegen.
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2.4. Entwicklung des Wohnungshestandes

Die Ergebnisse des Zensus 2011 ermdglichen erstmals eine umfangreichere Analyse der Strukturmerkmale
des Wohnungshestandes.

Bei der Differenzierung des Wohnungsbestandes nach Baualter ist anzumerken, dass knapp die Halfte der
Wohnungen zwischen 1949 und 1978 errichtet wurde. Es sind vornehmlich Besténde, bei denen hohere
Modernisierungsbhedarfe vorhanden sind. Ihr anteiliger Umfang am Bestand deckt sich mit dem Wert fiir den
Kreis Unna und dem Landesdurchschnitt. Auch der Anteil an Wohnungen, die seit der Jahrtausendwende
errichtet wurden, befindet sich auf dem Niveau der Vergleichsregionen. Lediglich bei dem &lteren Woh-
nungsbestand mit Baujahr bis 1948 liegt Unna mit 17,6 Prozent unterhalb der Anteile des Kreises (19,0%)
und des Landes NRW (20,6%).

Tabelle 3: Baualter der Wohnungen

Baualter der Wohnungen Stadt Unna Kreis Unna NRW
Vor 1919 11,2 10,4 10,8
1919 - 1948 6,4 8,6 9,8
1949 - 1978 49,5 49,9 50,5
1979 - 1986 10,5 10,4 8,9
1987 - 1990 3,2 2,8 2,6
1991 - 2000 13,4 12,5 11,4
2001 - 2004 2,7 2,7 2,9
2005 u. spdter 3,1 2,8 3,1

Quelle: Zensus 2011, eigene Darstellung

Betrachtet man die WohnungsgroBenverteilung, so iiberrascht fiir die Kreisstadt Unna der unterdurch-
schnittliche Anteil an kleineren Wohnungen bis 59 m2 Wohnfldache. Ihr héherer Anteil im Kreisgebiet resul-
tiert vermutlich aus dem starker ausgeprdgten Werkssiedlungsbau in den ndérdlichen, kreisangehorigen
Gemeinden, der traditionell eher kleine Wohnungen aufweist. Spiegelbildlich ist fiir die Kreisstadt ein ho-
herer Anteil der Wohnungen mit einer GréRe von mehr als 100 Quadratmetern zu verzeichnen, auch im
Vergleich zum landlichen Umland des Kreises, das sich iiblicherweise durch mehr Familienhaushalte und
dementsprechend eine hdhere Nachfrage nach groBeren Eigenheimen auszeichnet. Werden zusatzlich die
Wohnungen zwischen 80 und 100 Quadratmeter hinzugezogen, wird die Differenz zum Kreis und Bundes-
land noch groBer. Insgesamt umfassen somit knapp 55 Prozent des Wohnungsangebots mehr als 80 Quad-
ratmeter. Da Unna dhnlich viele Mehrfamilien- bzw. Ein-/Zweifamilienhduser wie der Kreis aufweist, diirfte
folglich der Geschosswohnungsbau in Unna mehr groBe Wohnungen bieten als in anderen Teilen des Kreis-
gebietes.
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Abbildung 16: WohnungsgroBen nach Wohnfldche der Wohnung
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Quelle: Zensus 2011, eigene Darstellung

Leider ermoglichen die Zensusergebnisse keine Unterscheidung des Wohnungshestandes, sondern nur des
Gebdudebestandes nach Eigentiimerarten. Demnach sind Wohnungsunternehmen mit einem Anteil von nur
rund 12 Prozent gegeniiber dem Kreis mit rd. 21 Prozent und dem Landesdurchschnitt von 14 Prozent in der
Kreisstadt unterdurchschnittlich vertreten. Am bedeutsamsten sind privatwirtschaftliche Wohnungsunter-
nehmen und die Unnaer Kreis-, Bau- und Siedlungsgesellschaft UKBS. Der Wohnungsbestand der ehemali-
gen Landesstelle schldgt sich in dem Gebdudebestand in Héhe von 1,5 Prozent im Eigentum des Bundes
nieder. Die groRte Eigentiimergruppe stellen die Privateigentiimer mit einem Umfang von 85 Prozent dar.

Tabelle 4: Eigentumsform der Wohnungen

Eigentumsform der Wohnungen Stadt Unna Kreis Unna NRW

Gemeinschaft von Wohnungs-

X . . 25,6 19,9 23,5
eigentiimern/-innen
Privatperson/-en 59,4 57,1 59,7
Wohnungsgenossenschaft 1,6 7,7 3,7
Kommune oder kommunales
Wohnungsunternehmen 4 La 22
Privatwirtschaftliches Wohnungs- 6.6 121 7.7
unternehmen
Anderes privatwirtschaftliches
Unternehmen g &2 e
Bund oder Land 1,5 0,3 0,4
Organisation ohne Erwerbszweck 0,5 0,6 0,8

Quelle: Zensus 2011, eigene Darstellung

2011 betrug die Wohneigentumsquote in Unna 44,4 Prozent. Sie liegt oberhalb des Kreis- und Landes-
durchschnitts. Die Leerstandquote, in die eine fiir die Funktionstiichtigkeit des Wohnungsmarktes notwen-
dige Fluktuationsreserve von rund 1,5 bis 2 Prozent einflieBt, ist als leicht unterdurchschnittlich zu be-
zeichnen.
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Tabelle 5: Art der Wohnungsnutzung

Art der Wohnungsnutzung Stadt Unna Kreis Unna NRW
Von Eigentiimer/-in bewohnt 44,4 41,8 40,1
Zu Wohnzwecken vermietet

el i) 52,2 54,7 55,8
Ferien- oder Freizeitwohnung 0,1 0,2 0,4

Leer stehend 3,3 3,4 3,7

Quelle: Zensus 2011, eigene Darstellung

Fast 80 Prozent der Wohngebdude in Unna sind Ein- und Zweifamilienhduser. Die groBte Gruppe stellen
dabei die freistehenden Einfamilienhduser dar, die einen Anteil von 40 Prozent des gesamten Wohnungs-
bestandes ausmachen. Der Wert liegt damit leicht iiber dem Niveau des Kreises Unna. Mehrfamilienhduser
machen dhnlich wie im Kreis Unna und in Nordrhein-Westfalen etwa ein Fiinftel des Wohnungsbestandes
aus.

Tabelle 6: Wohngebdudebestand nach Gebdudetyp

Gebdudetyp Stadt Unna Kreis Unna NRW
Eigenheim freistehend 40,0 36,8 41,0
Doppelhaushilfte 17,7 20,8 16,3
Reiheneigenheim 18,8 18,2 17,8
Mehrfamilienhaus 21,4 21,5 22,4
Sonstige 2,2 2,7 2,6

Quelle: Zensus 2011, eigene Berechnung und Darstellung

Die Heizungsart ist einer der wenigen Indikatoren des Zensus, die Hinweise auf die Wohnungsausstat-
tungsqualitdten geben. Im Ergebnis ist positiv hervorzuheben, dass der Anteil der Wohnungen, die noch
iber Einzel- oder Mehrrauméfen oder gar keine Heizung verfiigen, im Vergleich zum Kreis Unna und
Nordrhein-Westfalen mit 3,1 Prozent gering ausfallt. Die iiberwiegende Heizungsart der Wohngebdude in
Unna ist die Zentralheizung mit fast 74 Prozent.

Tabelle 7: Heizungsarten

Heizungsart Stadt Unna Kreis Unna NRW
Fernheizung (Fernwirme) 7,7 7,5 8,2
Etagenheizung 14,0 16,0 14,3
Blockheizung 1,4 1,9 1,7
Zentralheizung 73,7 70,3 70,6

Einzel- oder Mehrraumdfen (auch

Nachtspeicherheizung) 3.0 1 49

Keine Heizung im Gebdude oder in

den Wohnungen 01 0,2 0,4

Quelle: Zensus 2011, eigene Darstellung

Ende des Jahres 2012 umfasste der Wohnungsbestand in Unna 30.449 Wohnungen; er hat sich damit im
Vergleich zum Jahr 2003 um knapp 8 Prozent erhght.
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Abbildung 17: Entwicklung des Wohnungshestandes in Wohn- und Nichtwohngebauden in Unna
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung Anmerkung: Die ErhGhung des Wohnungsbestandes im Jahr 2009/2010 ist darauf zuriickzufiihren, dass
im Rahmen der Vollerhebung des Zensus 2011 eine neue Definition von Wohnraum verwendet wurde. Laut Definition des Zensus ist es nicht
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ablesbar ist.
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Der seit Ende der 1990er Jahre auf Bundes- und Landesebene festzustellende Trend nachlassender Bauta-
tigkeit ist auch in Unna festzustellen. Wahrend zwischen 1995 und 1998 durchschnittlich 356 Wohnungen
fertiggestellt wurden, sind es im Betrachtungszeitraum zwischen 2003 und 2012 nur noch 123 Wohnungen.
Ab 2008 hat sich die Zahl der Baufertigstellungen auf ein Niveau von nur noch rd. 80 Wohneinheiten redu-
ziert. In den letzten Jahren hat sich wieder ein deutlicher Bauiiberhang aufgebaut.

Abbildung 18: Baufertigstellungen und -genehmigungen von Wohnungen im Zeitraum 2003 bis 2012
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Quelle. Stadt Unna, eigene Darstellung
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In der Bautdtigkeit sind Unterschiede in der Differenzierung nach den Segmenten Mehrfamilienhaus und
Ein-/ Zweifamilienhaus zu erkennen. Wahrend im Schnitt der Jahre 2008 bis 2012 im Segment der Mehrfa-
milienhduser durchschnittlich 30 Wohneinheiten fertig gestellt wurden, darunter ca. 17 Eigentumswohnun-
gen und 13 Mietwohnungen, waren es im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser durchschnittlich 50
Wohneinheiten.

Die Abschwédchung im Baufertigstellungsniveau vollzog sich in Unna iiber alle Segmente des Wohnungs-
marktes hinweg. Die Griinde hierfiir waren nicht ortsspezifisch, denn der Riickgang vollzog sich auch im
Kreisgebiet und auch landesweit. Angesichts eines sich insgesamt entspannenden Wohnungsmarktes mit
verhaltenen Mietpreissteigerungen und der in 2008 einsetzenden Finanz- und Wirtschaftskrise verminder-
ten sich die Investitionsneigung und damit auch die Baukonjunktur. Gegeniiber dem Ausgangsniveau im
Jahr 2003 zeigt sich fiir Unna ein Riickgang des Fertigstellungsniveaus auf nur noch 52 Prozent. Allerdings
ist landesweit und ab 2012 vermutlich auch in Unna eine Trendwende aufgrund eine Zunahme der Bauin-
vestitionen und -fertigstellungen zu verzeichnen, hervorgerufen durch Unsicherheiten auf den Finanzmark-
ten und niedrigem Zinsniveau.

Abbildung 19: Entwicklung der Baufertigstellungen im regionalen Vergleich (Ausgangsjahr 2003 = 100%)
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Quelle: Stadt Unna, IT.NRW, eigene Darstellung

2.4.1 Abgleich mit den Ergebnissen des Zensus 2011

Der Zensus 2011 weist zum Stichtag 9. Mai 2011 fiir die Kreisstadt Unna einen Wohnungsbestand (Wohnun-
gen in Wohn- und Nichtwohngebduden, ohne Wohnheime) in Hohe von 30.088 Wohneinheiten aus. Die
Landesstatistik wies zum 31.12.2011 29.335 Wohnungen aus. Will man einen Stichtagsvergleich herbeifiih-
ren, so ist die Landesstatistik um die Bautatigkeit ab Mai bis Dezember 2011 zu minimieren. Bei 94 Baufer-
tigstellungen im gesamten Jahr 2011 (umgerechnet 63 Fertigstellungen von Mai bis Dezember) errechnet
sich zum Stichtag ein fortgeschriebener Wohnungsbestand in Héhe von 29.272 Wohnungen.

Der Stichtagsvergleich ergibt, dass die Zahl der Wohnungen in Unna um 816 Wohnungen hoher liegt als die
Fortschreibung der Landesstatistik ausweist. Der Unterschied mag aber auch darin begriindet sein, dass
beim Zensus 2011 die Definition einer Wohnung weiter gefasst wurde als in der Landesstatistik. Laut Zen-
sus zdhlen als Wohnungen auch solche abgeschlossenen Wohneinheiten, die nicht iiber eine eigene Kochni-
sche oder Kiiche verfiigen.
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3. Wohnungsnachfrageprognose

3.1. Bevolkerungsprognose

Die Entwicklung der Einwohnerzahl einer Stadt stellt eine wesentliche Komponente fiir die zukiinftige Ent-
wicklung einer Stadt dar. Eine verldssliche Bevolkerungsprognose ist im Wesentlichen durch folgende Ein-
flussfaktoren gekennzeichnet: Geburtenniveau (Fertilitdt), Sterblichkeitsniveau (Mortalitdt) und Umfang
der Wanderungen (Migration).

Sowohl die altersspezifischen Geburtenraten als auch die altersspezifischen Sterbewahrscheinlichkeiten
haben in den letzten Jahren einen relativ gleichférmigen Verlauf angenommen. Die unsicherste Komponente
stellt der Umfang der Wanderungen dar. Sie hdangen oftmals von einer Vielzahl von Faktoren ab, z.B. wirt-
schaftliche oder politische MaBnahmen, die nur sehr schwer einzuschétzen sind.

Bereits im Jahr 2004 wurde von der Kreisverwaltung Unna eine Bevolkerungsprognose in drei Varianten
erstellt. Ausgangsjahr der Prognose war das Jahr 2003. Auf Basis der bisherigen Bevilkerungsbewegungs-
daten der Stadt Unna wurde bis zum Jahr 2025 ein Korridor in der Entwicklung der Wanderungen zu Grunde
gelegt, der die Ausgangsbasis fiir die drei Prognosevarianten war:

+ 0-Variante - Zuziige 3.000 Personen, Fortziige 3.000 Personen jahrlich, Wanderungssaldo ist
ausgeglichen.

+ Variante +100 - Zuziige 2.900 Personen, Fortziige 2.800 Personen jahrlich, Wanderungssaldo +100
Personen pro Jahr.

+ Variante +200 - Zuziige 3.000 Personen, Fortziige 2.800 Personen jahrlich, Wanderungssaldo +200
Personen pro Jahr.

Die Geburten- und die Sterbefallziffer wurden regionalspezifisch auf Basis des Referenzzeitraumes 2000
bis 2003 ermittelt.

Die O-Variante hat bis heute, also sieben Jahre nach ihrer Erstellung, eine hohe Treffsicherheit gehabt und
bildet das seitdem stattgefundene Wanderungsgeschehen sehr gut ab. Der Variante zufolge wurde der Be-
volkerungsstand zum 31.12.2009 auf 61.910 Personen (Hauptwohnsitzbevilkerung ohne Landesstelle)
prognostiziert, tatsdachlich betrug der Bevolkerungsstand 61.641 Personen. Die Differenz betragt demnach
lediglich 269 Personen bzw. 0,4%. Auch im Altersstrukturaufbau haben Prognose- und Einwohnermeldeda-
ten eine hohe Ubereinstimmung. Aus diesem Grunde wurde fiir die Wohnungsmarktprognose Unna die O-
Variante der Bevilkerungsprognose der Kreisverwaltung Unna zu Grunde gelegt. Die Prognosedaten wurden
um die geringe Abweichung von 269 Personen korrigiert.

In der Bevdlkerungsprognose ist zukiinftig von einer schrumpfenden Bevélkerungsentwicklung auszugehen.

Ursdchlich hierfiir ist das Ubergewicht der Sterbefille gegeniiber den Geburten, in Verbindung mit einem
ausgeglichenen Wanderungssaldo.
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Abbildung 20: Bevélkerungsprognose fiir die Stadt Unna (Hauptwohnsitzbevélkerung ohne Landesstelle)
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Quellen: Kreisverwaltung Unna; eigene Darstellung © InWIS F&B GmbH 2010

In der O-Variante zeigt sich bis 2025 ein Bevdlkerungsriickgang auf 56.376 Personen. Dies entspricht einer
Abnahme um 5.270 Personen bzw. 8,5% in den kommenden 16 Jahren.

Aber auch in der Zusammensetzung der Bevilkerung werden sich deutliche qualitative Verdnderungen zu
Gunsten dlterer Menschen ergeben.

Schrumpfen werden alle Altersgruppen bis zum Alter von 50 Jahren, also
» die Zahl der Kinder, insbesondere der Kinder im Schulalter, somit auch

+ die Familien mit Kindern, insbesondere die Familien, die ihre Griindungsphase hinter sich gelassen
haben und in denen dltere Kinder aufwachsen,

» Starterhaushalte, d. h. die jungen Erwachsenen im Alter von 18 bis 25 Jahren, die am Wohnungsmarkt
als Haushaltsgriinder auftreten,

+ Berufseinsteiger, d. h. Personen im Alter von 25 bis 29 Jahren, die teilweise auch junge Familien
griinden.

Wachsende Zielgruppen sind
» die so genannten ,,best ager®, also Personen im Alter von 50 bis 64 Jahren,
» die jungen, mobilen Seniorinnen und Senioren im Alter von 65 bis 79 Jahren,

+ die hochaltrigen Seniorinnen und Senioren, die zum Teil schon Einschrdankungen in der
Alltagsbewdltigung erfahren und Unterstiitzungsbedarfe im Wohnen aufweisen.
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Abbildung 21: Verdanderung der Altersgruppen in Unna 2010 bis 2025
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3.1.1 Abgleich mit den Ergebnissen des Zensus 2011

Der Zensus 2011 weist zum Stichtag 9. Mai 2011 fiir die Kreisstadt Unna eine Bevdlkerung mit alleiniger
bzw. Hauptwohnung in Héhe von 59.149 Einwohnern aus. Die Kommunalstatistik zahlt zu diesem Zeitpunkt
61.321 Personen. Die Bevdlkerungsprognose des Kreises Unna fiir die Kreisstadt schatzt fiir Mai 2011 einen
Bevolkerungsstand von 61.260 Personen voraus. Das Ergebnis der Bevilkerungsprognose weicht somit vom
Zensusergebnis um 2.111 Personen ab.

Die Ergebnisse des Zensus werden an dieser Stelle nur nachrichtlich dargestellt, denn sie @ndern nichts an
dem Trend und dem AusmaR der in Unna zu erwartenden Bevdlkerungsabnahme. Lediglich die Ausgangs-
und Endwerte der Bevolkerungsprognose liegen gemaB der Ergebnisse des Zensus 2011 um 2.111 Personen
unterhalb der in den Graphiken und der Kommunalstatistik ausgewiesenen Einwohnerzahlen.

3.2. Demografische Potenziale der Stadtteile

Angesichts der GroBe Unnas und der Heterogenitdt der Stadtteile ist es von Interesse, die Entwicklung der
einzelnen Stadtteile ndaher zu betrachten. Eine Bevilkerungsprognose ist dabei nur bedingt ein geeignetes
Instrument, da hierbei der Einfluss der Wanderungsbewegungen innerhalb der Stadt und iiber die Stadt-
grenzen hinaus - in quantitativer Hinsicht und bzgl. der Altersstruktur — erheblich ist und in Folge einzel-
ner BaumalBnahmen erheblich schwanken kann. Auf einen Zeitraum von 15 Jahren sind diese Einfliisse nur
mit einem hohen Unsicherheitsgrad zu prognostizieren.

Als addquater Ersatz fiir eine Bevdlkerungsprognose auf kleinrdumiger Ebene zeigt das so genannte
Billetermal die demografischen Entwicklungsmdglichkeiten der verschiedenen Teilrdume einer Stadt auf.
Dieses MaR ist ein Indikator fiir die Alterszusammensetzung einer Bevilkerung und setzt die nicht mehr
reproduktionsfiahige Generation (im Alter von 45 Jahren und &lter) ins Verhiltnis zur reproduktiven (die
Altersgruppe der 18- bis 45-Jahrigen) und vorreproduktiven Bevolkerung (bis 18 Jahre). Das BilletermaR
macht zwar keine Angaben iiber die zu erwartenden Bevolkerungszahlen, zeigt aber das so genannte endo-
gene Entwicklungspotenzial eines Stadtteils und somit Tendenzen der zukiinftigen Entwicklung auf.
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Die MaRzahl, die eine Relation der unterschiedlichen Altersgruppen darstellt, ist dabei wie folgt zu inter-
pretieren: Eine positive Zahl bedeutet, dass die demografischen Entwicklungsmdéglichkeiten in einem Ge-
biet positiv sind. Das bedeutet, dass der betrachtete Stadtteil aus sich heraus, also allein durch das Ver-
héltnis von Geburten zu Sterbefdllen, noch an Bevdlkerung zunehmen wiirde. Wanderungshewegungen
werden beim Billetermal3 nicht beriicksichtigt. Ein negativer Wert zeigt dementsprechend negative demo-
grafische Entwicklungsmoglichkeiten auf, also ein (zukiinftiges) Ubergewicht der Sterbefille gegeniiber den
Geburten.?

Die Ergebnisse fiir die Stadt Unna zeigen, dass fiir die Gesamtstadt, als auch fiir alle Stadtteile negative
demografische Entwicklungsmoglichkeiten konstatiert werden miissen. Hierbei treten zum einen
Siddinghausen und Miihlhausen mit den negativsten Werten von -1,19 bzw. -1,25 sowie im positiven Sinne
der Wert von Uelzen hervor.

Tabelle 8: MaBzahl nach Billeter fiir die Stadtteile Unnas

Stadtteil MaBzahl nach Billeter

Uelzen -0,61
Kénigsborn -0,88
Liinern -0,90
Stockum -0,95
Afferde -0,98
Hemmerde -0,99
Unna-Mitte -1,0

Westhemmerde -1,0

Billmerich -1,07
Massen -1,07
Kessebiiren -1,09
Miihlhausen -1,15
Siddinghausen -1,19
Gesamtstadt -0,98

Quelle: eigene Berechnung

Neben der isolierten Betrachtung der einzelnen Stadtteile ist ein Vergleich der Entwicklungsmoglichkeiten
der einzelnen Stadtteile untereinander und vor allem in Relation zur Situation der Gesamtstadt interessant.
Hierfiir wird die errechnete MaBzahl nach Billeter in Beziehung zu den demografischen Entwicklungsmaog-
lichkeiten der Gesamtstadt gesetzt, um so zu zeigen, inwiefern ein Stadtteil {iber- oder unterdurchschnittli-
che Entwicklungsmoglichkeiten aufweist. Demnach weisen leicht iiberdurchschnittliche Entwicklungsmog-
lichkeiten im Vergleich zur Gesamtstadt die Stadtteile Uelzen, Stockum, Kénigsborn und Liinern auf, wah-
rend alle weiteren Stadtteile im Vergleich zur Gesamtstadt leicht unterdurchschnittliche Werte erzielen.

Wichtig ist aber anzumerken, dass die Betrachtung der demografischen Entwicklungsmdoglichkeiten der
Stadtteile eine Status-quo Betrachtung darstellt. Das heiBt, hiermit werden keine Prognosen iiber die tat-
sdchliche Entwicklung der Stadtteile getroffen, sondern vielmehr ihre natiirlichen Potenziale aufgezeigt.
Inwieweit es einem Stadtteil beispielsweise gelingen wird, sein Entwicklungspotenzial auszuschopfen, ist
von einer Reihe von Faktoren — beispielhaft seien die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung und das Ar-
beitsplatzangebot in Unna, vor allem aber das Wohnungsangebot und die Infrastruktur des Stadtteils ge-

2 Das BilletermaB berechnet sich fiir Unna wie folgt: Die Differenz der Kinder (Personen unter 15 Jahre) und der GroRelterngeneration
(Personen iiber 45 Jahre) wird ins Verhiltnis zur Generation der Eltern (Personen zwischen 15 und 45 Jahren) gesetzt.
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nannt — abhdngig. Fiir Stadtteile mit im Vergleich zur Gesamtstadt liberdurchschnittlichen Entwicklungs-
moglichkeiten wird es dabei vor allen darauf ankommen, die Bevolkerung zu halten, bzw. wenn ein tempo-
rarer Wegzug unvermeidlich ist, ausreichende und attraktive Angebote fiir eine spatere Riickkehr vorzuhal-
ten. Stadtteile mit unterdurchschnittlichen Potenzialen haben ggf. die Mdglichkeit, durch Zuwanderung die
eigene Altersstruktur zu verjiingen und so die demografischen Entwicklungsmoglichkeiten zu verbessern.
Allen Stadtteilen Unnas gemein ist, dass sie aus sich heraus ihre Bevélkerungszahl nicht halten kdnnen. Die
bereits vorgestellte Bevilkerungsprognose fiir die Gesamtstadt hat zudem gezeigt, dass Unna selbst dann
schrumpfen wird, wenn eine Zuwanderung von auBerhalb des Stadtgebietes erzielt wird. Sie reicht jedoch
nicht aus, um das (bergewicht der Sterbefille zu den Geburten zu kompensieren.

In Zukunft wird es daher darauf ankommen, den Schrumpfungsprozess wohnungs- und stadtentwicklungs-
politisch gezielt zu steuern. Eine Steuerung sollte dabei das Ziel verfolgen, die vorhandenen, infrastruktu-
rellen Versorgungsschwerpunkte und die Siedlungskerne zu stiitzen und langfristig zu stabilisieren und
somit eine Perforierung der Stadtstruktur zu vermeiden.

3.3. Haushaltsprognose

Da Haushalte und keine einzelnen Personen als Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt in Erscheinung treten,
ist es notwendig, neben der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung zusatzlich die Verdnderung der Zahl der
Privathaushalte voraus zu schdtzen. Die Haushaltsentwicklung in Deutschland wird bestimmt durch eine
kontinuierliche Verkleinerung der durchschnittlichen HaushaltsgroBe. Dieser Trend, der sich aus demogra-
fischen Entwicklungen, der Verdnderung der Lebensstile und Familienformen sowie aus sozio-
dkonomischen Entwicklungen speist, wird sich aller Voraussicht nach in den nachsten Jahren fortsetzen. Die
stetige Verkleinerung der Privathaushalte bewirkt, dass die Anzahl der Haushalte — und damit auch der
Wohnungsbedarf - selbst bei konstanten oder leicht riicklaufigen Einwohnerzahlen steigen wird.

Fiir die Prognose der Privathaushalte wurde das Haushaltsvorstandsquotenverfahren angewendet. Daten-
basis ist die Bevilkerungsvorausbherechnung der Kreisverwaltung Unna, Angaben der Stadtverwaltung Unna
sowie Daten aus dem Mikrozensus. Die Prognose der Privathaushalte erfolgte in drei Schritten:

1. Schritt: Ermittlung der Personen in Privathaushalten

Zu der Bevolkerung mit Hauptwohnsitz in Unna ist auch die Zahl der Nebenwohnsitzbevolkerung hinzuzu-
zdhlen, da auch sie Wohnraum nachfragt. Zum Stand 31.12.2009 ist nach Angaben der Stadtverwaltung
Unna von 1.576 Personen mit Nebenwohnsitz in Unna (ohne Landesstelle Unna-Massen) auszugehen.

Als Privathaushalt zahlt jede zusammenwohnende Personengemeinschaft, die gemeinsam wirtschaftet (z.B.
das uneheliche Paar) und jede Einzelperson, die einen eigenstdandigen Haushalt fiihrt. Bewohner von Ein-
richtungen wie Pflegeheimen, Kasernen, Wohnheime der Jugendhilfe usw. gelten nicht als private Haushal-
te, weil sie weder einen eigenstdandigen Haushalt fiihren, noch selbstdndig wirtschaften. Sie gelten als Be-
wohner von Gemeinschaftsunterkiinften. Diese Gruppe umfasst in Unna nach Ermittlungen der Stadtverwal-
tung rd. 1.000 wohnberechtigte Personen, die nicht in die Prognoseberechnungen einbezogen werden,
sondern von der Zahl der wohnberechtigten Bevilkerung abgezogen werden miissen.> Ausgangsjahr der
Haushalts- und Wohnungsbedarfsprognose ist das Jahr 2009, da fiir dieses Jahr bereits alle relevanten In-
dikatoren und Zahlenwerte vorlagen. Die fiir 2009 ermittelte Relation von Personen in Privathaushalten zur
Hauptwohnsitzbevolkerung wird wahrend des Prognosezeitraumes konstant gehalten.

2. Schritt: Ermittlung der Haushaltsvorstandsquoten

Aus dem Mikrozensus erfolgt die Ermittlung von alters- und geschlechtsspezifischen Quoten fiir die einzel-
nen HaushaltsgroBen (1-, 2-, 3-, 4-, 5 u. mehr Personenhaushalte). Verwendet wurden Ergebnisse aus dem
regionalisierten Mikrozensus fiir die Anpassungsschicht Kreis Unna/Stadt Hamm als kleinstraumige Ebene,

3 Im Vergleich zur Vorstudie "Perspektiven Landesstelle Unna-Massen" vom Okt. 2010 ist diese Gruppe aufgrund von weiteren Sonder-
auswertungen der Einwohnermeldedatei von ehemals 600 auf 1.000 Personen erhdht worden.
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zu der Unna zugehdrig ist. Um die Datenbasis zu verbreitern und besser abzusichern, wurden Ergebnisse
aus zwei weiteren Regionen hinzugefiigt. Sie sind hinsichtlich der Situation am 6rtlichen Wohnungsmarkt,
aber auch im Hinblick auf Bevdlkerungsdichte, der HaushaltsgroBenstruktur und der Aufteilung des Woh-
nungshestandes in Ein- und Zweifamilienhduser versus Geschosswohnungsbau lt. der Raumbeobachtung
des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) und der Daten der GfK-Konsumforschung
mit dem Kreis Unna vergleichbar: Es handelt sich um die Regionen Rhein-Erftkreis/Euskirchen und den
Kreis Recklinghausen.

3. Schritt: Zusammenfassung

Die Multiplikation der Quoten mit den jeweiligen Ergebnissen der Bevdlkerungsvorausherechnung ergibt
schlieBlich die Zahl der Haushalte, differenziert nach Alter des Haushaltsvorstands und nach Haushaltsgro-
Be.

In der Haushaltsprognose werden fiir den Prognosezeitraum die auf regionaler Ebene aus den Mikrozensus-
ergebnissen der Jahre 2006 bis 2008 ablesbaren Entwicklungstendenzen fiir Altersgruppen, Geschlechter
und Haushaltsgréen beriicksichtigt.

Demnach entwickelt sich die Zahl der Privathaushalte in der Kreisstadt Unna wie folgt:

Tabelle 9: Entwicklung der Privathaushalte bis 2025

Jahr Zahl der Privathaushalte

2009 28.837
2015 28.847
2020 28.616
2025 28.250

Quelle: eigene Berechnung

Die Bevolkerungsabnahme kann durch die zukiinftige Haushaltsverkleinerung nicht kompensiert werden.
Die Zahl der Haushalte bleibt zwar ab 2009 bis 2015 mit 28.837 bzw. 28.847 Haushalten fast konstant. Ab
2015 ist die Bevolkerungsabnahme jedoch stdrker als der Trend zu kleineren Haushalten, daher sinkt bis
2025 die Haushaltszahl auf 28.250 Haushalte. Im Ergebnis verdandert sich im Zeitraum 2009 bis 2025 die
Zahl der Haushalte um -587 Haushalte bzw. 2,1 Prozent.

3.3.1 Abgleich mit den Ergebnissen des Zensus 2011

Die Bevdlkerungsprognose fiir die Kreisstadt schadtzt fiir Mai 2011 einen Bevdlkerungsstand von 61.260
Personen voraus. Das Ergebnis dieser Bevilkerungsprognose weicht vom Zensusergebnis um 2.111 Perso-
nen ab. Mittels der fiir 2011 anzusetzenden durchschnittlichen HaushaltsgroBe von 2,119 Personen pro
Haushalt ergibt sich aus der Teilung der Bevdlkerungszahl durch die HaushaltsgroBe die Summe von 987
Haushalten. Die Zahl der Haushalte in Unna ist sowohl zum Ausgangspunkt als auch zum Endpunkt der
Prognose um 987 Haushalte iiberschatzt. Der Trend der Abnahme der Privathaushalte ist demnach weiter-
hin giiltig.

3.4. Verschiebung der wohnungswirtschaftlich relevanten Zielgruppen

Die qualitative Veranderung der Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt ist ein wesentlicher Untersuchungsas-
pekt, um die Entwicklung des Wohnungsmarktes einschatzen zu koénnen. Es ist daher sinnvoll, neben der
quantitativen Betrachtung der Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung auch die Verdnderungen in der
Haushaltszusammensetzung zu betrachten, die sich aus dem kiinftigen demografischen Wandel und dem
Haushaltsbildungsverhalten ergeben werden.
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Im Detail werden sich die wohnungswirtschaftlich wichtigsten Zielgruppen in Unna bis zum Jahr 2025 wie
folgt entwickeln: Der bundesweite, vornehmlich demografisch bedingte Trend der Abnahme groBerer Haus-
halte, vornehmlich Familienhaushalte, spiegelt sich auch in Unna wieder. Die Haushalte mit 3 und mehr
Personen werden um insgesamt 1.419 Haushalte bzw. 17 Prozent schrumpfen. Dagegen nehmen die Zwei-
personenhaushalte zu, bedingt durch das Anwachsen der Altersgruppen ab 55 Jahren. Sie wachsen um 3
Prozent bzw. 314 Haushalte. Der Alterungsprozess der Bevolkerung fiihrt aber auch zu einer Zunahme der
Singlehaushalte, die ebenfalls um 5 Prozent bzw. 517 Haushalte anwachsen.

Abbildung 22: Entwicklung der HaushaltsgréBen in Unna

1 Person

2 Personen

4 Personen

5 und mehr Personen

Quellen: Stadt Unna; eigene Darstellung © InWIS Forschung & Beratung GmbH 2011

Im Detail differenziert sich die Wohnungsnachfrage in noch kleinere Zielgruppen auf. Auch hierbei ermog-
licht die Haushaltsprognose Trendaussagen.
Schrumpfende Zielgruppen sind:

« Starterhaushalte, d.h. Singles und Paare unter 24 Jahren. Sie nehmen um 125 Haushalte bzw. 17

Prozent ab.

+ Die mittleren Altersgruppen. Dies betrifft sowohl Singles, als auch Paare ohne Kinder im Alter von 35
bis 55 Jahren sowie Familien mit Eltern im Alter von 35 bis 64 Jahren. Da diese Altersgruppe vermehrt
zur Wohneigentumsbildung neigt, ist zukiinftig mit einer Abnahme potenzieller, traditioneller
Wohneigentumserwerber zu rechnen.

+ Die Familien mittleren Alters zwischen 35 und 64 Jahren haben die hochste absolute Abnahme (-1.415
Personen) zu verzeichnen. Sie schrumpfen um 21 Prozent.

+ Paare ohne Kind mittleren Alters (35 bis 54 Jahre) haben die hichste prozentuale Abnahme (-34
Prozent) aufzuweisen. Sie schrumpfen um 896 Haushalte.

+ Singles mittleren Alters (35 bis 54 Jahre) werden sich ebenfalls reduzieren, insgesamt um 758
Haushalte bzw. 27 Prozent.

Stagnierende Zielgruppen (Gruppen mit geringfiigiger Ab-/Zunahme) sind:

« Berufseinsteiger, d.h. Singles und Paare ohne Kind im Alter von 25 bis 34 Jahren.
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 Junge Familien, d.h. Erwachsene im Alter bis 35 Jahren mit ein oder mehreren Kindern.

Wachsende Zielgruppen sind:

+ Die so genannten ,,best ager“, also Singles und Paare ohne Kind im Alter von 55 bis 64 Jahren. Die
Zielgruppe wird mit 20 Prozent den zweithdchsten prozentualen Zuwachs verzeichnen kénnen und
nimmt um 724 Haushalte zu.

« Seniorenhaushalte, d.h. Singles und Paare im Alter von 65 Jahren und mehr. Sie werden mit 1.994
Haushalten den stédrksten absoluten Zuwachs verzeichnen konnen, prozentual steigt ihr Umfang um 24
Prozent.

Abbildung 23: Verdnderungen in der Zusammensetzung der Haushalte in Unna bis 2025
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Singles mittl. Alters
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Quellen: Stadt Unna; eigene Darstellung © InWIS Forschung & Beratung GmbH 2011

In der Konsequenz sind bezogen auf den Unnaer Wohnungsmarkt aus den zukiinftigen demografischen Ver-
dnderungen nachfolgende Empfehlungen abzuleiten:

Es gilt in zweierlei Hinsicht die Strategie des ,,Mithaltens®, um...

+ addquate Angebote fiir Zielgruppe der jungen Alten mit hohen Anspriichen an Wohnstandort/
Wohnung bereitzuhalten,

+ sich weiterhin auf die Wohnpréferenzen dlterer Haushalte einzustellen und mehr Angebote fiir das
Wohnen im Alter zu schaffen, vor allem mit Service und Betreuung.

Zudem sind auch Chancen zum ,,Gegensteuern® zu ergreifen, um...

« den Trend bei der klassischen Kleinfamilie, die zukiinftig nicht mehr die zentrale Rolle spielen wird,
durch die Schaffung familiengerechter Wohn-/ Wohnumfeldangebote zu beeinflussen,
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« attraktive Angebote zur Wohneigentumsbildung zu schaffen, um potenzielle Erwerberhaushalte (30-45
Jahre) zu halten. Es ist zu iiberlegen, in diesem Segment neue Kaufergruppen anzusprechen, wenn die
Wohneigentumshildung weiter geférdert werden soll, ggf. iiber einen preiswerten Einstieg ins
Wohneigentum, iiber die Férderung von preisgiinstigem Bauen in Form so genannter
Baugemeinschaften etc.,

« Handlungsfelder zu bestimmen, um Berufseinpendler zu einem Umzug nach Unna zu bewegen.

3.5. Bestimmung des verfiigharen Wohnungshestandes

Als Ausgangspunkt zur Bestimmung des verfiigharen Wohnungsbestandes in der Kreisstadt Unna wird der
amtliche Wohnungsbestand zum 31.12.2009 in Héhe von 29.097 Wohnungen zu Grunde gelegt (nachricht-
lich: Der Zensus 2011 ermittelte einen Wohnungsbestand, der die amtliche Statistik um 816 Wohnungen
liberstieg. Diese Differenz wird in den nédchsten Arbeitsschritten angemessen beriicksichtigt).

Bei der Dimensionierung des Wohnungsangebotes sind dariiber hinaus folgende Faktoren zu betrachten:

» Schlichtwohnungen (38 WE) und Freizeitwohnungen (6 WE) miissen unberiicksichtigt bleiben, da sie
keine reguldaren Wohnungen darstellen. Ihre Anzahl umfasst insgesamt 44 Wohnungen.

+ Esist eine Fluktuationsreserve von 1,5 Prozent einzubeziehen, die der Quote entspricht, die von
InWIS in fritheren Wohnungsmarktprognosen fiir den nordlichen Kreis Unna zu Grunde gelegt wurde.

+ Es existiert am Unnaer Wohnungsmarkt ein struktureller Wohnungsleerstand, bedingt durch Defizite
in der Wohnungsausstattung, gepaart mit Schwachen in der Wohnlage. Der Leerstand wird in
Anlehnung an die Ergebnisse der Leerstandserhebung der Unnaer Stadtwerke aus dem Jahr 2009, der
rund 1,7 Prozent des Gesamtbestandes umfasste, aber auch jahrlichen Schwankungen unterworfen ist
(in 2007 2,5 Prozent), auf durchschnittlich rund 2 Prozent bzw. 580 Wohnungen beziffert. In der
Prognose wird davon ausgegangen, dass der Umfang des strukturellen Leerstands nicht abgebaut
werden kann und aufgrund des demografischen Wandels in seinem Umfang dauerhaft bestehen bleibt.

3.6. Bestimmung weiterer Bedarfskomponenten

Die Entwicklung des Faktors Untermieterhaushalte muss bei der Bestimmung der Privathaushalte mit Woh-
nungsbedarf beriicksichtigt werden:

« Untermieterhaushalte: Sie sind bei der Dimensionierung des Wohnungsbedarfs auszuschlieBen.
Einzubeziehen ist jedoch ein Anteil von rd. 25 Prozent, die ungewollt zur Untermiete wohnen.
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« Esist ein Ersatz fiir Wohnungsabgénge durch Abrisse, Wohnungszusammenlegungen und
Umwidmungen von Wohnungen zu beriicksichtigen. Es handelt sich hierbei um Bestandsvorgange, bei
denen sowohl ein vollstandiges Wohngebaude abgerissen wird, als auch im Bestand durch Umbau
Wohnungen verloren gehen. Da grundsatzlich nicht alle Wohnungsabgdnge in der amtlichen Statistik
erfasst werden und stets von einer deutlichen Untererfassung von Wohnungsabgdngen in der
amtlichen Bestandsfortschreibung auszugehen ist, existiert kein empirisch abgesicherter Wert fiir die
Hohe der Wohnungsabgéange, weder in Unna noch anderswo. Das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) hat in seinen Raumordnungsprognosen anhand von Modellrechnungen zur
Lebensdauer von Wohngebduden und Bestandsumbau im Rahmen von Modernisierungsaktivitdten die
Hohe des Ersatzbedarfes auf 0,3 Prozent pro Jahr im Geschosswohnungsbau und 0,2 Prozent pro Jahr
im Ein- und Zweifamilienhausbereich bestimmt. Diese Quoten werden auch auf den Wohnungsbestand
in Unna iibertragen. Aufgrund der Zusammensetzung der Wohnungsbhestandsstruktur in Unna
resultiert daraus eine Quote in Héhe von 0,25 Prozent pro Jahr bzw. 73 Wohneinheiten pro Jahr. Die 73
Wohneinheiten teilen sich auf in 45 Geschosswohnungen und 28 Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern.

Nachrichtlich: Da der Zensus in Unna einen um 816 Wohnungen erhghten Wohnungsbestand ausweist,
ist der Ersatzbedarf von 73 auf 75 Wohneinheiten pro Jahr zu erh6hen. Die 75 Wohneinheiten teilen
sich auf in 46 Geschosswohnungen und 29 Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern.

3.7. Ergebnisse der Vorausschiitzung des Wohnungsbhedarfes in Unna

Der gesamte Wohnungshedarf ergibt sich aus der Summe des Nachholbedarfs im Jahr 2009, dem Neubau-
bedarf durch die zukiinftige Haushaltsentwicklung sowie aus dem Ersatzbedarf fiir Wohnungsabgange.

Abbildung 24: Wohnungsbedarfe in der Stadt Unna bis 2025
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Quellen: eigene Darstellung ©InWIS Forschung & Beratung GmbH 2011

Fiir das Ausgangsjahr der Prognose ist ein Nachholbedarf in Hohe von 502 Wohnungen vorhanden, der sich
aus der Gegeniiberstellung der 28.973 Haushalte mit Wohnungsbedarf und den verfiigbaren 28.471 Woh-
nungen ergibt.

Betrachtet man die Prognoseergebnisse, dann entwickelt sich der Neubedarf, der ausschlieBlich aus der
Haushaltsentwicklung resultiert, negativ und erreicht in 2025 einen negativen Wert in Héhe von -65 Haus-
halten bzw. Wohnungen. Wiirde man also allein die Entwicklung der Haushalte mit Wohnungsbedarf be-
trachten, wiirde sich in Unna ab 2015 ein zunehmender Wohnungsleerstand entwickeln.
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Dafiir entwickelt sich der Ersatzbedarf zur wichtigsten Sdule des Wohnungsbedarfes. Er steigt kontinuier-
lich bis zum Jahr 2025 auf 1.169 Wohnungen an.* Im Gesamtergebnis kann fiir die Stadt Unna im Zeitraum
2009 bis 2025 ein Wohnungsbedarf in Héhe von 1.106 Wohnungen ausgewiesen werden. Dies entspricht
umgerechnet einer Neubautdtigkeit im Umfang von 69 Wohnungen pro Jahr.

Im Vergleich zur Neubautatigkeit im Zeitraum 2008 bis 2012 mit jahrlich rund 80 Wohnungen ist der zu-
kiinftige Neubaubedarf, der sich aus den dargestellten Bedarfsnormen ableitet, als geringer einzustufen.

3.7.1 Abgleich mit den Ergebnissen des Zensus 2011

Die Ergebnisse des Zensus 2011 fiir die Kreisstadt Unna, die fiir die Ergebnisse der bis dato vorgestellten
Wohnungshedarfsprognose relevant sind, lauten zusammenfassend wie folgt:

+ Der Stichtagsvergleich ergibt, dass die Zahl der Wohnungen in Unna um 816 Wohnungen héher liegt
als die Fortschreibung der Landesstatistik ausweist.

 Die Zahl der Haushalte in Unna ist sowohl zum Ausgangspunkt als auch zum Endpunkt der Prognose
um 987 Haushalte liberschatzt.

Damit entfallt fiir das Ausgangsjahr der Wohnungsbedarfsprognose der ermittelte Nachholbedarf. Da sich
der Neubedarf ohnehin negativ entwickelt, ist nur noch der Ersatzbedarf als kiinftige Neubaukomponente
relevant. Er erhdht sich nur marginal von 1.169 auf 1.202 Wohnungen.

3.8. Beriicksichtigung der Priiferenzen der Wohnungsnachfrage

Um heutzutage den Prozessen am Wohnungsmarkt gerecht zu werden, reichen Wohnungsbedarfsprognosen,
die sich auf einen normativen Wohnungsneubedarf griinden, allein nicht mehr aus. War noch vor fiinfzehn
Jahren sowohl im Mietwohnungsbereich als auch im Teilsegment der Eigenheime ein deutlicher Nachfrage-
iberhang vorhanden, so zeigt sich heute auf schrumpfenden Wohnungsmarkten, dass im Zuge des demogra-
fischen Wandels das Wohnungsangebot zur Miete in quantitativer Hinsicht die Nachfrage iibersteigt.
Gleichzeitig finden neu errichtete Eigenheime, die sich vom Preisniveau her an eine Mittelschicht oder an
Schwellenhaushalte richten, nach wie vor einen guten Absatz, da die Wohneigentumsbildung noch zu-
nimmt.

Die lokalen Wohnungsmarkte differenzieren sich also zunehmend aus. Wohnungsiiberhdnge auf einem
Teilmarkt gehen Hand in Hand mit Angebotsdefiziten im anderen Marktsegment, struktureller Leerstand
und Neubau existieren gleichzeitig. Zukiinftige Eigentumswiinsche von jungen Familienhaushalten werden
sich nicht nach der Zahl eventuell leer stehender Mietwohnungen richten, sondern parallel die Nachfrage
nach Eigenheimen und Eigentumswohnungen beférdern. Bereits heute ist dies in vielen schrumpfenden
Stadten zu beobachten, eine Entwicklung, die neben dem Neubau vor allem den Umbau im Wohnungsbe-
stand erforderlich macht.

Im Rahmen von Wohnungsmarktprognosen besteht aufgrund der dargestellten Entwicklungsprozesse die
Notwendigkeit, zusatzlich nach auszuwdhlenden sektoralen Wohnungsteilmarkten zu differenzieren und die
Wohnwiinsche statt der Bedarfsnormen in den Vordergrund zu stellen. Die Einschdtzung der zukiinftigen
Wohnungsnachfrageentwicklung unterscheidet sich folglich von der Vorausschatzung der Entwicklung des
Wohnungshedarfes. Sie geht {iber die quantitative Entwicklung der Zahl der Privathaushalte hinaus und
bezieht die Wohnwiinsche und das Nachfrageverhalten auch der bereits versorgten Haushalte mit ein.

Die Vorausschdtzung der Wohnungsnachfrage unterscheidet sich von der Prognose der Zahl der Haushalte,
die in der Kreisstadt leben und wohnen werden, also dadurch, dass zusétzlich die Wohnwiinsche der Haus-

“ Der Ersatzhedarf unterscheidet sich von der Vorstudie "Perspektiven Landesstelle Unna-Massen", da in der Vorstudie der Wohnungs-
bestand der Landesstelle vollstandig ausgeblendet wurde.
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halte beriicksichtigt werden. Einige der Unnaer Haushalte werden in den kommenden Jahren ihre Wohnung
wechseln, weil sie eine neue Mietwohnung beziehen oder durch den Kauf eines Eigenheimes oder einer
Eigentumswohnung ihren Wohnwunsch umsetzen. Neben der Verdnderung der Zahl der Haushalte stehen
die am ortlichen Wohnungsmarkt formulierten qualitativen Wohnanspriiche im Mittelpunkt der Wohnungs-
nachfrageentwicklung.

Die qualitativen Wohnanspriiche sind von Haushalt zu Haushalt verschieden, je nachdem, wie groB und alt
die Haushaltsmitglieder sind und wie hoch ihre Kaufkraft einzuschatzen ist. Bei der Wohnungsnachfrage-
prognose werden diejenigen Wohnwiinsche einbezogen, die mit dem Wohnungswechsel in eine andere
Gemeinde und mit dem Erwerb von Wohneigentum verbunden sind. Auch wird beriicksichtigt, dass z.B. sehr
junge Haushalte mit wenig Kaufkraft keine eigene Wohnung anmieten, sondern lieber zur Untermiete woh-
nen. Ebenfalls werden Wohnungswechsel in einen anderen Gebdudetyp, also in eine Eigenheim oder eine
Geschosswohnung, einbezogen. Wohnwiinsche beziiglich einer kleineren oder gréBeren Wohnung oder
einer anderen Wohnlage kénnen jedoch nicht beriicksichtigt werden, weil hierfiir aufwendige Erhebungen
zur Schaffung einer ausreichenden Wissensbasis notwendig waren.

Die rein quantitative Betrachtungsweise der Wohnungshedarfsprognose wird in der vorliegenden Woh-
nungsnachfrageprognose erweitert, indem zusatzlich nach sektoralen Wohnungsteilmarkten unterschieden
wird. Denn ein Haushaltsriickgang muss sich nicht zwangsldufig sowohl bei Mieter- als auch bei Eigentii-
merhaushalten gleichermalen vollziehen. Vielmehr ist davon auszugehen, dass eine durch Umzug frei ge-
wordene Mietwohnung nicht mehr selbstverstandlich neu vermietet werden kann, weil sich diejenigen
Haushalte, die Wohneigentum bilden wollen, nicht nach dem Angebot frei gewordener Mietwohnungen
richten. Es wird also bei vermindertem Haushaltswachstum oder bei einem Haushaltsriickgang auf einem
regionalen Wohnungsmarkt immer wahrscheinlicher, dass gleichzeitig Nachfrageiiberhdnge in einem sekt-
oralen Teilmarkt, etwa dem Markt fiir Eigenheime, und Angebotsiiberhdnge in einem anderen sektoralen
Teilmarkt, etwa dem Mietwohnungsmarkt, bestehen. In schrumpfenden Regionen sind diese Entwicklungs-
trends bereits seit geraumer Zeit zu beobachten. Die Vorausschatzung der kiinftigen Wohnungsnachfrage-
entwicklung geht daher iiber die quantitative Entwicklung der Zahl der Haushalte hinaus und bezieht das
Nachfrage- und Konsumverhalten der bereits versorgten Haushalte mit ein. Verdnderungen im Nachfrage-
verhalten lassen sich in der Regel auf die demografische Entwicklung, d.h. auf die Alterung der Bevdlkerung
und jeweilige Zuzugs- und Abwanderungstrends, und auf insgesamt steigende Wohnanspriiche der Bevilke-
rung zuriickfiihren.

3.9. Entwicklung der Nachfrage nach Wohneigentum und Miete

In der Wohnungsnachfrageprognose werden die unterschiedlichen Wohnwiinsche der Nachfragegruppen
beriicksichtigt. Die Nachfragegruppen selbst unterscheiden sich nach Stellung im Lebenszyklus und Alter
und natiirlich hinsichtlich ihrer praferierten Wohnformen. In der Nachfrageprognose stehen sich daher das
Mietwohnungssegment wie auch der Bereich der Wohneigentumsbildung gegeniiber.

»Knapp 40 Prozent der Haushalte Nordrhein-Westfalens wohnen im eigenen Heim“ konstatiert das IT NRW
in seinen Statistischen Analysen und Studien NRW,® die auf der Auswertung des Mikrozensus 2006 beru-
hen. Der Kreis Unna wird in der Verdffentlichung in die Kategorie der Kreise mit einer Wohneigentumsquote
von 35 Prozent bis 45 Prozent eingeordnet, fiir Stadte in NRW in der Kategorie 50.000 bis 100.000 Ein-
wohner wird die Wohneigentumsquote mit durchschnittlich 43,3 Prozent angegeben (gemessen an allen
Mieter- und Eigentiimerhaushalten).

Zur Vorausschdtzung der Nachfrage nach Wohneigentum in Unna werden die Haushalte in verschiedene
Haushaltstypen gruppiert, die sich nach Alter und HaushaltsgroBe unterscheiden. Diese Differenzierung
folgt der Erkenntnis, dass zwischen den einzelnen Nachfragegruppen groBe Unterschiede hinsichtlich des
Wohnens im selbst genutzten Wohneigentum bestehen. So liegt in NRW in 2006 die Wohneigentumsquote

5> Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen (Hg.) 2008: Statistische Analysen und Studien, Band 52. Diis-
seldorf: 14
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eines Zwei-Personen-Haushalts mit rd. 46 Prozent doppelt so hoch wie die eines Singles mit 23 Prozent.
Ebenso steigt die Quote im Lebensalter: Wahrend in NRW nur 28 Prozent der 25- bis 45-Jahrigen im selbst
genutzten Wohneigentum wohnen, sind es in der Altersgruppe 45 bis 65 Jahre bereits 48 Prozent.

Um zudem die regionalen Unterschiede in der Wohneigentumsbildung zu beriicksichtigen, werden in der
Wohnungsnachfrageprognose regionalspezifische Wohneigentumsquoten verwendet, die sich aus dem
regionalisierten Mikrozensus in der Zeitreihe von 1998 bis 2006 - 2006 stellt fiir NRW zum Zeitpunkt der
Erstellung der Wohnungsnachfrageprognose fiir Unna die aktuellste Datengrundlage dar — speisen. Als
Referenzregion wurde der Kreis Unna gewdhlt, der zur Validierung der Datenbasis um vergleichbare Kreise
in NRW ergénzt wurde.®

Fiir die Jahre 2006 bis 2009 und fiir die Vorausschdtzung der regionalspezifischen Wohneigentumsquoten
wurde zu Grunde gelegt, dass auch zukiinftig die Wohneigentumsbildung zunehmen wird. Die in den Jahren
2002 bis 2006 in NRW iiber alle Haushaltstypen hinweg zu beobachtende Zunahme der Wohneigentums-
bildung wird auch fiir die Vorausschatzung als Basis gewdhlt. Entscheidend fiir die Veranderungen in der
Nachfrage nach Wohneigentum sind jedoch die zu erwartenden Verschiebungen in der Alters- und der
HaushaltsgroBenstruktur der Haushalte.

Fiir das Ausgangsjahr der Prognose 2009 betrdgt der Umfang der selbst nutzenden Eigentiimer in Unna

11.671 Haushalte der insgesamt 28.837 im Stadtgebiet lebenden Haushalte (Mieter-, Untermieter-, Eigen-
tiimerhaushalte). Die Eigentumsquote in 2009 betrdgt somit 40,5 Prozent aller Haushalte.

Abbildung 25: Entwicklung der Eigentiimerhaushalte in Unna 2009 bis 2025
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Quellen: Stadt Unna, eigene Darstellung 2025: 43,2% © InWIS Forschung & Beratung GmbH 2011

Bis zum Jahr 2025 wird die Zahl der Eigentiimerhaushalte voraussichtlich um 522 Haushalte auf insgesamt
12.193 Haushalte anwachsen. Die Wohneigentumsquote steigt somit um 2,7 Prozent an.”’

® Hinsichtlich der Siedlungsdichte, der vorhandenen Bebauungsformen und Wohnungsmarktsituationen wurden die Kreise Viersen,
Rhein-Erftkreis, Kreis Recklinghausen, Rheinkreis Neuss ausgewahlt.

" Lt. dem Zensus 2011 betrédgt die Wohneigentumsquote bereits im Jahr 2011 44,4 Prozent. Die von InWIS fiir 2009 ermittelte Quote in
Hohe von 40,5 Prozent diirfte daher etwas unterschatzt sein. Der Trend der Zunahme der Eigentiimerhaushalte bis 2025 im Umfang
von 2,7 Prozent behélt jedoch unabhéngig von dem Ausgangswert Giiltigkeit. Da die Stadt Unna die Zensusergebnisse beziiglich der
Einwohnerzahl anzweifelt, diirfte auch die Zahl der Haushalte in Zweifel gezogen werden.
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Bei insgesamt leicht abnehmender Gesamtzahl der Haushalte und zunehmender Wohneigentumsbildung
sinkt zwangsldufig die Zahl der Haushalte, welche die Mietwohnung praferieren. Die Mieterhaushalte ver-
mindern sich von 16.776 Haushalten in 2009 auf 15.697 Haushalte in 2025, d.h. um 1.079 Haushalte bzw.
6,4 Prozent.

Die Beriicksichtigung der Wohnwiinsche in der Wohnungsnachfrageprognose zeigt, dass sich in den beiden
Teilmédrkten — bei insgesamt riickldufiger Haushaltszahl - eine unterschiedliche Entwicklung vollziehen
wird: Der Riickgang der Wohnungsnachfrage betrifft vor allem den Mietwohnungsteilmarkt. Hier wird ein
Umbau des Wohnungsbestandes notwendig, um ihn z.B. auch fiir die Wohneigentumsbildung attraktiv zu
machen. Dagegen steigt die Nachfrage nach Wohneigentumsformen - als Eigenheim oder Eigentumswoh-
nung — noch bis zum Jahr 2020 an und verharrt dann auf dem erreichten Niveau.

3.9.1 Wohnwiinsche im Eigentumssegment

Fiir eine spatere Differenzierung der Neubaubedarfe nach unterschiedlichen Bauformen (Geschosswohnun-
gen, Einfamilienhduser) und Teilmarkten wurde die Wohneigentumsnachfrage in einem weiteren Schritt
dahingehend unterschieden, ob es sich um eine Nachfrage nach Eigenheimen oder nach Eigentumswohnun-
gen handelt. Hierfiir wurden - in Abhadngigkeit von Alter und GroBe eines Haushalts - spezifische Wohnpra-
ferenzen zu Grunde gelegt, deren empirische Basis aus den Mikrozensus-Zusatzerhebungen der Jahre 1998,
2002 und 2006 stammt. Als Referenzregion wurde wiederum der Kreis Unna gewahlt, der zur Validierung
der Datenbasis um vergleichbare Kreise in NRW ergénzt wurde.® Im Zeitvergleich zeigt sich in der Referenz-
region, dass der Anteil der Eigentiimer, die in Ein- oder Zweifamilienhdusern leben, gegeniiber den selbst
nutzenden Eigentiimern von Eigentumswohnungen im Zeitverlauf um 2 Prozent leicht gestiegen ist. Dieser
Trend wurde bis zum Jahr 2009, an dem die Wohnungsnachfrageprognose ansetzt, hochgerechnet.

Abbildung 26: Zukiinftige Entwicklung der Eigentiimerhaushalte in Unna nach Wohnungsart
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Quellen: Stadt Unna, eigene Darstellung © InWIS Forschung & Beratung GmbH 2011

Demnach unterteilen sich fiir die Kreisstadt Unna die selbst nutzenden Wohnungseigentiimer in rd. 9.600
Haushalte, die in einem Eigenheim wohnen, wahrend iiber 2.000 Haushalte in Eigentumswohnungen in
Mehrfamilienhdusern (mit drei und mehr Wohnungen) leben. Dies entspricht einem prozentualen Verhiltnis
von 82 Prozent zu 18 Prozent. Umgerechnet auf alle Unnaer Privathaushalte lebt ein Drittel in den ,,eigenen
vier Wanden* eines Eigenheimes. Der Umfang der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern {ibersteigt

8 Hinsichtlich der Siedlungsdichte, der vorhandenen Bebauungsformen und Wohnungsmarktsituationen wurden die Kreise Viersen,
Rhein-Erftkreis, Kreis Recklinghausen, Rheinkreis Neuss ausgewahlt.
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diesen Wert, da etliche Wohnungen und auch Hauser vermietet sind. Rd. 7 Prozent aller Unnaer Privathaus-
halte wohnt in einer von ihnen erworbenen Eigentumswohnung.

Sowohl die Eigentumshildung in Eigenheimgebieten als auch diejenige in Geschosswohnungsbauten wird
bis 2020 zunehmen und dann bis 2025 auf stabilem Niveau verbleiben. Der prozentuale Zuwachs ist bei
Inhabern einer Eigentumswohnung hoher als bei Eigenheimbesitzern. Anders verhalt es sich beim absolu-
ten Zuwachs, der bei den Eigenheimbesitzern 373 Haushalte und bei den Inhabern einer Eigentumswoh-
nung 149 Haushalte im Zeitraum 2009 bis 2025 betragt.

3.9.2 Prdferenz Bestandsimmobilie oder Neubau

Bei der Prognose der Nachfrage nach Neubau interessiert zusdtzlich zu der Fragestellung, wie sich die
Nachfrage getrennt nach den verschiedenen Wohnungsteilmarkten — dem Mietwohnungsmarkt, dem Markt
fiir Eigentumswohnungen und dem Markt fiir Eigenheime — entwickeln wird, auch die Frage, in welchem
Umfang sich der Eigentumserwerb auf Bestandsimmobilien oder auf einen Wohnungsneubau erstrecken
wird.

Fiir den Teilmarkt der Wohneigentumsbildung kdnnen regionalspezifische Erkenntnisse zum Nachfragever-
halten dieser Gruppe beziiglich der Praferenz fiir Neubau- oder Bestandsimmobilien genutzt werden. Die
auf Unna Uibertragenen Verhaltensmuster der Erwerber von Eigenheimen und Eigentumswohnungen sind
der Studie zur Inanspruchnahme der Eigenheimzulage entnommen, die von der Arbeitsgruppe ,,Wirkungs-
analyse Eigenheimzulage” im Auftrag des Ausschusses fiir Wohnungswesen der ARGEBAU erarbeitet wur-
de.® Demnach richtete sich in den hochverdichteten Kreisen von Nordrhein-Westfalen 42 Prozent der Nach-
frage auf den Neubau, wahrend sich im landlichen Raum fast jede zweite Nachfrage auf den Neubau konzen-
trierte.

Werden diese spezifischen Wohnwiinsche im Nachfrageverhalten derjenigen Unnaer Haushalte beriicksich-
tigt, die (erneut) Wohneigentum bilden wollen, so erwdchst aus den individuellen Wohnwiinschen bei po-
tenziellen Eigenheimerwerbern ein Nachfragepotenzial nach 665 neu zu bauenden Wohnungen im Ein- und
Zweifamilienhaussegment im Zeitraum 2009 bis 2025. Hierbei sind diejenigen Haushalte beriicksichtigt,
die im Rahmen eines Zuzugs nach Unna Wohneigentum erwerben, als auch Unnaer Haushalte, die diesen
Wohnwunsch (erneut) realisieren méchten. Enthalten ist die durch Zu- und Abwanderung und durch die
demografische Entwicklung um 373 Haushalte anwachsende Zahl an Eigentiimern von Ein- und Zweifami-
lienhdusern, fiir die das vorhandene Angehot ausgeweitet werden muss. Der weitaus grote Teil der Nach-
frage im Eigenheimsegment richtet sich jedoch auf Gebrauchtimmobilien (918 Wohneinheiten).

Im Segment der Eigentumswohnungen wird die im Eigenheimbereich zu Grunde gelegte Quote von 42 Pro-
zent Neubaunachfrage nach unten korrigiert, da erfahrungsgemaR durch Sanierung von Mietwohnungen und
ihre Umwandlung in Eigentumswohnungen ein Teil der Neubaunachfrage befriedigt wurde. Die Neubau-
nachfrage wird auf 29 Prozent reduziert und erreicht damit eine Héhe, wie sie in Kernstddten in NRW ge-
messen wurde; sie korrespondiert zudem in etwa mit der Neubautdtigkeit bei Eigentumswohnungen der
vergangenen Jahre. Im Ergebnis konnen bis zum Jahr 2025 305 Wohnwiinsche nicht im Wohnungsbestand
befriedigt werden, so dass hieraus ein Nachfragepotenzial fiir Neubau erwdchst. Es umschlieBt einen Zu-
wachs der selbst nutzenden Eigentiimer von Eigentumswohnungen im Umfang von 149 Haushalten sowie
auch die Nachfrage nach Neubau von bereits mit Eigentumswohnungen versorgten Haushalten. 71 Prozent
der Nachfrage nach Eigentumswohnungen, dies sind umgerechnet 747 Haushalte, richten ihre Wohnwiin-
sche jedoch auf den Teilmarkt der Gebrauchtimmobilien.

°Vgl. hierzu Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (2002): Bericht zur Inanspruchnahme der Eigenheimzulage in den Jahren
1996-2000. Bonn.
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Abbildung 27: Zukiinftige Wohnwiinsche im Eigentumssegment
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Quellen: Stadt Unna, eigene Darstellung © InWIS Forschung & Beratung GmbH 2011

3.9.3 Abgleich mit den Ergebnissen des Zensus 2011

Die Ergebnisse des Zensus 2011 mit seiner um 816 Wohneinheiten erhghten Zahl an Wohnungen und seinen
um 987 Haushalten verminderten Zahl an Wohnungsnachfragern dndert nichts an dem bisherigen Ergebnis
zur Entwicklung der Wohnwiinsche und Wohnungsnachfrager in der Kreisstadt Unna, da nicht der Aus-
gangsbestand, sondern die Trendentwicklung im Mittelpunkt der Betrachtung liegt. Die Trends gelten auch
nach den Zensusergebnisse unvermindert fort.

3.10. Prognose der Wohnungsneubaunachfrage

In den nachfolgenden Vorausschitzungen sind die Zensusergebnisse beriicksichtigt worden. Es erfolgt da-
her nicht, wie bisher, am Ende des Kapitels ein Abgleich mit den Zensusresultaten.

Die Prognose der Wohnungsneubaunachfrage setzt sich aus drei verschiedenen Komponenten zusammen:
Dem Nachholbedarf, der Befriedigung der individuellen Wohnwiinsche und dem Wohnungsersatzbedarf.

Die erste Komponente, der Nachholbedarf, bildet sich durch die im Ausgangsjahr der Prognose noch unver-
sorgten Haushalte am Unnaer Wohnungsmarkt, fiir die zusatzlicher Wohnraum zu schaffen ist. Es handelt
sich hierbei z.B. um junge Menschen, die einen Haushalt bilden wiirden, wenn es entsprechend preiswerten
Wohnraum am Unnaer Wohnungsmarkt giabe, oder etwa um potenzielle Erwerber von Eigenheimen, die am
Markt kein ausreichendes Angebot finden und ihren Wohnwunsch zuriickstellen. Die Komponente wird
durch die Gegeniiberstellung von Haushalten zum verfiigharen Wohnungsbestand ermittelt. Einen solchen
Nachholbedarf gibt es nach Einbeziehung der Zensusergebnisse nicht mehr, er wird aber der Vollstandig-
keit halber in den Graphiken weiterhin aufgefiihrt.

Die zweite Komponente erwdchst aus der Befriedigung individueller Wohnwiinsche. Dazu zdhlt ebenso der
Wunsch, aus einer Mietwohnung auszuziehen und eine Eigentumswohnung zu erwerben wie auch der Traum
von einem Eigenheim. Beriicksichtigt wird auch, dass der vorhandene Wohnungsbestand keine ausreichen-
den Wohnqualitdten bietet, so dass auf einen Wohnungsneubau ausgewichen wird. Bei den individuellen
Wohnwiinschen werden in jedem Betrachtungsjahr stets alle Haushalte einbezogen. Bei den Eigentiimer-
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haushalten wachst die Zahl der Haushalte in Unna durch Neuzugdnge, wahrend sie bei den Mieterhaushal-
ten schrumpft.

Im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser entsteht durch die individuellen Wohnwiinsche ein Nachfra-
gepotenzial nach Wohnungsneubau in Héhe von 665 Wohnungen, bei den Eigentumswohnungen ein Poten-
zial von 305 Wohnungen. Im Mietwohnungsbau ist infolge der Schrumpfungsprozesse kein positives Nach-
fragepotenzial darstellbar.

Die Komponente Ersatzbedarf umfasst die Summe an Wohnungen, die neu gebaut werden miisste, um Ab-
gdnge von Wohnungen zu ersetzen, die aufgrund von Gebdudeabrissen, Wohnungszusammenlegungen oder
Umwidmungen von Wohn- in Gewerberdume entstehen. Der Ersatzbedarf wurde bis zum Jahr 2025 auf 1.202
Wohnungen beziffert. Bezieht man den durch Wohnungsneubau zu deckenden Ersatzbedarf auf den vorhan-
denen Wohnungsbestand, so ergibt sich daraus eine Ersatzbedarfsquote von durchschnittlich 0,25 Prozent
pro Jahr.

Fiir die vorliegende Prognose wird dieser Ersatzbedarf auf die verschiedenen Wohnungsteilmarkte aufge-
teilt. Dabei entfallen drei Fiinftel des Ersatzbedarfes, dies entspricht 738 Wohneinheiten, auf den Teilmarkt
der Geschosswohnungen, und zwei Fiinftel bzw. 464 Wohneinheiten auf das Segment der Eigenheime. In
einem weiteren Schritt wird der Ersatzbedarf im Geschosswohnungsbereich auf Basis des Verhaltnisses von
Mieterhaushalten zu Haushalten in Eigentiimerwohnungen weiter differenziert. Demnach betrdgt der Er-
satzbedarf im Mietwohnungssegment 657 Wohnungen und bei den Eigentumswohnungen 81 Wohneinhei-
ten.

Abbildung 28: Komponenten der Nachfrageprognose nach Wohnungsneubau fiir 2009 bis 2025
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Die Nachfrage nach Wohnungsneubau entwickelt sich jedoch nicht gleichmaBig iiber die Zeitrdume, sondern
sinkt bis zum Ende des Prognosezeitraumes. Denn der Neubaubedarf, der aus den individuellen Wohnwiin-
schen erwdchst, reduziert sich, weil der Prozess der Wohneigentumsbhildung an Dynamik verliert und die
Zahl der Eigentiimerhaushalte nicht mehr so schnell wachst wie zu Beginn des Prognosezeitraumes. Im
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Ergebnis ist fiir Unna das Nachfragepotenzial nach Neubauwohnungen in den Jahren 2009 bis 2015 auf 832
Wohneinheiten (bzw. 139 Wohnungen jdhrlich) und ab 2016 in den beiden darauffolgenden Fiinfjahreszeit-
rdumen bis 2025 jeweils 676 bzw. 663 Wohnungen (135 bzw. 133 Wohnungen jahrlich) zu beziffern.

Abbildung 29: Prognostizierte jdhrliche Neubaunachfrage fiir einzelne Zeitrdume
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Quellen: eigene Berechnung und Darstellung;

3.10.1 Wohnungsneubaunachfrage in den Unnaer Teilmdrkten

Bis zum Jahr 2025 entsteht in Unna aller Voraussicht nach ein Nachfragepotenzial von insgesamt 2.171
Wohnungen, dies entspricht einer jahrlichen Neubaunachfrage in Hohe von 136 Wohnungen. Gegeniiber
dem bisherigen Baufertigstellungsniveau von jahrlich 80 Wohnungen ist die Neubautéatigkeit fiir die kom-
menden Jahre spiirbar zu erhdhen.

Abbildung 30: Prognostiziertes Nachfragepotenzial nach Wohnungsneubau in Unna 2009-2025

Wohnungen
gesamt

Wohnungen
in EZFH

Wohnungen
in MFH

Zeitraum 2009 - 2015 139 MJahr

Zeitraum 2015 - 2020 676 135 Mahr

Zeitraum 2020 -2025 133 /Jahr

Zeitraum 2009 -2025 2.171 136/ 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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Abbildung 31: Nachfragepotenzial nach Wohnungsneubau in Ein- und Zweifamilienhdusern und Mehrfamilienhdusern
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Quellen: eigene Berechnung und Darstellung;

Eine weitere Aufschliisselung in einzelne Wohnungsteilmarkte zeigt die hohe Bedeutung des Nachfragepo-
tenzials in der Wohneigentumsbildung gegeniiber dem Wohnen zur Miete, das sich bereits in der zukiinfti-
gen unterschiedlichen Entwicklung der Eigentiimer- und Mieterhaushalte andeutet. Das jahrliche Nachfra-
gepotenzial nach Wohneigentumsformen in Héhe von 71 Eigenheimen und 19 Eigentumswohnungen bildet
zwei Drittel der gesamten Neubaunachfrage.

Dabei {iberschreitet das jahrliche Nachfragepotenzial im Eigenheimsegment mit zukiinftig 71 Wohneinhei-
ten das bisherige durchschnittliche Baufertigstellungsniveau der Jahre 2008 bis 2012 in Hohe von 45 Woh-
nungen, das jahrliche Nachfragepotenzial bei den Eigentumswohnungen entspricht dem vergangenen, ge-
schdtzten Neubauniveau in Hohe von jahrlich rd. 10 bis 15 Wohnungen nur um wenige Wohneinheiten.



Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Unna

ri INWIS

Abbildung 32: Nachfragepotenzial nach Wohnungsneubau in den Unnaer Teilmérkten
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Quellen: eigene Berechnung und Darstellung;

Rund ein Drittel des Neubaupotenzials entféllt auf das Wohnen zur Miete. Das Nachfragepotenzial nach
Neubau wird in diesem Teilmarkt ausschlieBlich aus dem Ersatz fiir veraltete Bausubstanz, also der Nach-
frage von Mietern nach modernen Wohnqualitdten und der Notwendigkeit des Abrisses von baufélliger
Substanz, gespeist. Das kiinftige Neubaupotenzial im Umfang von jdhrlich 46 Wohneinheiten iibersteigt das
geschidtzte Baufertigstellungsniveau der letzten Jahre um 100 Prozent (23 Wohnungen). Entscheidend fiir
die Realisierung des prognostizierten Neubaupotenzials ist das kiinftige, schwer zu prognostizierende In-
vestitionsverhalten der Marktteilnehmer beziiglich des Abrisses nicht mehr marktgangiger Wohnbauten.
Generell gilt: Ist der Markt entspannt, fehlt haufig ein wirtschaftlicher Anreiz, auf dem Grundstiick, das
durch Abriss wieder fiir eine Neunutzung zur Verfiigung steht, eine Neubauinvestition zu tatigen. In der
Folge bilden sich strukturelle Leerstdnde, da die alte Bausubstanz nicht mehr nachgefragt wird. Auf ange-
spannten Wohnungsmarkten ist selbst in unattraktiven Wohnlagen der Effekt zu beobachten, dass auch
marode Wohnungen noch einen Abnehmer bzw. Mieter finden, so dass sich fiir den Eigentiimer die durchaus
attraktive wirtschaftliche Perspektive bildet, die Vermietung bei einem Minimum an Instandhaltungsauf-
wendungen aufrecht zu erhalten. Ubertragen auf Unna zeigen sich voraussichtlich beide Verhaltensweisen,
jeweils in Abhdngigkeit von der Qualitat der Wohnlage.

Die stdrkste Nachfragekomponente in Unna bildet die Eigenheimnachfrage. In diesem Teilmarkt sind die fiir
den Neubau notwendigen Ressourcen zu mobilisieren und einen nachfragegerechten Wohnungsneubau zu
realisieren. Fiir die Mobilisierung von Bauland sind angesichts der Schrumpfung der Bevolkerung und der
dadurch notwendigen langfristigen Konsolidierung der Siedlungsschwerpunkte in Unna parallel verschie-
dene Strategien zu verfolgen:

« Strategien, die vorhandenen Bauland effizienter nutzen (Nachverdichtung im Bestand alterer
Immobilien, Abriss nicht erhaltungswiirdiger Bausubstanz und Neubau an gleicher Stelle).

« Strategien der Ausweisung neuer Flachen (Umwidmung von ehemals gewerblich, sportlich, schulisch
genutzten Flachen zu Wohnbauland, BauliickenschlieBung, Entwicklung landwirtschaftlicher Flachen).
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Das prognostizierte jahrliche Nachfragepotenzial im individuellen Wohnungsbau fiir den Zeitraum 2009 bis
2025 libersteigt die bisherige Neubautatigkeit im Zeitraum 2008 bis 2012 um rd. ein Drittel.

Die zweitstarkste Komponente der Wohneigentumsbhildung bildet die Nachfrage nach Eigentumswohnun-
gen. Eine steigende Zahl selbst nutzender Eigentiimer bildet ein Nachfragepotenzial, das mit jahrlich 19
Neubauwohnungen beziffert werden kann und durchaus ein zeitweise erreichtes Unnaer Neubauniveau
darstellt.
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4. Ergebnisse des QuartiersChecks

Der InWIS-QuartiersCheck dient dem Ziel, anhand objektiver Bewertungskriterien die Starken und Schwa-
chen eines Wohnquartiers in einen gesamtstddtischen Zusammenhang zu stellen. Das InWIS hat hierzu
einen differenzierten Bewertungskatalog mit Haupt- und Unterkategorien entwickelt, der eine vergleichen-
de Betrachtung der Stadtquartiere anhand von allgemeingiiltigen, weitgehend zielgruppenunabhédngigen
Standortkriterien erméglicht.

Der InWIS-QuartiersCheck verfolgt dabei nicht das Ziel, in Anlehnung an einen sportlichen Vergleich Ge-
winner und Verlierer einer Stadt zu ermitteln oder einzelne Wohnstandorte zu stigmatisieren, sondern die
Heterogenitdt der Wohnlagen in einer Stadt darzustellen.

Fiir die standardisierte Bewertung werden die Hauptkategorien anhand der Relevanz, die ihnen zur Beurtei-
lung eines Standortes zukommt, gewichtet. Jede Hauptkategorie wird systematisch in weitere Unterkriteri-
en ausdifferenziert. Haupt- und Unterkriterien werden durch Bewertungsgewichte in Beziehung zueinander
gesetzt. Die Bewertungsgewichte resultieren aus der gutachterlichen Erfahrung (erfahrungsbasierter An-
satz).

Tabelle 10: Bewertungsgewichte des InWIS-Quartierschecks

Hauptkategorien der Bewertung Bewertungsgewicht

Stddtebauliche Charakterisierung 0,3
Soziodemografie 0,25
Verkehrliche Anbindung 0,1
Infrastrukturelle Ausstattung 0,25
Belastungen und Beeintrachtigungen 0,1

Die Bewertungen im InWIS-QuartiersCheck erfolgen auf einer Punkteskala von 100 (= stark unterdurch-
schnittlich) bis 500 (= stark {iberdurchschnittlich). Dieses Bewertungsschema wird einheitlich auch bei den
Bewertungen in den Unterkategorien verwand. Mit Hilfe standardisierter Bewertungskriterien in allen Kate-
gorien wird eine Vergleichbarkeit der zugeteilten Punktwerte zwischen den einzelnen Quartieren gewahr-
leistet. Sind alle Unterkriterien anhand dieser Systematik mit Punktzahlen zwischen 100 und 500 bewertet,
werden diese zundchst innerhalb ihrer Hauptkategorie gewichtet, so dass sich fiir jede Hauptkategorie ein
gewichteter Punktwert ergibt. In einem zweiten Schritt wird jede der fiinf Hauptkategorien mit der Bedeu-
tung, die den Hauptkategorien an der Gesamtbeurteilung zukommt (erfahrungsbasierter Ansatz), gewichtet,
so dass sich fiir jeden statistischen Bezirk ein aggregierter Gesamtpunktwert zwischen 100 und 500 ergibt.

Zur Bestimmung der einzelnen Kategorien kommen verschiedene Methoden zur Anwendung. Wahrend eini-
ge der bendtigten Faktoren durch eine Begehung vor Ort erhoben wurden, wie z. B. die Kriterien der stadte-
baulichen Charakterisierung, werden andere Faktoren durch die amtliche Statistik (z. B. soziodemografi-
sche Kriterien) oder durch Auswertungen von Sekundarquellen (z. B. die Fahr-/Liniennetzpldne des Ver-
kehrsverbunds Rhein-Ruhr und der Verkehrsgesellschaft Kreis Unna) erhoben.

Bei der vorliegenden Bewertung der Wohnstandortqualitdten handelt es sich um die Fortschreibung und
Aktualisierung der Ergebnisse des Quartierschecks, welcher bereits im Jahr 2006 im Rahmen der Fort-
schreibung der Wohnungsmarktprognose fiir den Nordlichen Siedlungsbereich des Kreises Unna durchge-
fiihrt wurde.

Als rdumliche Grundlage fiir den InWIS-QuartiersCheck wurden die 13 gebildeten Quartiere, welche in Zu-
sammenarbeit mit Marktexperten, die iiber eine gute Ortskenntnis verfiigen, entwickelt wurden, zu Grunde
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gelegt. Es handelt sich hierbei um Quartiere, welche auf Basis der Sozialrdume der Stadt Unna weiter zu-
sammengefasst wurden bzw. auf deren Basis kleinrdumige Mikrostandorte ausgewdhlt wurden und damit
auch kleinrdumige Daten zur Verfiigung stehen. Ziel des QuartiersChecks ist die Bewertung der Wohnquali-
taten sowie die Aufdeckung der Starken und Schwachen in den einzelnen Quartieren.

Die kartografischen Darstellungen, die nun folgen, zeigen die Bewertungen fiir die verschiedenen Quartiere
der Stadt Unna. Die Aufteilung der Quartiere auf die jeweils fiinf Bewertungsdimensionen ,,unterdurch-
schnittlich®, ,leicht unterdurchschnittlich“, ,,durchschnittlich®, ,leicht iiberdurchschnittlich“ und ,iiber-
durchschnittlich“ erfolgt durch die Bildung von Quintilen. Das bedeutet, dass jede Bewertungsdimension
gleich viele Quartiere enthdlt. Diese Vorgehensweise hat den Vorteil, dass vermieden wird, eine Rangliste
von Quartieren zu erstellen, aber auch den Nachteil, dass in den jeweiligen Bewertungsdimensionen noch
Niveauunterschiede innerhalb der Klassen enthalten sein kdnnen.

4.1. Stidtebauliche Charakterisierung

Fir die Bewertung des stddtebaulichen Charakters sind vor allem Faktoren wie Siedlungsdichte,
Geschossigkeit, Beschaffenheit der Wohnbebauung und stddtebauliche Dominanten von Bedeutung, die
durch Begehung erhoben wurden.

Die verkehrsgiinstige Lage und die Anbindung an das Oberzentrum Dortmund und die weiteren Kernstddte
des Ruhrgebiets sowie die vielerorts landschaftlich attraktive Lage zeichnen die Wohnungsmarktregion des
nordlichen Siedlungsbereiches des Kreises Unna, wozu auch die Kreisstadt Unna zahlt, aus. Das Siedlungs-
gefiige im Untersuchungsraum der Stadt Unna kann als heterogen bezeichnet werden. Unna ist sowohl im
Kern hoch verdichtet als auch von landlichem Einfluss gepragt. So ist die Stadt in verschiedene Ortsteile
gegliedert, von denen einige erst Ende der 1960er Jahre eingemeindet wurden. Wahrend die Ortsteile Mas-
sen und Konigsborn in rdumlicher Nahe zum Stadtkern, ihren industrialisierten Charakter aufgrund der
Zechensiedlungen erhalten haben, zeichnen sich die weiteren Ortsteile Afferde, Uelzen, Miihlhausen, Lii-
nern, Stockum, Westhemmerde, Hemmerde, Siddinghausen, Kessebiiren und Billmerich durch ihren landli-
chen Charakter aus. Stadtisch gepragte Siedlungsbereiche stellen somit die drei Stadtteile Kénigshorn,
Massen und Mitte, welcher die Quartiere Mitte 1-3, die Berliner Allee und die Gartenvorstadt umfasst, dar,
wadhrend inshesondere der Osten der Stadt Unna von dérflichen Strukturen gepragt ist.

Im Rahmen des Quartierschecks schneiden die Quartiere besonders positiv ab, welche sich durch eine auf-
gelockerte Bebauungsstruktur mit ein- bis zweigeschossigen frei stehenden Einfamilienhdusern und Dop-
pelhdusern auszeichnen und groBe Griin- und Freiflachen aufweisen bzw. sich in direkter Ndhe zu diesen
befinden. Innerhalb der Stadt Unna zdhlen zu diesen Quartieren inshesondere die landlich gepragten Teil-
bereiche. So erzielen die Quartiere Billmerich, Liinern/Stockum und Uelzen/Miihlhausen iiberdurchschnitt-
liche Bewertungen, welche aus den sehr aufgelockerten Bebauungsstrukturen, dem hohen Anteil an ge-
pflegten und/oder neuen Eigenheimen, dem dorflich anmutenden Charakter mit groRen und gepflegten
Hofen und der landschaftlich attraktiven Lage resultieren. Leichte Erneuerungsbedarfe weisen in diesen
Quartieren nur die dlteren Eigenheime und Mehrfamilienhduser auf, welche aber einen geringen Anteil an
der Gesamtbebauung stellen. Dérfliche und historische Ortsmitten, eine interessante Topographie und der
hohe Anteil an Griin- und Freiflachen, meist direkt an die Quartiere angrenzend, fiihren somit in dieser
Betrachtung zu einer iiberdurchschnittlichen Bewertung.

Ebenfalls positive Bewertungen erhalten die Quartiere mit urbanen Qualitdten in Form griinderzeitlicher
Bebauung, Stadtvillen oder ansprechender Architektur. Als Beispiel sei an dieser Stelle der Teilbereich
Mitte 3 genannt, welcher sich im Osten durch klassischen Zeilenbau und frei stehende Einfamilienhduser
am Rand, aber gleichzeitig durch ein Neubaugebiet mit Stadtvillen und einem hohen Anteil an frei stehen-
den Eigenheimen und frei stehenden Mehrfamilienhdusern mit etwa 3 Geschossen auszeichnet. Die hohen
Neubauanteile, positive stadtebauliche Dominanten wie die Bertha-von-Suttner-Allee und die Mdglichkeit,
Griin- und Erholungsfldchen in relativ kurzer Zeit zu erreichen, wirken sich in diesem Quartier ebenfalls
positiv auf die Bewertung aus.
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Eine eher durchschnittliche Bewertung erhalten die Quartiere, die sich durch eine dichtere Bebauung, er-
héhte Modernisierungsbedarfe und landschaftlich unattraktivere Lagen auszeichnen. Als Beispiel seien an
dieser Stelle die Quartiere Mitte 1 und Mitte 2 genannt. Bei Mitte 2 handelt es sich um den Unnaer Stadt-
kern, welcher sich durch sehr verdichtete Strukturen auszeichnet, die sich um die historischen Strukturen
herum entwickelt haben. So sind die historischen Elemente, welche sich beispielsweise in einem erhthten
Anteil an Fachwerkbauten und den engen Gassen widerspiegeln, heute noch deutlich erkennbar und bilden
einen nennenswerten Anteil an der Gesamtbebauung des Quartiers. In vielen Teilen herrschen jedoch Mo-
dernisierungsbedarfe, insbesondere in den Bestanden der 1950er Jahre aber auch in dlteren Bestdnden,
zum Beispiel in denen der Griinderzeit. Wahrend die im Quartier Mitte 2 angesiedelten Klinikgebdude einen
MaBstabsbruch bilden und daher eher als negative stadtebauliche Dominante angesehen werden kdnnen,
sind der Marktplatz, die gute Qualitdt des offentlichen Raumes und der hohe Anteil an Fachwerkgebduden
Elemente, welche sich positiv auf die Bewertung des Quartiers auswirken. Eine leicht bessere Bewertung
erhdlt im direkten Vergleich das Quartier Mitte 1. Dieses zeichnet sich neben der verdichteten Struktur,
welche sich insbesondere im Gebiet rund um die RosenstraBe an einem erhhten Anteil an Hochhdusern
und verdichteten Bungalows zeigt, auf der anderen Seite durch einen nennenswerten Anteil an Stadtvillen
aus der Griinderzeit aus.

Die leicht unterdurchschnittlichen Bewertungen der Quartiere Gartenvorstadt und Berliner Allee resultieren
malgebend aus der Bebauungsstruktur. So bilden hochgeschossige Wohngebdude mit bis zu acht Geschos-
sen nicht nur einen nennenswerten Anteil an der Gesamtbebauung der Quartiere, sondern stellen gleichzei-
tig stadtebauliche Dominanten dar, welche sich schmélernd auf die Bewertung auswirken. Wenngleich Ei-
genheime in diesen Quartieren ebenfalls in Form von Bungalows mit Flachddchern, Reihenhdusern und
Doppelhaushélften vorhanden sind, befinden sich diese in sehr durchmischtem Modernisierungszustand
und zeichnen sich im Vergleich mit den weiteren Quartieren durch eher einfachere Strukturen aus.

Abbildung 33: Stddtebauliche Charakterisierung
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4.2. Bewertung der Sozialstruktur

Fiir die Bewertung der Sozialstruktur werden Daten zu den Transfereinkommensbeziehern, der Anteil der
Bedarfsgemeinschaften und die Altersstruktur in den jeweiligen Quartieren zu Grunde gelegt. Da das Quar-
tier Afferde in der sozialrdumlichen Zuordnung der Stadt Unna zu Kénigsborn hinzugezogen wird, liegen fiir
Afferde keine kleinteiligen Daten zur Bevdlkerungsstruktur vor. Aus diesem Grund wird im Folgenden der
Standort hinsichtlich der Sozialstruktur nicht bewertet.

Die soziookonomische Lage der Bewohnerschaft in den Stadtbezirken und statistischen Bezirken verhalt
sich erfahrungsgemaB fast spiegelbildlich zu dem stadtebaulichen Charakter der Wohngebiete. Das hedeu-
tet, dass in der Regel die Eigenheimquartiere auch diejenigen Stadtgebiete mit einer besonders vorteilhaf-
ten Bewohnerstruktur bezogen auf Erwerbstatigkeit und Haushaltseinkommen sind. Die fiir die soziodemo-
grafische Bewertung zu Grunde gelegten Daten zeigen, dass die soziookonomische Lage der Bewohner-
schaft in den einzelnen statistischen Bezirken durchaus nennenswerte Unterschiede aufweist. Typisch auch
fiir andere Stadte ist in Unna die Konzentration von Bevolkerungsstruktur mit einem iiberdurchschnittlichen
Anteil an Bewohnern in sozialen oder finanziellen Bedarfslagen in den zentraleren, starker verdichteten
Stadtteilen und einfacheren Bebauungsstrukturen zu finden. Als Beispiele sind hier die Quartiere Mitte 1
und 2 und die Berliner Allee zu nennen.

Besonders positiv sind die Quartiere Miihlhausen/Uelzen, Kessebiiren und Hemmerde/Westhemmerde/
Siddinghausen zu bewerten. Diese Quartiere stellen in Bezug auf den Arbeitslosenanteil, der Quote der
Bezieher von Transfereinkommen und der Altersstruktur mit einer besonders vorteilhaften sozio6konomi-
schen Lage der Bewohner dar. In Miihlhausen/Uelzen hat z.B. eine recht junge Altersstruktur zu der iiber-
durchschnittlichen Bewertung gefiihrt, wahrend sich die Quartiere Kessebiiren und Hemmerde/ Westhemm-
erde/Siddinghausen durch einen sehr geringen Arbeitslosenanteil, gemessen an der erwerbsfahigen Bevol-
kerung, auszeichnen.

Abbildung 34: Soziodemografische Charakterisierung

—
Mitte 1 [Mitte

Bewertung
Sozicdemographische Kriterien

[0 keine Auswertung

| unterdurchschnittlich
| eicht unterdurchschnittlich
[ | durchschnittlich
I leicht Gberdurchschnittlich
I Uberdurchschnittlich

Quelle: eigene Darstellung



Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Unna

rl INWIS

Einige Bezirke wie Massen oder Mitte 3 erzielen eine durchschnittliche Bewertung. In diesen Bereichen
steht einer relativ jungen Altersstruktur ein erhéhter Anteil an Arbeitslosen und Transfereinkommensbezie-
her gegeniiber, welcher abschwachend auf das Bewertungsergebnis einwirkt.

4.3. Bewertung der verkehrlichen Infrastruktur

Bei der Bewertung der Verkehrsanbindung wurden die Faktoren Anbindung an das iiberregionale Verkehrs-
netz, Anbindung an das innerstadtische OPNV-Netz, sowie die regionale- OPNV Anbindung beriicksichtigt.
Die Anbindung an das iiberregionale Verkehrsnetz wurde auf der Grundlage der Erreichbarkeit einer néachs-
ten Autobahn ermittelt. Die Untersuchung des OPNV-Netzes basierte auf dem Zeitaufwand, der benétigt
wird, um von einem bestimmten Stadtteil aus, den Bahnhof mit &ffentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen,
aber auch der zeitlichen Abstand (Taktung) der Nahverkehrsmittel untereinander und die Anzahl der zur
Verfiigung stehenden Linien wurde beriicksichtigt. Positive Bewertungen erlangen die Quartiere, die in
unmittelbarer Ndhe zu Autobahnanschliissen liegen und/oder ein gut differenziertes OPNV-Netz aufweisen.

In der Gesamtbetrachtung ist auffallig, dass sich die verkehrlich am besten erschlossenen Quartiere in den
drei zentralen Siedlungsbereichen Mitte, Massen und Konigsborn befinden. Ausschlaggeben ist hierfiir zum
einen die Anbindung an Autobahnen, welche sich insbesondere in den Quartieren Gartenvorstadt und Mitte
1 bis 3 aufgrund der rdumlichen Ndhe zur B1, der Anschlussstelle Unna und den Autobahnkreuzen Unna-Ost
und Dortmund-Unna als positiv darstellt. Auch das OPNV-Netz ist in den zentralen Siedlungsbereichen, zu
denen auch Massen und Kénigshorn gehdren, sehr gut differenziert und fiihrt in der Folge zu guten Bewer-
tungen. Inshesondere Mitte 2, der Innenstadtkern der Stadt Unna, ist aufgrund des Bahnhofes und des
zentralen Bushahnhofes verkehrstechnisch sehr gut erschlossen. Dariiber hinaus verfiigt die Stadt Unna an
den Standorten Konigsborn und Massen iiber weitere Bahnhofe, iiber welche angrenzende Stddte und das
Zentrum der Stadt Unna schnell erreichbar sind.

Abbildung 35: Verkehrliche Anbindung
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Einhergehend mit der Siedlungsstruktur sind diejenigen Quartiere verkehrstechnisch weniger gut erschlos-
sen, die einen eher dorflichen Charakter aufweisen und weiter auBerhalb liegen. Dies betrifft inshesondere
den Osten der Stadt Unna mit den dorflichen Teilbereichen Liinern/Stockum, Miihlhausen/Uelzen und West-
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hemmerde/Hemmerde/Siddinghausen, aber auch den nordwestlich gelegenen Standort Afferde. In diesen
Quartieren gestaltet sich nicht nur die Anbindung an den Motorisierten Individualverkehr in Form von Au-
tobahnen problematischer, da die Fahrtzeiten deutlich ldnger sind, sondern auch das OPNV-Netz deutlich
schwacher ausdifferenziert ist als in den zentraleren Bereichen der Stadt Unna.

Unterdurchschnittliche Bewertungen erhalten jedoch im gesamtstadtischen Vergleich nicht alle landlich
gelegenen Quartiere. Wahrend in Afferde die ndchst gelegene Autobahnauffahrt nur iiber die LandstraBe
erfolgt und langere Fahrtzeiten erfordert, ist in Billmerich beispielsweise die A44 ziigig aufgrund der Lage
an der LandstraBe 233 erreichbar. Eine dhnliche Situation ergibt sich am Standort Kessebiiren. Auch hier
geht die l@ndliche Lage nicht mit einer schlechten verkehrlichen Anbindung einher, da die Ndhe zum Auto-
bahnkreuz Unna-Ost eine gute Anbindung fiir den motorisierten Individualverkehr gewdhrleistet.

4.4. Bewertung der infrastrukturellen Ausstattung

Von hoher Bedeutung fiir die infrastrukturelle Ausstattung der Quartiere sind die Méglichkeiten der Nah-
versorgung sowie die offentliche und halbdéffentliche Infrastruktur, d.h. besonders die Ndhe zu Kinderta-
geseinrichtungen, Schulen und Gemeindezentren. Als weitere Bewertungskriterien gehen Faktoren wie die
medizinische, die kulturelle und die sport- und freizeitorientierte Infrastruktur in die Bewertung mit ein.
Innerhalb des Stadtgebietes von Unna bestehen deutliche Unterschiede in der infrastrukturellen Ausstat-
tung. Diese sollen im Folgenden ndher erldutert werden.

Die drei zentralen Siedlungshereiche Mitte, Kénigsborn und Massen weisen erwartungsgemdR die besten
infrastrukturellen Werte auf, da hier beispielsweise die Arztedichte am héchsten ist und die Einkaufsmog-
lichkeiten am umfangreichsten sind.

Die Quartiere Massen und Konigsborn weisen eine dhnliche, iiberdurchschnittliche Bewertung auf, welche
zum einen aus der vergleichsweise guten Ausstattung mit familienorientierter Infrastruktur (Kindergéarten,
Grundschulen, weiterfithrende Schulen) und weiteren sozialen und kirchlichen Einrichtungen orientiert
sowie zum anderen aus dem ausreichend bis gut differenzierten Nahversorgungs- und Einzelhandelsange-
bot. So befinden sich an den beiden Standorten jeweils geniigend Angebote, welche iiber den tédglichen
Bedarf der Bewohner hinausgehen. Wahrend in Kénigsborn die zentrale Versorgung der Einwohner iiber die
Kamener StraBe gewdhrleistet wird, welche alle wichtigen Einrichtungen und Dienstleister beherbergt,
konzentriert sich das Nahversorgungs- und Dienstleistungsangebot im Stadtteil Massen auf die Hansastra-
Be.

Im Stadtteil Mitte, dargestellt als Quartier 1 bis 3, Gartenvorstadt und Berliner Allee, stellt sich die infrast-
rukturelle Ausstattung als sehr differenziert dar. Wahrend sich das infrastrukturelle Angebot im Bereich
Mitte 2 inshesondere auf den Einzelhandel an der Massener StraBe sowie auf freizeit- und kulturorientierte
Angebote erstreckt und in diesem Segment als gut differenziert bezeichnet werden kann, sticht das Angebot
des Quartiers Mitte 1 insbesondere aufgrund des erhdhten Anteils an familien- und freizeitorientierter Inf-
rastruktur heraus. Gleichwohl stellt sich auch die Nahversorgung im Vergleich mit den weiteren Quartieren
als leicht tiberdurchschnittlich dar, was insbesondere in dem kleinen Einkaufszentrum am Ostring und der
Ansiedlung mehrerer Discounter begriindet liegt.

Eine leicht unterdurchschnittliche Bewertung hinsichtlich der infrastrukturellen Ausstattung erfdhrt der
Standort Mitte 3. Wenngleich an mehreren Stellen im Quartier einzelne Méglichkeiten zur Versorgung (z.B.
in Form eines Béckers, mehrerer Finanzinstitute etc.) gegeben sind, ist das Angebot im Vergleich mit Mitte
1 und 2 geringer differenziert und konzentriert sich neben der Nahversorgung in Form von Discountern etc.
auf Dienstleistungsangebote. Freizeit- und familienorientierte Einrichtungen sowie Angebote der medizini-
schen Infrastruktur konzentrieren sich jedoch auf die benachbarten Quartiere und miissen in diesen aufge-
sucht werden.
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Ahnlich gestaltet sich die Situation in den Quartieren Berliner Allee und Gartenvorstadt. Die leicht unter-
durchschnittlichen Bewertungen resultieren aus einem nur eingeschrankten Nahversorgungsangebot, wel-
ches sich im Bereich der Berliner Allee auf das kleine Einkaufszentrum konzentriert, welches sich jedoch im
Vergleich durch eine eher geringe Qualitdt und ein eingeschrdnktes Angebot auszeichnet. Als positiv her-
vorzuheben ist jedoch das schulische Angebot im Quartier Berliner Allee, welches sich neben einer Grund-
schule auf das Segment der weiterfiihrenden Schulen in Form einer Real- und Gesamtschule, eines Gymna-
siums und einer Berufsschule erstreckt und damit deutlich besser differenziert ist als beispielsweise in der
Gartenvorstadt. Dieses Quartier zeichnet sich ebenfalls durch eine unterdurchschnittliche Bewertung aus,
was mafBgeblich auf das eingeschrankte Dienstleistungs- und Nahversorgungsangebot zuriickzufiihren ist.
Das kleine Einkaufszentrum, welches im Quartier angesiedelt ist, beherbergt zum aktuellen Zeitpunkt nur
noch wenig Angebote von geringer bis mittlerer Qualitdt und reicht nicht aus, um die Bewohner des Quar-
tiers liber den tdglichen Bedarf hinausgehend zu versorgen. Die Ndhe zur Stadtmitte ist jedoch sowohl fiir
das Quartier Berliner Allee als auch fiir die Gartenvorstadt vorteilhaft und sichert auch eine medizinische
und freizeitorientierte Versorgung.

Ahnlich wie bei der verkehrlichen Anbindung sind die diinn besiedelten Ortsteile der Stadt Unna demge-
geniiber eher unterdurchschnittlich mit infrastrukturellen Angeboten ausgestattet. So zeigen sich deutliche
Schwiéchen an den Standorten Afferde und Kessebiiren. In diesen Quartieren fehlen nicht nur Angebote der
medizinischen, 6ffentlichen und kulturellen Infrastruktur, sondern insbesondere Nahversorgungsangebote.
Wahrend am Standort Kessebiiren zumindest Hofldden, welche Angebote hoher Qualitat offerieren, ansdssig
sind, kann Afferde nur durch die Ndhe zum Standort Massen profitieren, an dem ein infrastrukturell gut
ausdifferenziertes Angebot besteht.

Abbildung 36: Infrastrukturelle Ausstattung
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Quelle: eigene Darstellung
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4.5. Bewertung der Belastungen und Beeintriichtigungen

Fiir die Bewertung der Belastungen und Beeintrdachtigungen wurden wahrgenommene Larmimmissionen
und optische Beeintrachtigungen, die bei den durchgefiihrten Ortshegehungen festgestellt wurden, heran-
gezogen.

Larmbelastungen stellen in der Stadt Unna eindeutig die wichtigste Beeintrdachtigung dar. So erzielen ins-
besondere die Quartiere Massen und Afferde, welche in der Einflugschneise des Dortmunder Flughafens
liegen, eine unterdurchschnittliche Bewertung. Die Wohnqualitdt wird dariiber hinaus auch durch die Lage
an einer Autobahn geschmalert (Beispiel SchanzenstraBe). Als Beispiel sei an dieser Stelle die Autobahn 1
genannt, welche die beiden Quartiere von den &stlichen Stadtteilen Unnas abtrennt und eine deutliche
Larmbeeintrachtigung darstellt.

Von Belastungen betroffen ist auch der Innenstadtbereich in Form der Quartiere Berliner Allee, Mitte 1 und
3 und Gartenvorstadt, da hier neben einem starken Verkehrsaufkommen und den damit verbundenen Larm-
und Schadstoffimmissionen auch optische Beeintrachtigungen in Form von modernisierungsbediirftigen
Gebduden das Stadtbild schmadlern. Auch Gewerbe- und Industriebetriebe, die sowohl zu optischen Beein-
trachtigungen als auch zu Beeintrachtigungen durch Larm- und Schadstoffimmissionen fiihren, wirken sich
in diesen Bereichen negativ auf die Bewertung aus. Wahrend im Bereich Mitte 1 insbesondere von den stér-
ker befahrenen StraBen B1, der Hansastralle und der Hammer StraBe deutliche Larmemissionen ausgehen,
zeigt sich im westlichen Bereich des Quartiers Mitte 3 deutlich vernehmbarer Verkehrsldarm von der Auto-
bahn. Auch der Verlauf der Autobahn ist im Siiden Unnas problematisch, da Schallschutzwénde an Briicken
und Tallagen nur bedingt moglich sind. Im Innenstadtkern (Mitte 2) wirkt sich der stark befahrene Innen-
stadtring dampfend auf die Situationshewertung aus.

Als besonders positiv, weil arm an Belastungen und Beeintrachtigungen, werden die landschaftlich anspre-
chenden und ruhigen Quartiere Miihlhausen/Uelzen, Liinern/Stockum und Hemmerde/Westhemmerde/
Siddinghausen beurteilt. Aber auch innenstadtndhere Quartiere wie Kénigsborn, in dem sich neben weniger
aufgelockerten Strukturen auch ansprechende Griinderzeitgebdude und Stadthduser befinden, oder das
Quartier Kessebiiren, welches sich durch eine aufgelockerte Einfamilienhaushbebauung mit hoher Qualitat
und der Nahe zu Erholungsflachen auszeichnet, erzielen eine positive Bewertung.
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Abbildung 37: unbelastete Wohnlage
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Quelle: eigene Darstellung

4.6. Gesamtbewertung der Unnaer Quartiere

In der Gesamthewertung werden die Ergebnisse der fiinf Hauptkategorien zusammengefiigt. Dies geschieht
in Form einer Gewichtung, wie sie {iblicherweise aus dem Blickwinkel von Wohnungssuchenden, Kaufinte-
ressenten und Maklern vorgenommen wird. Somit wird eine Gesamtbetrachtung der Wohnqualitdten auf der
Ebene der Quartiere fiir die Stadt Unna moglich.

Zu den besonders vorteilhaften Wohnquartieren zédhlen solche, die eher randstddtisch gelegen sind, eine
unterdurchschnittliche bis defizitdre Infrastrukturausstattung und verkehrliche Anbindung aufweisen, aber
einen sehr ansprechenden stadtebaulichen Charakter, wenig Belastungen und eine sehr gut situierte Sozi-
alstruktur aufweisen. Dazu zdhlen die Quartiere Hemmerde/Westhemmerde/Siddinghausen.

Leicht liberdurchschnittliche Bewertungen erhalten auch Kessebiiren und Billmerich, die sowohl hinsicht-
lich des stadtebaulichen Erscheinungsbildes, der Sozialstruktur und méglicher Beeintrachtigungen iiberaus
gut abschneiden, deren infrastrukturelle Ausstattung jedoch als eher unvorteilhaft zu nennen ist und deren
Altersstruktur eine deutliche Uberalterung aufzeigt. In einer weiteren Kategorie schneidet das Quartier
Massen leicht liberdurchschnittlich gut ab, es iiberzeugt in der iiberaus vielfdltigen Infrastruktur und
verkehrlichen Anbindung, weist gleichzeitig eine durchschnittliche Sozialstruktur auf und ist hinsichtlich
des stadtebaulichen Charakters zumindest nicht benachteiligt.

Zu den (leicht) unterdurchschnittlich bewerteten Gebieten zdhlen die Quartiere Mitte 1 und Mitte 3, bedingt
durch die starker verdichtete, zum Teil noch unmodernisierte Bebauung, durchsetzt mit groBformatigen
Gebaudestrukturen, zwar mit einer guten infrastrukturellen Ausstattung und verkehrlichen Anbindung ver-
sehen, aber mit Larm- und optischen Beeintrachtigungen belastet und mit einer Sozialstruktur, die auf ei-
nen hoheren Anteil von finanziell oder sozial benachteiligten Bewohnern hinweist.
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Als unterdurchschnittliche Wohnlagen sind zudem die Quartiere Berliner Allee und Gartenvorstadt zu wer-
ten. Neben der oftmals wenig anspruchsvollen Wohnbebauung, die sich in hohen Anteilen hochgeschossiger
Wohnbebauung ausdriickt, sind die infrastrukturelle Ausstattung als auch die sozialstrukturellen Merkmale
als unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Allerdings ist die verkehrliche Anbindung sehr gut ausgeprégt und
durch die Nahe zu den Innenstadtbereichen ist eine Versorgung der Bewohner der Quartiere sowohl hin-
sichtlich der Nahversorgung als auch hinsichtlich familien- und medizinischer Infrastruktur gewahrleistet.
Differenzierter stellt sich die Situation am Standort Afferde dar. Wahrend soziostrukturelle Daten fiir dieses
Quartier nicht erhoben wurden, zeigen sich sowohl hinsichtlich der stadtebaulichen Bewertung als auch
hinsichtlich der infrastrukturellen Ausstattung deutliche Defizite, welche in der Gesamtbetrachtung zu einer
unterdurchschnittlichen Bewertung fiihren.

Abbildung 38: Gesamthewertung
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Quelle: eigene Darstellung

4.7. Szenario "Veriinderte Wohnpriiferenzen in einer dlter werdenden
Gesellschaft"

Die obigen Darstellungen stellen eine Status-Quo Betrachtung dar, welche nur die aktuellen Wohnpréaferen-
zen der Nachfrager beriicksichtigt. Vor dem Hintergrund, dass im Zuge des demografischen Wandels und
dem Trend verdnderter Lebens- und Wohnformen innerstddtische Bereiche einer Stadt aufgrund der infrast-
rukturellen Ausstattung und verkehrlichen Anbindung an Bedeutung zunehmen, wird im Folgenden ein
Szenario entwickelt, welches diese Entwicklungstrends und somit verdnderte Wohnprdferenzen in einer
"alter werdenden Stadtgesellschaft" beriicksichtigt. Es spiegelt eine hdhere Gewichtung vorhandener Infra-
strukturen bei der Suche nach einem passenden Wohnstandort in einer dlter werdenden Gesellschaft wider.

Unter der Annahme, dass kiinftig die Quartiere einer Stadt in der Nachfragegunst der Bewohner weit oben
stehen, welche eine infrastrukturelle Ausstattung bei gleichzeitiger Erreichbarkeit der Angebote gewdhr-
leisten, werden die Bewertungsgewichte, welche den Ausfiihrungen im vorherigen Kapitel zu Grunde lagen,
verdandert. Die folgende Tabelle stellt die Zusammensetzung der Gesamtbetrachtung unter Beachtung der
neuen Schwerpunktsetzung dar.
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Tabelle 11: Bewertungsgewichte im Szenario " Verdnderte Wohnprdferenzen in einer dlter werdenden Gesellschaft "

Hauptkategorien der Bewertung Bewertungsgewicht

Stddtebauliche Charakterisierung 0,25
Soziodemografie 0,2

Verkehrliche Anbindung 0,15
Infrastrukturelle Ausstattung 0,30
Belastungen und Beeintrachtigungen 0,10

Die verkehrliche Anbindung wie auch die infrastrukturelle Ausstattung eines Wohnquartiers wurden in ihrer
Wertigkeit experimentell um jeweils 0,05 Punkte (bzw. um jeweils 5 Prozentpunkte) angehoben. Dement-
sprechend wurden die zuvor sehr wichtigen Kriterien "stadtebauliche Charakterisierung" und "Soziodemo-
grafie" herabgestuft. In der Gegeniiberstellung der Gesamtbewertungen zeigen sich gravierende Unter-
schiede in den Wohnstandortqualitdten der betrachteten Stadtquartiere. Die unvorteilhafte verkehrliche
Anbindung von Liinern/Stockum sowie Hemmerde/Westhemmerde/Siddinghausen, die geringe infrastruktu-
relle Ausstattung von Liinern/Stockum und Kessebiiren fiihren zu einer Abwertung der Wohnstandortquali-
taten. Gleichzeitig steigen die gut ausgestatteten Stadtteile Massen, Kénigsborn und Mitte 2 in ihrer Wer-
tigkeit auf. Auch Kessebiiren gewinnt aufgrund einer durchschnittlichen verkehrlichen Anbindung an Lage-
gunst.

Abbildung40: Gesamtbewertung nach dem Szenario
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Quelle: eigene Darstellung

Unabhdngig von den Verdnderungen der Wohnlagequalitdten einzelner Stadtquartiere zeigt sich, dass bei
nur wenig veranderten Wohnpraferenzen zu Gunsten einer guten infrastrukturellen Ausstattung und einer
vorteilhaften verkehrlichen Anbindung vor allem die Siedlungszentren Unnas an Lagegunst gewinnen, aber
auch noch einige Stadtrandlagen wie Billmerich oder Kessebiiren - wenngleich aus anderen Griinden - in
den Vordergrund treten. Peripher gelegene Quartiere, die zwar im heutigen Sinne gute Wohnlagen darstel-
len, aber sehr wenig Infrastruktur bieten, werden unter den Pramissen einer dlter werdenden Stadtgesell-
schaft als Wohnstandort an Beliebtheit und somit an Bedeutung fiir die Stadtentwicklung verlieren.
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5. Handlungsfeld Mietwohnungsmarkt

5.1. Vorgehensweise in der Analyse und Bewertung der Wohnungsteilmiirkte

Wie bereits in der vorgestellten Wohnungsnachfrageprognose fiir die Kreisstadt Unna ersichtlich wurde,
kann die Wohnungsnachfrage - je nach Wohnwiinschen - nach Mieter- und Eigentiimerhaushalten, nach
Erwerbern von Gebraucht- und Neuimmobilien und hinsichtlich ihrer Praferenz fiir eine Eigentumswohnung
oder ein Eigenheim differenziert werden. Tatsachlich differenziert sich ein regionaler Wohnungsmarkt aber
noch starker aus, als dies eine Nachfrageprognose abbilden kann.

Um der sachlichen wie auch rdumlichen Differenzierung des Wohnungsmarktes in verschiedene Teilmarkte
und in verschiedene Teilquartiere einer Stadt gerecht zu werden, werden im Folgenden die einzelnen
Unnaer Teilmédrkte getrennt analysiert und im Hinblick auf kiinftige Herausforderungen in der Entwicklung
von Wohnqualitdten und -quantitdten bewertet.

In die Bewertung der Unnaer Teilmarkte sind verschiedene Informationsquellen eingeflossen, die sich ge-
genseitig erganzt und validiert haben:

+ Die Auswertung von sekundarstatistischen Quellen, so z.B. Daten der Kommunalstatistik, des
Grundstiicksmarktberichtes und der Angebotsdatenbank des ImmobilienScout24. Letzteres umfasste
eine Auswertung aller Wohnungsangebote der Jahre 2007 bis Mitte 2010 in Unna, die das
Internetportal ImmobilienScout24 offerierte.

+ Eine Diskussion der Ergebnisse der sekundarstatistischen Analyse mit &rtlichen
Wohnungsmarktakteuren, darunter Bautragern, Wohnungsunternehmen, Finanzierungsinstitute, und
Vertretern der relevanten Fachamter.

+ Expertengesprache mit Vertretern des Wohnungsamtes.

Die Auswertung von Angebotsdatenbanken der internetbasierten Immobilienportale wird bereits von nam-
haften Forschungs- und Finanzierungsinstituten eingesetzt, so etwa vom Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) und der Wohnungsmarktbeobachtung der NRW.Bank. An dieser Stelle werden einige
methodische Erlduterungen vorangestellt:

+ Die folgenden Analyseschritte beinhalten Auswertungen der Angebotsdatenbank ImmobilienScout24,
welche diejenigen Immobilienangebote enthdlt, die von den Anbietern zum Kauf oder zur Miete in
dem Internetportal inseriert wurden. Fiir jedes Angebot enthdlt die Datenbank Angaben zur Struktur
der Objekte: zum Status (Miete/Eigentum), zum Baujahr, zu Ausstattungsmerkmalen, zur GroBe und
zur den Angebotspreisen. Die Mietwohnungsangebote wurden auf der Basis der Nettokaltmieten
ausgewiesen.

+ Gleichzeitig erlaubt die Angebotsdatenbank auch die Abschatzung der Nachfrage nach Wohnungen.
Aus einer Vielzahl an Méglichkeiten wurde die Messung der Hits ausgewahlt. Ein Hit gibt wieder, wie
oft das konkrete Angebot von potenziellen Nachfragern betrachtet wird. Berechnet wird grundsatzlich
ein Durchschnittswert fiir jedes einzelne Objekt, der so genannte Hit pro Wohnung und Monat. Die
Hits bilden zwar nicht die tatsachliche Nachfrage ab, sie verdeutlichen jedoch das Interesse der
Nachfrager an bestimmten Wohnungsangeboten. In zahlreichen bundesweiten Marktanalysen hat sich
gezeigt, dass starke (schwache) Mérkte auf diese Weise durch entsprechend hohe (niedrige) Werte
identifiziert werden kénnen.
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« Eine Untersuchung des Marktforschungsinstitutes Fittkau & MaaB gibt Aufschluss iiber die
Représentativitat der Methodik: Hiernach suchen 71 Prozent der Haushalte mit Internetanschluss, die
umziehen wollen, im Netz nach Wohnungen oder Hausern. Knapp 82 Prozent der Umzugswilligen
nutzen bei der Suche das Portal ImmobilienScout24. Hinzu kommen diejenigen, die nicht selbst iiber
einen Internetanschluss verfiigen, bei der Wohnungssuche aber auf die Unterstiitzung von
Angehorigen oder Bekannten zuriickgreifen kénnen.

« In Unna wird das Internetportal von zahlreichen namhaften Wohnungsunternehmen, Maklern und
Finanzierungsinstituten fiir die Vermarktung von Wohnungen genutzt, so etwa von der LEG Wohnen
NRW, der Wohnungsbaugenossenschaft Liinen, der THS Wohnen, dem Dortmunder Spar- und
Bauverein, der Deutschen Annington, der LBS Landesbausparkasse, der Volksbank usw.

« Dariiber hinaus wurden die Ergebnisse zur Auswertung der Angebotsdatenbank mit 6rtlichen
Marktexperten - Wohnungsunternehmen, Finanzierungsinstituten, Bautrdgern und Amt fiir
Wohnungswesen - diskutiert, iiberpriift und verifiziert sowie die Erfahrungen von Wohnungsanbietern
wie der Sparkasse und der UKBS Unnaer Kreis-Bau- und Siedlungsgesellschaft mbH hinzugezogen, die
nicht in der Angebotsdatenbank vertreten sind.

5.2. Rahmenbedingungen des Unnaer Mietwohnungsmarktes

Seit 2008 wurden im Geschosswohnungshereich der Stadt Unna, welcher maBgeblich von Mietwohnungen
geprdgt ist, rund 35 Wohnungen jdhrlich im Stadtgebiet neu errichtet.

Im regionalen Vergleich der Baufertigstellungszahlen wird deutlich, dass sich der Geschosswohnungsbau in
Unna starker als im Kreis und im Landesdurchschnitt riicklaufig entwickelt hat. Der Bauiiberhang, der sich
in den vergangenen drei Jahren aufgebaut hat, diirfte jedoch wieder einen Anstieg erwarten lassen.

Abbildung 39: Baufertigstellungen von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern im regionalen Vergleich (Ausgangsjahr 2003 = 100%)
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Quelle: Stadt Unna, IT.NRW, eigene Darstellung
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5.3. Angebot und Nachfrage auf dem Unnaer Mietwohnungsmarkt

Der Wohnungsbestand ist sowohl fiir das Stadtbild als auch fiir das Wohnungsangebot einer Stadt pragend.
In Unna nimmt neben den Ein- und Zweifamilienhdusern auch der Mietwohnungsbestand eine wichtige
Rolle ein. Charakteristisch fiir Unna ist eine starke Nachfrage am Mietwohnungsmarkt. Im Vergleich mit
anderen GroBstddten im regionalen Umkreis kennzeichnet sich der Unnaer Mietwohnungsmarkt zwar durch
ein unterdurchschnittliches Angebot, dafiir aber durch eine Nachfrage, welche im Verhiltnis als iiberdurch-
schnittlich zu bewerten ist und auf ein starkes Marktumfeld hinweist.

Die Angebotsschwerpunkte liegen im regionalen Vergleich zwar in den groBen Ruhrgebietsstadten wie bei-
spielsweise Dortmund, welche gleichzeitig auch hohe Nachfragewerte konstatieren kénnen, demgegeniiber
stehen jedoch Stadte wie Hamm oder Werl, welche nicht nur durch ein unterdurchschnittliches Angebot,
sondern auch durch eine im Vergleich mit den weiteren Stadten NRWs unterdurchschnittliche Nachfrage
charakterisiert werden. Innerhalb des Kreisgebietes Unna sticht die Stadt Bergkamen hervor: Wahrend in
vielen Stdadten des Kreises Unna, darunter in Kamen oder Bonen, eine unterdurchschnittliche Anzahl von
angebotenen Objekten auch einer unterdurchschnittlichen Nachfrage gegeniibersteht, weist Bergkamen
zwar ein hoheres Angebot an Bestandsmietwohnungen auf, die Nachfragekennziffer muss jedoch trotzdem
als unterdurchschnittlich bezeichnet werden. Hierbei handelt es sich um einen negativen Mismatch, der
einen eher schwachen Teilmarkt abbildet.

Abbildung 40: Angebot und Nachfrage nach Bestandsmietwohnungen im regionalen Vergleich
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Quelle: InWIS: Atlas Wohnen Nordrhein-Westfalen 2010

Im Markt fiir Neubaumietwohnungen kann fiir die Kreisstadt Unna ebenfalls eine starke Marktsituation
konstatiert werden. Die Stadt Dortmund ist ebenso wie Unna, Kamen oder Schwerte durch ein unterdurch-
schnittliches Angebot an solchen Wohnungen bei gleichzeitig tiberdurchschnittlicher Nachfrage gekenn-
zeichnet. Die iibrigen Stadte und Gemeinden des Kreises verzeichnen ein unterdurchschnittliches Angebot
dhnlich wie im Bestandssegment, dem eine unterdurchschnittliche Nachfrage gegeniibersteht. Innerhalb
des Kreises Unna fallen im Bereich der Neubaumietwohnungen die Stddte Frondenberg und Werne auf,

65
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welche im Vergleich mit den weiteren Stadten zwar erhéhte Angebotsziffern erreichen, dabei jedoch auf
unterdurchschnittliche Nachfragewerte treffen.

Abbildung 41: Angebot und Nachfrage nach Neubau-Mietwohnungen im regionalen Vergleich
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Quelle: InWIS: Atlas Wohnen Nordrhein-Westfalen 2010

Auch hinsichtlich der Mietpreise fiir Bestands- und Neubauwohnungen zeigen sich im regionalen Vergleich
Unterschiede zwischen den betrachteten Stadten. Wdhrend die Stédte der Rheinschiene wie Aachen und
Miinster als groBe Universitdtsstadte iiberdurchschnittliche Mietpreise erzielen, liegen die GroBstddte des
Ruhrgebietes deutlich unterhalb dieses hochpreisigen Niveaus, welches sich durch Mietpreise von iiber
7,20 Euro/gm auszeichnet. Diese Situation zeigt sich auch bei Betrachtung der Stddte und Gemeinden des
Kreises Unna. Wahrend die Kreisstadt Unna, Frondenberg, Holzwickede und Schwerte ein Mietpreisniveau
von 5,20 bis zu 6,19 Euro/gm erzielen und damit ein dhnliches Niveau wie die gréBeren Ruhrgebietsstadte
aufweisen, liegt der durchschnittliche Mietpreis in den angrenzenden kreisangehdrigen Stddten wie bei-
spielsweise Kamen, Bonen, Bergkamen oder Liinen auf einem geringeren Niveau von bis zu 5,20 Euro/gm.
Auch die rdumlich an den Kreis Unna anschlieBenden Stadte Werl und Hamm erzielen im Segment der Be-
standsmietwohnungen ein im Vergleich zu den Ruhrgebietsstadten leicht unterdurchschnittliches Niveau.
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Abbildung 42: Preise fiir Bestandsmietwohnungen im regionalen Vergleich
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Quelle: InWIS: Atlas Wohnen Nordrhein-Westfalen 2010

Weitet man die Betrachtung des regionalen Vergleichs der Mietpreise auf das Segment des Neubaus aus,
ergeben sich ebenfalls raumliche Differenzierungen. So kann sich insbesondere die Ruhrgebietsstadt Dort-
mund bezogen auf das Preisniveau vom Durchschnitt abheben und erreicht bei Mietwohnungen im Neubau
ein tiberdurchschnittliches Niveau, welches iiber 9,00 Euro/gm liegt. Demgegeniiber liegt das Preisniveau
fiir eine Neubaumietwohnung in der Stadt Unna in einer mittleren Preisklasse von rd. 6,- bis 7,- Euro/gqm.
Im Vergleich mit den weiteren Ruhrgebietsstadten ist dieser Preis zwar als leicht unterdurchschnittlich zu
bewerten, bei Betrachtung des Kreises Unna und der Stadt Hamm zeigt sich aber, dass die Stadte Hamm,
Werl, Bénen und Kamen ein noch geringeres Niveau aufweisen.



Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Unna

rl INWIS

Abbildung 43: Preise fiir Neubau-Mietwohnungen im regionalen Vergleich
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Quelle: InWIS: Atlas Wohnen Nordrhein-Westfalen 2010

Die folgende Tabelle verdeutlicht die starke Position der Kreisstadt Unnas im regionalen Vergleich. Be-
trachtet wird hierbei der Bestandsmarkt. Erkennbar ist, dass die Kreisstadt Unna mit einem durchschnittli-
chen Mietpreis von 5,46 Euro/gm an zweithdchster Stelle hinter Holzwickede liegt. Die Nachfrage kann
beim Vergleich der umliegenden Stddte als hoch eingestuft werden, da Unna nach Dortmund den hochsten
Nachfragewert verzeichnet. Diese Werte unterstiitzen die vorangegangene Aussage, dass es sich beim
Unnaer Mietwohnungsmarkt um einen starken Teilmarkt mit einer hohen Nachfrage handelt.

Tabelle 12: Angebot, Nachfrage und Mietpreis der Mietwohnungen im regionalen Umkreis (bis Baujahr 2004)

Stadt/Gemeinde Angebote ?;:;/ONL‘;:::) I\Allrll::]pr':::t:!nl € Wohnfliche in m2
Bergkamen 1.680 239 4,70 71
Bonen 192 433 4,52 64
Fréondenberg (Ruhr) 409 447 5,21 81
Holzwickede 248 845 5,64 82
Kamen 621 723 5,05 70
Liinen 1.838 406 4,91 70
Schwerte 947 829 5,26 75
Selm 291 359 5,22 82
Unna 978 919 5,46 80
Werne 438 513 4,97 79
Werl 425 298 5,00 78
Dortmund 17.481 1.069 5,31 67
Hamm 2.082 542 4,80 73

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen
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Nachdem in einem ersten Schritt der Mietwohnungsmarkt in der Stadt Unna im Vergleich mit den umliegen-
den Stddten skizziert wurde, werden im folgenden Schritt die Angebotssegmente des Mietwohnungsmarktes
in der Stadt Unna differenziert betrachtet, um auf Unterschiede in der Nachfragesituation in den verschie-
denen Preissegmenten und WohnungsgroBen hinzuweisen.

Hierbei wird der Nachfrageindikator Hits pro Wohnung und Monat an die spezielle Marktsituation ange-
passt und in folgende Nachfragekategorien eingeteilt: Ein Nachfragewert von 900 bis 1.000 Hits/Monat
kennzeichnet eine durchschnittliche Nachfrage, wahrend ein Wert unterhalb von 800 Hits/Monat eine sehr
verhaltene Nachfragesituation widerspiegelt und 800 bis 900 Hits/Monat eine lediglich schwache Nachfra-
ge bedeuten. Demgegeniiber bilden Nachfragewerte zwischen 1.000 und 1.100 Hits/Monat eine gute und
ab 1.100 Hits/Monat eine sehr gute Nachfragesituation ab.

Durchschnittlich werden in Unna immerhin 1.010 Hits pro Wohnung und Monat fiir Mietwohnungen er-
reicht. Die drtlichen Angebotsmieten schwanken hierbei laut Immobilienscout24 zwischen 3,14 Euro/qm fiir
unmodernisierte Wohnungen bis zu 9,07 Euro/qm fiir hochwertige Neubau-Mietwohnungen, wobei Ausrei-
Ber nach oben und nach unten nicht mitberiicksichtigt werden. Der durchschnittliche Mietpreis einer in
Immobilienscout24 angebotenen Mietwohnung liegt bei etwa 5,60 Euro/gm. Interessant scheint an dieser
Stelle jedoch auch die Betrachtung der Preissegmente, welche im Folgenden abgebildet werden.

Betrachtet man die Nettokaltmieten pro gm bei den Immobilienscout24-Angeboten, lassen sich so genannte
Perzentile bilden, mit denen sich die Preissegmente abbilden lassen:

« Die 11 Prozent giinstigsten Wohnungen liegen unter 4,50 Euro/qm/Monat; bis hierhin reicht das
unterste Preissegment.

« Das giinstigste Viertel des Angebotes (27 Prozent) liegt unter 4,95 Euro/gm/Monat; bis hierhin reicht
das untere Preissegment. Die 4,95 Euro/gm/Monat stellen zudem die Bemessungsgrenze fiir die
Kosten der Unterkunft in der Kreisstadt Unna dar, die fiir Wohnungen von SGB-II-Empfangern gilt.

+ Die Hélfte der Angebote (50 Prozent) liegt oberhalb bzw. unterhalb von 5,60 Euro/qm/Monat
(Median).

 Das teure Viertel des Angebotes (27 Prozent) liegt oberhalb von 6,30 Euro/gm/Monat; das obere
Preissegment beginnt bei diesem Wert.

+ 10 Prozent der Wohnungen haben einen Angebotsmietpreis von 6,80 und mehr Euro/gm/Monat; eine
teure Wohnung kostet somit mehr als 6,80 Euro.

Tabelle 13: Angebot, Nachfrage und Mietpreis im Mietwohnungssegment

roilel:lgreis e ::sg:lz:te Angebote Hits pro Monat Nachfrage Segment

Bis <4,50 132 11% 1.055 Hoch unterstes
4,50 bis <4,95 182 16% 925 Mittel unteres

4,95 bis <5,60 264 23% 1.016 Hoch mittleres
5,60 bis <6,30 316 27% 1.017 Hoch mittleres
6,30 bis <6,80 138 12% 1.110 Sehr hoch oberes

>6,80 117 10% 799 Sehr gering hochpreisiges

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

Uber fast alle Preissegmente hinweg ist in Unna eine solide bis hohe Nachfrage nach Mietwohnraum vor-
handen, selbst das obere Preissegment bis zu 6,80 Euro/gm Wohnfldche ist begehrt. Hierbei handelt es
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sich beispielsweise um Wohnungsangebote, welche zu einem groen Anteil aufgrund ihres Baualters als
neuwertig bezeichnet werden kdnnen und daher auf moderne Ausstattungsstandards hoffen lassen. Einer
sehr geringen Nachfrage stehen die Angebote im hochpreisigen Segment ab 6,80 Euro/gm gegeniiber.
Griinde hierfiir liegen unter anderem in der Tatsache begriindet, dass sich dieses hochpreisige Angebot an
eine zahlenmdRig kleinere Gruppe von Haushalten mit hoher Kaufkraft oder an Nachfrager von Apparte-
ments richtet. Grundsatzlich gilt: Im hochpreisigen Segment sind iiberdurchschnittliche Lagequalitdten und
hochwertige Alleinstellungsmerkmale notwendig, um objektweise eine gute Nachfrage zu erzielen.

Auch hinsichtlich der WohnungsgréBen sind in der Nachfragesituation deutliche Unterschiede zu erkennen.
So werden inshesondere kleine Wohnungen mit 30 bis 45 gm Wohnflache, die fiir einen Singlehaushalt mit
geringem Einkommen besonders pradestiniert sind und auch im Rahmen der Bemessungsgrenze fiir SGB II-
Empfanger-Haushalte liegen, sowie Wohnungen mit 45 bis 60 gm Wohnfldche, die vor allem fiir einkom-
mensschwache Zweipersonenhaushalte oder Singles mit mittlerem Einkommen geeignet sind, stark nachge-
fragt. Die starke Nachfrage resultiert auch aus dem vergleichsweise geringen Angebot dieser Wohnungs-
groBen am Markt, welches nur 16 Prozent aller Mietwohnungsangebote umfasst. Auch groBere Wohnungen
ab 60 gm bis zu 90 und mehr gqm Wohnfldche zeigen positive, durchschnittliche Nachfragewerte auf. Diese
Wohnungen sind fiir mehrere wohnungswirtschaftliche Zielgruppen von Bedeutung, da sie nicht nur von
Singles und Paaren nachgefragt werden, sondern bei einem guten Zuschnitt der Wohnung auch einer Klein-
familie mit einem Kind noch Platz bieten. Kleinstwohnungen unter 30 gm Wohnflache wurden im betrachte-
ten Zeitraum von 2007 bis Mitte 2010 so gut wie gar nicht angeboten.

Tabelle 14: WohnungsgrioBenklassen der Mietwohnungen

WohnungsgroBe in m2 Angebote Anteilig Mietpreis in Euro/m? Hits pro Monat Nachfrage
Unter 30 4 0,3% k.A. k.A. k.A.

30 bis unter 45 48 4% 6,02 1.282 Sehr hoch
45 bis unter 60 140 12% 5,77 1.301 Sehr hoch
60 bis unter 75 289 25% 5,45 933 Mittel

75 bis unter 90 323 28% 5,47 975 Mittel

90 und mehr 346 30% 5,71 954 Mittel

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

Der Mietwohnungsmarkt in Unna ist jedoch starker ausdifferenziert, so dass im Folgenden die jeweilige
WohnungsgréBe in Zusammenhang mit dem Preissegment gebracht wird. Da die Datenbasis des Immobi-
lienscout24 vielfach umfangreich genug ist, wird nachfolgend die Nachfrage in einer Zweifeldermatrix ge-
mal der GroBe und dem jeweiligen Preis abgebildet.

Anzumerken ist an dieser Stelle, dass fiir die Zweifeldermatrix, in der die GréRe der Wohnungen nach der
gm-Anzahl mit den jeweiligen Preissegmenten kombiniert wird und jeweils Nachfragekennziffern darge-
stellt werden, die Kleinstwohnungen unter 30 gm nicht dargestellt werden, da die Fallzahlen in diesem
Teilsegment nicht ausreichend waren.

Deutlich wird bei Betrachtung der nachfolgenden Tabelle, dass die kleinen Wohnungen bis 60 gqm Wohnfla-
che in Unna eine sehr hohe Nachfrage verzeichnen. Lediglich im hochpreisigen Segment schwacht sich die
Nachfrage auf ein geringes bis mittleres Niveau ab. In der derzeitigen Marktnische der kleinen Wohnungen
(insbesondere bei denen mit einer WohnungsgréBe von 30 bis unter 45 qm) ist somit eine deutliche Markt-
anspannung zu verzeichnen. Da das Angebot in dieser WohnungsgréBenklasse gleichzeitig sehr gering ist,
ist noch erhebliches Nachfragepotenzial vorhanden.
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Die Verkniipfung von Mietpreis und Wohnflache einer Wohnung zeigt weitere Auffalligkeiten:

» Inder mittleren Preiskategorie mit 4,96 bis 5,60 Euro/qm Wohnfldache und in der oberen Kategorie
mit 6,30 bis 6,80 Euro/gm Wohnfldche sind alle WohnungsgroRen durchschnittlich bis stark
nachgefragt.

* Inden unteren Preissegmenten bis 4,95 Euro/gm Wohnfldche sind mittelgroBe Wohnungen mit 61 bis
90 gm Wohnfldche nur im geringen Umfang nachgefragt. Hierfiir sind zwei Ursachenbereiche zu
benennen: Zum einen sind einige Wohnungen nicht "arge-fahig". Das bedeutet, dass sie zwar
hinsichtlich des Mietpreises und der Wohnflache den Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft
entsprechen, nicht aber hinsichtlich der Zahl der Zimmer. Dies trifft beispielsweise auf eine 75 qm
groBe Wohnung zu, die fiir einen Haushalt mit mindestens drei Mitgliedern angemessen ist, aber nur
tiber 2 Zimmer verfiigt. Zum anderen befinden sich die Wohnungen iiberaus oft, d.h. zu mehr als die
Hélfte, in der Gartenvorstadt und im Bereich der Berliner Allee. Hierbei handelt es sich um zwei
Teilgebiete der Stadt, die sich durch vergleichsweise verdichtete, einfache bauliche Strukturen und
durch eine Konzentration von Haushalten in sozialen und finanziellen Problemlagen in der
Bewohnerschaft auszeichnen und offensichtlich nicht in der Nachfragegunst stehen.

» GroBe Wohnungen ab 90 gm Wohnflache, welche einen Marktanteil von etwa 30 Prozent bilden, sind
in fast allen Preissegmenten solide, im untersten und oberen Preissegment sogar sehr stark
nachgefragt. Das bedeutet u.a., dass fiir groBere Familien, die sich kein Wohneigentum leisten wollen
oder kdnnen, und auf preiswerten Wohnraum angewiesen sind, am Unnaer Wohnungsmarkt
Angebotsengpdsse bestehen. Die hohe Nachfrage nach groBeren Wohnungen im oberen Preissegment
ldsst darauf schlieBen, dass moderne Wohnqualitdten und gute Ausstattungsmerkmale, die sich im
Mietpreis bemerkbar machen, durchaus am Markt angenommen und nachgefragt werden.

Tabelle 15: Nachfrage nach WohnungsgroBen (qm Wohnflidche) und Mietpreis

wosbiscsso  mittews  [OUOUMMNNN toh  hoch hech  ouchschnit
seoviscsso  mitteres  [EERRNOGIRNNNN UMD c-rire fhoch | purchscni
oobiscoso  oberes  [CERRUOGIRNNNNN SOUOG ovcrsconithoch | ECECCN
_— gering* Durchschnitt* _ Durchschnitt _

*geringe Fallzahlen (unter 15 angebotene Mietwohnungen)

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

Unterscheidet man das Unnaer Mietwohnungsangebot im ImmobilienScout24 nach der Zahl der Zimmer, so
zeigt sich - unabhdngig von der Betrachtung des Mietpreises - auBer bei den kleinen Ein-Zimmer- Wohnun-
gen, eine solide bis sehr hohe Nachfrage am Markt. Ein-Raum-Wohnungen entsprechen haufig auch bei
einkommensschwachen Haushalten nicht mehr den Wohnwiinschen und zeitgemdRen Wohnstandards nach
getrennten Lebensbereichen in der Wohnung, in diesem Fall nach einer Abgrenzung des Schlafraumes von
der Wohnnutzung. Im hohen MaBe werden in der Kreisstadt 2-Zimmer-Wohnungen nachgefragt. Wahrend
Drei-Zimmer-Wohnungen das gréte Angebot am Markt bilden und daher gleichzeitig auf eine durchschnitt-
liche Nachfrage treffen, stellen Wohnungen mit fiinf und mehr Zimmern dagegen ein duBerst schmales An-
gehotssegment dar und erfahren daher auch eine hohe Nachfrage.

Auch bei den gréReren Wohnungen mit 4 Zimmern zeigt sich eine angespanntere Marktlage, da in diesem

Segment weniger Wohnungen vorhanden sind als zum Beispiel bei den 3-Zimmer-Wohnungen. Auch der
Trend in der Arbeitswelt, sich Arbeit mit nach Hause zu nehmen und nach Feierabend oder am Wochenende
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zu erledigen, begiinstigt die Nachfrage nach Wohnungen mit 4 Zimmern fiir Familienhaushalte, die neben
einem Kinderzimmer noch ein separates Arbeitszimmer benétigen.

Tabelle 16: WohnungsgréBen nach der Zimmeranzahl bei Mietwohnungen

Zimmeranzahl Angebote Anteilig Hits pro Monat Nachfrage
1-1,5 34 3% 819 Gering
2-2,5 338 29% 1129 Sehr hoch
3-3,5 542 47% 949 Mittel
4-4,5 207 18% 1009 Hoch

5 und mehr 28 3% 1015 Hoch

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

Auch bei der Unterscheidung der Anzahl der Zimmer nach Preissegmenten zeigt sich eine in Teilbereichen
anspannte Marktsituation.

+ Eine durchweg (sehr) hohe Nachfrage, mit Ausnahme der hochpreisigen Angebote, kennzeichnet die
angespannte Marktlage bei den Wohnungen mit zwei Zimmern. Diese Situation korrespondiert mit den
Auswertungen zu den Wohnflachen, in der bereits deutlich wurde, dass im Segment der kleinen
Wohnungen bis 60 qm ein deutlicher Nachfrageiiberhang besteht. Ahnlich strukturiert sich aus diesem
Grund die Aufgliederung der Nachfrage nach den Preissegmenten von 2-Zimmer-Wohnungen.

» Bei den Wohnungen mit drei und vier Zimmern lassen sich keine eindeutigen Nachfrageschwerpunkte
identifizieren; zwar gilt auch fiir sie eine geringe Nachfrage im hochpreisigen Segment, dariiber
hinaus liegen Nachfragepraferenzen sowohl im unteren wie auch mittleren und oberen Preissegment.

» Bei den 1-Raum- und den 5-Raum-Wohnungen sind die Fallzahlen in den Tabellenfeldern zu gering fiir
allgemeingiiltige Aussagen.

+ Dariiber hinaus erzielen einzelne Angebote bei den 2 bis 4,5 Raum-Wohnungen in unterschiedlichen
Preissegmenten sehr wohl eine gute Nachfrage, wenn das Preis-Leistungs-Verhdltnis stimmt.

Tabelle 17: Nachfrage nach WohnungsgroBen (Zahl der Zimmer) und Mietpreis
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*geringe Fallzahlen (unter 15 angebotene Mietwohnungen)

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

In Bezug auf die Baualtersklassen der angebotenen Wohnungen in Unna existieren deutliche Unterschiede
hinsichtlich der Angebots- und Nachfragesituation. Der GroBteil des angebotenen Wohnungshestandes in
Unna setzt sich aus Gebduden zusammen, die zwischen 1970 und 2004 errichtet wurden. Zusammen ma-
chen sie 62 Prozent der zwischen 2007 bis Mitte 2010 angebotenen Wohnungen aus. Hinsichtlich der Nach-
frage verzeichnen die wenigen, angebotenen Wohnungen der Baualtersklasse der 1950er Jahre am Unnaer

~
N
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Wohnungsmarkt eine sehr hohe Nachfrage, da es sich um attraktive Wohnungen in zentraler Wohnlage han-
delt. Die Wohnungen verfiigen mehrheitlich {iber Balkon oder Garten und liegen im Zentrum von Unna, um-
fassen zwei bis drei Zimmer und sind mit rd. 5,26 Euro/gm Wohnfldche preisgiinstiger als im Durchschnitt
aller Angebote (5,60 Euro/gm Wfl.). Auch Wohnungen, die sich in Gebduden befinden, welche bis 1949
errichtet wurden, stoBen auf eine hohe Nachfrage. An dieser Stelle ist anzumerken, dass es sich bei dem
GroBteil der angebotenen Objekte um attraktive Altbaubestdande handelt, welche um 1900 herum gebaut
wurden. Es handelt sich um Wohnungen, welche sich aufgrund einer umfassenden Renovierung, Moderni-
sierung oder Sanierung in gutem Zustand befinden, im Schnitt liber etwa 3 Zimmer mit einer durchschnittli-
chen Wohnflache von 87 gm verfiigen und in zentralen Lagen wie Mitte, Massen oder Kénigsborn zu finden
sind.

Angebote von Wohnungen, die in den 1960er Jahren entstanden sind, weisen im Gegenzug Ausstattungs-
und Modernisierungsdefizite auf und erzielen daher trotz des geringen Mietpreises von 4,93 Euro/gm eine
nur geringe Nachfrage. Hoherpreisige Wohnangebote, welche dem Neubau zuzuordnen sind, verzeichnen
eine nur schwache Nachfrage, da der durchschnittliche Mietpreis von 6,96 Euro/qm deutlich iiber dem
Durchschnitt aller angebotenen Wohnungen liegt.

Tabelle 18: Baualtersklassen der Mietwohnungen

Durchschnittlicher

Baujahre Angebote Anteilig Mietpreis in Euro/m? Hits pro Monat Nachfrage
Bis 1949 72 9% 5,56 1.117 Sehr hoch
1950 bis 1959 44 6% 5,26 1.211 Sehr hoch
1960 bis 1969 132 17% 4,93 763 Sehr gering
1970 bis 1989 228 29% 5,17 771 Sehr gering
1990 bis 2004 265 33% 6,1 1121 Sehr hoch
Ab 2005 55 6% 6,95 636 Sehr gering

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

Unterschiede im Nachfrageverhalten der relevanten Zielgruppen werden jedoch nicht nur durch die GréRe
und Aufteilung, den Preis und das Alter der Wohnung beeinflusst, sondern mageblich auch durch die Aus-
stattung der jeweiligen Wohnung. Wahrend sich ein Freisitz in Form eines Balkons mittlerweile zu einer
Mindestanforderung an eine Wohnung entwickelt und die Nachfrageintensitdt kaum noch steigert, ist die
Moglichkeit der wohnungsbezogenen Gartennutzung eher noch ein besonderes Ausstattungsmerkmal, das
durch eine sehr hohe Nachfrage honoriert wird. Das Ausstattungsmerkmal "Aufzug" hat bei den betrachte-
ten Wohnungsangeboten zu keiner Steigerung der Nachfrageintensitat gefiihrt, was jedoch auf die jeweilige
Mikrolage der angebotenen Objekte zuriickzufiihren ist. So sind alle angebotenen Mietwohnungen, die iiber
einen Aufzug verfiigen, in den drei zentralen Siedlungsbereichen der Stadt Unna zu verorten. Besonders
auffallig ist hierbei der groBe Anteil an Wohnungen, welcher sich in Hochhdusern der Bereiche "Berliner
Allee" und "Gartenvorstadt" befindet und aufgrund fehlender baulicher Qualitdten auf eine nur verhaltene
Nachfrage trifft. Ebenso wie das Ausstattungsmerkmal "Garten" fiihrte auch der Faktor "betreutes Wohnen"
zu einer erhohten Nachfrage, wobei gleichzeitig anzufiihren ist, dass es sich bei der Datenbasis nur um 25
Angebote handelt, die wenig allgemeingiiltig sind.

Tabelle 19: Ausstattung der Mietwohnungen

Ausstattung Angebote Anteilig Hits pro Monat Nachfrage
Balkon 708 62% 1.041 Hoch
Garten 171 15% 1.267 Sehr hoch
Rollstuhlgerecht 5 0,4% k.A. k.A.
Aufzug vorhanden 85 7% 812 Gering
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Betreut 25 2% 1.295 Sehr hoch

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

Wohnungsanbieter, die ihre Wohnungen inserieren, machen hadufig keine Angaben zum Zustand ihrer Objek-
te (30 Prozent), vor allem, wenn es sich um modernisierungshediirftige Wohnungen handelt. Daher belduft
sich der Anteil der Angebote in der Datenbank des Immobilienscout24, bei denen der Wohnungszustand mit
renovierungsbediirftig angegeben wurde, in Unna auf lediglich 1 Prozent aller Angebote. Knapp jede vierte
angebotene Wohnung (23 Prozent) ldsst, weil es sich um Neubau oder neuwertige bzw. sanierte Wohnungen
handelt, auf moderne Wohnqualitdten hinsichtlich der Grundrissgestaltung und der Ausstattung hoffen.

Die Nachfragekennwerte spiegeln jedoch ein breites Interesse an unterschiedlichen Objektzustdanden wie-
der: Gepflegte, renovierte oder sanierte Wohnungen weisen eine hohe Nachfrage auf. Selbst renovierungs-
bediirftige Wohnungen stoBen auf ein groBes Interesse, was auf den relativ giinstigen Mietpreis zuriickzu-
fiihren ist. Neubauangebote, d.h. solche mit Erstbezug, spiegeln nur einen geringen Angebotsumfang wie-
der und weisen aufgrund des Preisniveaus von durchschnittlich 7,13 Euro/qm eine geringere Nachfrage als
viele Bestandsobjekte auf.

Tabelle 20: Zustand der Mietwohnungen

Objektzustand Angebote Anteilig Hits pro Monat Nachfrage
Ersthezug 36 5% 640 Sehr gering
Gepflegt 410 36% 1.136 Sehr hoch
Modernisiert/Saniert 55 5% 1.042 Hoch
Neuwertig 150 13% 925 Mittel
Renovierungsbediirftig 13 1% 1.165 Sehr hoch
Vollstdndig renoviert 76 7% 1.173 Sehr hoch
Keine Angabe 342 30% 883 Gering

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

Die folgenden Ausfiihrungen zeigen auf, wo sich die ausgewerteten und oben beschriebenen Wohnungsan-
gebote des Immobilienscout24 innerhalb des Stadtgebietes von Unna verorten lassen. Zu diesem Zweck
wurden die einzelnen Wohnungsangebote nach kleinrdumigen Unnaer Wohnstandorten ausgewertet und
kartographisch aufbereitet. An dieser Stelle ist anzumerken, dass einzelne Stadtteile der Stadt Unna mithil-
fe von Experten, die iiber eine sehr gute Ortskenntnis verfiigen, zu groReren Stadtbereichen zusammenge-
fasst wurden. Hintergrund dieses Vorgehens war das Bestreben, bei der Auswertung der einzelnen Woh-
nungsmarktsegmente (Mietwohnungen, Eigentumswohnungen, Eigenheime) zu geringe Fallzahlen, die ins-
besondere in den landlicheren Bereichen Unnas auftreten, zu vermeiden. Dennoch sei an dieser Stelle da-
rauf hingewiesen, dass die Fallzahlen in Afferde, Billmerich, Liinern/Stockum und Kessebiiren nur zwischen
15 und 30 Angeboten liegen, wahrend alle iibrigen Teilgebiete statistisch betrachtet hinreichend abgedeckt
werden konnten.

Die meisten Mietwohnungen werden in Unna in Siedlungskernen und damit auch in den infrastrukturell
besser ausgestatteten Wohnlagen angeboten. Hierzu zdhlen neben den Bereichen Mitte 1 bis Mitte 3 ein-
schlieBlich der Gartenvorstadt auch der Stadtteil Kénigsborn einschlieBlich der Berliner Allee und der
Stadtteil Massen. Weniger Mietangebote finden sich in den vom Zentrum weiter entfernten Teilbereichen
Miihlhausen/Uelzen, Liinern/Stockum und Hemmerde/Westhemmerde/Siddinghausen. Die Datenbasis fiir
den Untersuchungszeitraum 2007 bis Mitte 2010 umfasst insgesamt 1.148 Mietwohnungsangebote.
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Abbildung 44: Angebot an Mietwohnungen in Unna
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Quelle: eigene Darstellung

Die Nachfrage nach Mietwohnungen in den drei groBen Siedlungskernen von Unna ist unterschiedlich aus-
gepragt:

 Im Stadtteil Mitte (Mitte 1-3, Gartenvorstadt) ist generell eine solide mittlere Nachfrage nach
Mietwohnungen vorhanden. Kleinrdumig finden sich jedoch einige Unterschiede.

+ In Mitte 2, der City von Unna, ist eine durchschnittliche Nachfrage vorhanden. Das Mietpreisniveau ist
zentrumsbedingt mit 5,93 Euro/gm Wohnfldche das dritthéchste im Stadtteilvergleich. Das
Wohnungsangebot in der Innenstadt weist jedoch gleichzeitig auch Qualitatsmangel auf, die die
Nachfragegunst der Innenstadt schmalern: fehlende wohnungsnahe Freiflachen und versiegelte
Hinterhofe, hohe Verkehrshelastung am Ring, zum Teil veraltete Wohnstandards.

+ Der iiberwiegende Teil von Unna-Mitte verzeichnet eine leicht {iberdurchschnittliche
Mietwohnungsnachfrage. Das Wohnungsangebot kennzeichnet sich durch eine gemischte
Baualtersstruktur mit einigen Altbauten mit Baujahr vor 1945, Zeilenbauten der 1950er Baujahre,
Punkthochhdusern der 1960er Baujahre und einige Neubauobjekte. Die Qualitdt des
Wohnungsangebotes weist ebenso wie die Unnaer City noch einige Qualitdtsdefizite auf, die sich
darin niederschlagen, dass zu jeder vierten offerierten Wohnung keine oder nachteilige Angaben zum
Objektzustand gemacht werden.
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« Inder Unnaer Gartenvorstadt, ein typisches Siedlungsgebiet der 1960er Jahre, das im verdichteten
Wohnungsbau mit in der Regel drei- bis viergeschossigen Gebduderiegeln, aber auch einigen acht-
geschossigen Punkthochhdusern errichtet wurde, variiert die Nachfrage in Abhdngigkeit von den
Bestandsqualitdten. Der Wohnungsbestand der UKBS, der dort in weiten Teilen modernisiert wurde
und sich raumlich von den Punkthochhdusern abgrenzt, verzeichnet nach Angaben des Eigentiimers
eine gute Nachfragesituation.’® In den iibrigen Mietwohnungsbestidnden ist eine Marktschwiche zu
verzeichnen. Griinde hierfiir liegen zum einen in der Qualitdt des Wohnungsangebotes begriindet: Es
befinden sich im Gegensatz zu den meisten anderen Teilgebieten nur wenige Wohnungen im Quartier,
die in den 1970er Jahren oder spater errichtet wurden, d.h. das Alter der angebotenen Wohnungen ist
vergleichsweise hoch (Mittelwert: Baujahr 1967). Gravierender ist jedoch der Zustand der
Wohnungen: In 71 Prozent der Angebote (Stadtdurchschnitt 31 Prozent) wurde der Zustand des
Objektes als renovierungsbediirftig bezeichnet oder es wurden gar keine Angaben gemacht - ein
untriigliches Zeichen fiir nicht vorhandene, hervorzuhebende Qualitdatsmerkmale. Zum anderen ist die
Mieterschaft durch einen hheren Anteil an Mietern in sozialen oder finanziellen Problemlagen
gekennzeichnet. Das relativ giinstige Mietpreisniveau kann die Schwachen in der Wohnungsqualitat
und die durchmischten Nachbarschaftsstrukturen nicht kompensieren.

« Unna-Massen steht als zweiter Siedlungsschwerpunkt in der Gunst der Nachfrager an vorderer Stelle.
Ein Grund dafiir mag darin liegen, dass es Massen ein relativ groBes Angebot an Wohnungen mit vier
und mehr Zimmern (zu 30 Prozent) gibt, die in Unna gut nachgefragt werden.

+ Kdnigsborn stellt zusammen mit dem Gebiet der Berliner Allee den dritten Siedlungsschwerpunkt der
Kreisstadt Unna dar. Sowohl das Wohnungsangebot wie auch die -nachfrage unterscheiden sich
jedoch signifikant.

« In Kdnigsborn ist eine mittlere Nachfragesituation zu verzeichnen, gleichwohl die Qualitat des
Wohnungsangebotes mehrere Schwéchen aufweist. So ist das Durchschnittsalter der Objekte
vergleichsweise hoch, die Wohnungen relativ klein, sowohl an der Wohnfldche wie auch an der Zahl
der Zimmer gemessen, und die Objektqualitdt weist auch vergleichshadufig hdaufig Zweifel auf: bei iiber
30 Prozent der Offerten werden keine oder nachteilige Angaben zur Ausstattungsqualitdt gemacht.

« Der Bereich der Berliner Allee ist dhnlich kritisch wie die Gartenvorstadt zu betrachten: Der
Wohnungsbestand steht in der Nachfragegunst von Mieterhaushalten am unteren Ende der Rangskala.
Dies verwundert wenig, wenn bei iiber 70 Prozent der Offerten lieber keine oder nachteilige Angaben
zur Objektqualitdt gemacht werden. Das sehr giinstige Mietpreisniveau in Héhe von 4,75 Euro/gm
Wohnfldche kann die Schwachen, die vermutlich auch in der Belegungsstruktur der Wohnungen zu
suchen sind, nicht kompensieren.

+ Dariiber hinaus kdnnen kleinere Angebotsmengen an Mietwohnungen auch in Randlagen, dies zeigen
die Auswertungen fiir Billmerich und Liinern/Stockum, gute Nachfragewerte erreichen, wenn das
Preis-Leistungs-Verhaltnis stimmt. In beiden Stadtteilen wurden in den vergangenen vier Jahren
jeweils nicht mehr als 25 Wohnungen angeboten, eine Anzahl, die zugleich auch die Reprdsentativitat
der Daten einschrankt.

« Kessebiiren steht wiederum fiir eine Stadtrandlage, in der das dortige, schmale Mietwohnungsangebot
nur beschrdnkt allgemeingiiltige Aussagen in Richtung einer eher unterdurchschnittlichen
Nachfragsituation zuldsst.

« In Hemmerde/Westhemmerde/Siddinghausen und Miilhausen/Uelzen wurden jeweils etwas gréBere
Wohnungsbestande offeriert. Wahrend Miilhausen/Uelzen eine solide mittlere Nachfrage verzeichnen
konnte, ist sie in Hemmerde/Westhemmerde/Siddinghausen schwach ausgepragt.

10 Der Bestand konnte nicht mit in die dargestellte kartographische Darstellung und Auswertung einbezogen werden, da die UKBS
keine Wohnungen im Internetportal des ImmobilienScout24 inseriert, sie somit statistisch nicht erfasst werden konnten.
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Abbildung 45: Nachfrage nach Mietwohnungen in Unna
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Quelle: eigene Darstellung

Stellt man Angebot und Nachfrage bei Mietwohnungen in Unna gegeniiber, so wird deutlich, dass einige
Stadtbereiche sich hinsichtlich ihres Angebots-Nachfrage-Verhéltnisses deutlich voneinander unterschei-
den. Viele Wohnungen, die gleichzeitig sehr gut nachgefragt werden, befinden sich in der Stadtmitte in den
Bereichen Mitte 1 und 3 sowie in Unna-Massen. Es handelt sich um starke Mietwohnungsmarkte, deren
groBes Angebot auch eine hohe Nachfrage erzielen kann.

Ein besonders positives Ergebnis der Gegeniiberstellung von Angebot und Nachfrage ist, dass keiner der
untersuchten Teilbereiche, die groRe Mietwohnungsbestdnde beherbergen, eine ausgesprochene Nachfra-
geschwadche aufweist.

Billmerich und Liinern/Stockum konnten als eher landlich geprédgte Teilgebiete mit einem kleinen Angebot
an Mietwohnungen eine hohe Nachfrage erzielen. Ob sich dieses Ergebnis wiederholen ldsst, hdangt maR-
geblich vom Preis-Leistungs-Verhdltnis des Angebotes und davon ab, dass es sich um eine iiberschaubare
Menge an Wohnungen handelt.

In Kessebiiren und Hemmerde/Westhemmerde/Siddinghausen hat das dortige Wohnungsangebot nur wenig
Resonanz unter den Wohnungssuchenden ausgelost, obgleich das Angebot in
Hemmerde/Westhemmerde/Siddinghausen relativ groBe Wohnungen zu einem giinstigen Mietpreis beinhal-
tete, wahrend in Kessebiiren hdufig Wohnungen jiingerer Baujahre, zumeist sehr groBe Wohnungen, zu
einem entsprechend hoheren Mietpreis dargeboten wurden. GesetzmaRigkeiten iiber die Nachfragegunst
oder -schwache der eher landlich geprdgten Siedlungsbereiche lassen sich aus der Datenbasis nur bedingt
ableiten. Charakteristisch ist fiir solche Teilrdume jedoch, dass sie nur einen kleinen Teil des Mietwoh-
nungsangebotes einer Stadt stellen.
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Abbildung 46: Verhiltnis von Angebot und Nachfrage bei Mietwohnungen in Unna
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Quelle: eigene Darstellung

5.3.1 Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen

Der Unnaer Mietwohnungsmarkt stellt sich im regionalen wie auch iiberregionalen Vergleich betrachtet, als
ein starker Markt mit einem hohen Angebot und einer hohen Nachfrage nach Wohnraum dar.

Gleichwohl ist er kein einheitlicher Markt, sondern er segmentiert sich in verschiedene Wohnungsangebote
und Wohnlagen mit jeweils unterschiedlichen Nachfrageprédferenzen und Vermietungschancen. Daher ist
auf dem Unnaer Wohnungsmarkt nicht nur ein Nachfrageiiberhang zu verzeichnen, sondern es gibt Teilseg-
mente bzw. Wohnprodukte, in denen eine angespannte Marktsituation herrscht, wahrend zur gleichen Zeit
andernorts im Stadtgebiet Wohnraum unvermietet bleibt, weil er nicht mehr den Anspriichen der Nachfra-
ger entspricht.

Wohnungsangebote mit einer hohen Wohnungsnachfrage sind in fast allen Preisklassen - die Ausnahme
bildet nur das hochpreisige Segment - zu finden, hauptsédchlich bei den kleineren Wohnungen bis 60 gm
Wohnfldche und zwei Zimmern, und bei Wohnungen mit vier und mehr Zimmern. AuBerdem sind Wohnun-
gen mit Balkon oder Garten oder altengerechtes Wohnen sehr begehrt, zudem zentrale, infrastrukturell gut
ausgestattete Wohnlagen, vorzugsweise in der Stadtmitte und in Massen.

Eine Nachfrageschwdche zeigen Wohnungen mit unzureichenden Ausstattungsqualitdten bzw. veralteten
Wohnstandards, wenn zugleich noch ein weiteres Negativmerkmal wie z.B. eine durchmischte Wohnlage
oder die Wohnform Hochhaus hinzukommt. Die Qualitdtsdefizite kénnen auch nicht durch einen vergleichs-
weise giinstigen Mietpreis kompensiert werden, sondern beférdern Akzeptanzprobleme und Vermietungs-
schwierigkeiten. Vermarktungsprobleme existieren aber auch bei Wohnungen, deren Kosten der Unterkunft
zwar die Bemessungsgrenzen fiir SGB II-Empfanger nicht {iberschreiten und die in unvorteilhaften Wohnla-
gen liegen, die aber aufgrund des Wohnungszuschnitts nicht "arge-fahig" sind, sowie bei Ein-Raum-
Wohnungen, die nicht mehr den heutigen Wohnanspriichen entsprechen.

Der zukiinftige Neubaubedarf im Mietwohnungsbereich in der Kreisstadt Unna basiert ausschlieBlich aus
dem Ersatz fiir Wohnungsabgdnge, die im Zuge von Bestandserneuerungen und -aufwertungen durch Woh-
nungszusammenlegungen oder Abriss verloren gehen. Damit kommt der Erneuerung des Wohnungshestan-
des eine maBgeblich Bedeutung in der Qualifizierung des Mietwohnungsangebotes in der Kreisstadt zu. Ein
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Neubedarf aufgrund eines Zuwachses an Mieterhaushalten ist auszuschlieBen, vielmehr ist mit einem Riick-
gang an Mieterhaushalten in Unna zu rechnen.

Handlungsempfehlungen fiir die Erneuerung des Wohnungshestandes

Angesichts der quantitativen Bedeutung des vorhandenen Wohnungsbestandes und zum Teil erheblicher
Modernisierungsbhedarfe, etwa in Teilbereichen der Quartiere Berliner Allee, Gartenvorstadt und Innen-
stadt, ist der Erneuerung und der Modernisierung des Bestandes eine hohe Prioritdt im Rahmen der kiinfti-
gen Wohnungspolitik, aber auch in der Stadtentwicklung beizumessen. Denn eine nicht mehr zeitgemaRe
Wohnungsqualitdt birgt die Gefahr, nicht mehr nachfragegerechten und leer stehenden Wohnraum zu er-
zeugen, von dem Gefahren fiir die soziale Stabilitdt im Umfeld ausgehen.

Die Wohnungsmodernisierung erfordert auf einem Mietwohnungsmarkt, auf dem zwar die Nachfrage recht
stark ausgeprégt ist, aber nur ein mittleres Preisniveau erreicht wird, wirtschaftliche Anstrengungen. Inves-
titionsbereite Eigentiimer sind daher beim Zugang zu 6ffentlichen Fordermitteln zu unterstiitzen.

Gute Marktvoraussetzungen fiir Aufwertungen im Wohnungsbestand bestehen in den Gebieten Mitte 1 und
Mitte 3 sowie in Massen, da sie stark nachgefragt sind und im GroBen und Ganzen das Potenzial aufweisen,
"Selbstldufergebiete" zu sein. Kdnigsborn und Mitte 2, also der Innenstadtkern, haben aus wohnungswirt-
schaftlicher Sicht nicht dieses hohe Potenzial, sondern bediirfen eher einer Unterstiitzung im Erneuerungs-
prozess. In der Berliner Allee wie auch in der Gartenvorstadt sind Interventionen von privater und offentli-
cher Seite im Sinne der Bildung von Standortgemeinschaften der wichtigsten Akteure notwendig, um hier
wieder ein giinstigeres Marktumfeld zu schaffen und die Stadtteile zu konsolidieren.

Handlungsempfehlungen zum Wohnungsabriss und -riickbau

Der Riickbau an Wohnungen ist - wenn er wirtschaftlich sinnvoll erscheint, stadtebauliche Missstande ab-
baut und/oder stadtebauliche Qualitdten bzw. Neubaupotenziale fiir nachgefragte neue Nutzungen schafft -
seitens aller Akteure der kommunalen Wohnungspolitik zu fordern. Wiinschenswert ist ein Wohnungsab-
gang im Umfang von 639 Wohnungen bis 2025, also rd. 40 Wohnungen im Jahr. Einen besonderen Mehr-
wert weist der Riickbau auf, wenn drei Zielsetzungen miteinander verbunden werden kdnnen:

+ Eine Marktbereinigung.

+ Die Schaffung stadtebaulicher Qualitaten, indem z.B. statt der Wohnbebauung ein Stadtteilpark
entsteht.

+ Die Nutzung der Flachen fiir den Neubau von ergdnzenden Wohnangeboten, die es bisher am Markt
nicht in hinreichendem Umfang gab.

Zu bedenken ist bei jedem Abriss: Ein Abriss von maroden Wohnungen und gleichzeitiger Neubau von
Wohngebduden kann der Quartiersentwicklung einen neuen Schub geben!

Handlungsempfehlungen fiir den Wohnungsneubau

Als quantitativer Rahmen fiir eine Bautdtigkeit im Mietwohnungssegment ist ein Neubauvolumen in Hdhe
von 46 Wohnungen jahrlich anzuraten, ein Niveau, das das bisherige Neubauniveau iibersteigt.

Trotz in etwa gleichbleibenden Neubaubedarfs werden qualitative Verschiebungen in der Zusammenset-
zung der zukiinftigen Mieterhaushalte Anpassungsbhedarfe im Bestand hervorrufen und spezifische Angebo-
te im Neubau erfordern. In diesem Zusammenhang sind MaBnahmen im Bestandsumbau und die Neubauak-
tivitdt verstarkt auf "best ager" im Alter von 50 bis 65 Jahren und auf Seniorenhaushalte auszurichten, also
auf zwei Zielgruppen, die kiinftig spiirbar an Bedeutung zunehmen werden. Andere Zielgruppen wie z.B. die
jungen, berufstdtigen Paare und Singles oder die Familienhaushalte sind ebenfalls zu beriicksichtigen, um
eine moglichst breite Mieterschicht anzusprechen.
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Der Neubau und die anspruchsvolle Vollmodernisierung sollten grundséatzlich nur in guten bis sehr guten
Wohnlagen und in allen WohnungsgroRen (Ausnahme: Einraumwohnungen) erfolgen, allerdings mit einem
Schwerpunkt auf Wohnungen bis 60 gm und zwei Rdumen sowie auf groRere Wohnungen mit vier Rdumen,
um das dortige Angebotsdefizit abzubauen.

Der Neubau und die Sanierung sollten vorzugsweise zur Schaffung barrierefreier oder barrierearmer Wohn-
standards, etwa durch den nachtraglichen Anbau von Personenlifts und bodengleicher Duschen usw., ge-
nutzt werden. Solche Ausstattungsmerkmale finden einen immer breiteren Konsens in unserer Gesellschaft
und sind nicht nur Seniorenhaushalten vorbehalten. Zugleich ist in jedem Fall auch ein Freisitz, z.B. in Form
eines Balkons oder einer Terrasse im Erdgeschoss, einzuplanen. Auch ungewdhnliche Grundrisse im Neubau
und im Bestandsumbau wie die Maisonette oder das Penthouse sollten umgesetzt werden, um das Woh-
nungsangebot vielfaltiger zu gestalten. Dariiber hinaus ist das Angebot an Wohnformen im Alter passgenau
zu erhohen. Hierzu wird in einem gesonderten Kapitel des vorliegenden Handlungskonzeptes eingegangen.
An dieser Stelle sei nur erwdhnt, dass neben altengerechten Wohnungen ohne integrierte Serviceleistungen
auch betreute Wohnformen in Unna nach wie vor stark nachgefragt sind.

Ehemalige Neubauplanung ,,Falke-Gelande“

Die Stadt Unna befiirwortet die Realisierung einer Wohnbebauung auf dem Falke-Geldnde im Stadtteil Un-
na-Massen. Das an der Bismarckstralle gelegene Gelande wurde bis in die 1990er Jahre gewerblich genutzt
und durch Abriss der bestehenden Gebdude im Jahr 2006 umstrukturiert, um einer neuen Nutzung zuge-
fithrt werden zu kdnnen. Auf Anregung der Koordinierungsstelle Neue Wohnformen der Kreisstadt Unna
haben sich inzwischen drei Investoren gefunden, welche auf dem Geldnde eine gemischte Wohnbebauung
mit 26 Mieteinfamilienhdusern, Doppelhaushilften, Pflegewohngemeinschaften mit 8 Platzen, 10 senioren-
gerechten Wohnungen und 31 Wohneinheiten im Mehrgenerationenwohnen verwirklichen méchten.

Abbildung 47: Standortes des Baugebiets "Falke-Geldnde"
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Quelle: Kartengrundlage OpenStreetMap, eigene Bearbeitung

Mit dieser Planung wird somit neben der Gruppe der dlteren Personen auch die Zielgruppe der Familien
angesprochen. Im Stadtteil Massen, welcher sich durch eine gute infrastrukturelle Versorgung auszeichnet,
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fand in den letzten Jahren kaum Neubau statt. Die Neubebauung des Falke-Geldndes stellt somit eine Mog-
lichkeit dar, den nahegelegenen Ortskern des Stadtteils zu starken und die infrastrukturellen Einrichtungen
starker auszulasten. Das geplante Spektrum an Wohnformen trégt den sich andernden Wohnbediirfnissen
verschiedener wohnungswirtschaftlich wichtiger Zielgruppen Rechnung und fordert die Revitalisierung
einer Flache, welche sich in einem der drei Siedlungsschwerpunkte der Stadt Unna befindet.

Neubau "Falke-Geldnde" als Ersatz fiir Bestand "Zum Schanzengraben"

Der Neubau auf dem "Falke-Geldande" kann perspektivisch als Ersatz fiir einen mit hoher Wahrscheinlichkeit
in Zukunft abgangigen Bestand im Stadtteil Massen gesehen werden, der sich am Standort "Zum Schan-
zengraben" befindet. Es handelt sich hierbei um eine aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Autobahn A1
und den daraus resultierenden Larm- und Schadstoffemissionen problematische Mikrolage, welche aus der
folgenden Abbildung ersichtlich wird.

Abbildung 48: Lage des Mikrostandortes "Zum Schanzengraben"
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Quelle: Kartengrundlage OpenStreetMap, eigene Bearbeitung

Die insgesamt drei Wohngebdude mit 48 Wohnungen sind in einfacher Bauweise errichtet worden und wei-
sen einen hohen Erneuerungsbedarf auf. Ein derzeit feststellbarer, hoher Wohnungsleerstand in Hohe von
50% des Bestandes, der sich iiber die Jahre hinweg kontinuierlich gesteigert hat, verdeutlicht Vermark-
tungsschwierigkeiten, die bei zukiinftig zu erwartenden Entspannungstendenzen am ortlichen Mietwoh-
nungsmarkt inshesondere aufgrund der nachteiligen Mikrowohnlage noch zunehmen werden, zumal nach
Auskunft der Stadtverwaltung seitens des Eigentiimers auch kein Investitionsinteresse vorhanden ist. Die
48 Wohnungen am Standort "Zum Schanzengraben" diirften daher perspektivisch als nicht mehr marktgan-
gig betrachtet werden und ein Riickbaupotenzial darstellen. Wird ein solcher Riickbau des Wohnungsbe-
standes angestrebt, stellt die geplante Neubebauung am Falke-Geldnde eine gute Moglichkeit dar, die da-
durch entstehenden Wohnraumverluste aufzufangen und addquaten Ersatz zu stellen.
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Abbildung 49: Standort "Zum Schanzengraben"

Quelle: eigene Aufnahmen

5.4. Angebot und Nachfrage auf dem Unnaer Markt fiir Mieteigenheime

Mieteinfamilienhduser stellen im Zuge der sich wandelnden Lebens- und Arbeitsverhdltnisse fiir einige
Bautrdger eine interessante Marktnische dar, da mit der Alternative "Vermietung statt Verkauf" Interessen-
ten erschlossen werden konnen, fiir die der Kauf eines Eigenheimes aus finanziellen oder persdnlichen
Griinden nicht in Frage kommt. Mit Mieteigenheimen wird den Interessenten eine Alternative geboten, ein
eigenheimdhnliches Wohnen ohne Eigentumserwerb zu ermdglichen. Aus diesem Grund widmet sich der
folgende Abschnitt der Angebots- und Nachfragesituation von Mieteigenheimen in der Stadt Unna.

Nachgefragt werden die Mieteigenheime von unterschiedlichen Nachfragegruppen:

+ Eine relevante Zielgruppe sind Familien mit Kindern, die sich keinen Eigenheimerwerb leisten kénnen
oder wollen, ein kleineres Mieteigenheim zu einem bezahlbaren Mietpreis suchen und damit auch
ihren Kindern einen addquaten Freiraum fiir Bewegung und Spiel bieten wollen.

+ Eine zweite, kleinere Gruppe sind mobile, erwerbstdtige und recht gut verdienende Haushalte. Sie
haben zum Beispiel als Angestellte an den Kliniken oder am Theater nur einen befristeten
Arbeitsvertrag oder suchen einen attraktiven Zweitwohnsitz in Unna, und wollen sich an Unna nicht
durch Wohneigentum binden, aber auch alle Vorteile eines Eigenheims — die hohe Gesamtwohnflache,
den eigenen Garten, die hohe Privatsphdre usw. -nutzen.

+ Die dritte, kleinere Gruppe bilden Paare ab 50 Jahren, die sich kein (neues) Eigenheim zulegen
wollen, aber alle Vorteile desselben genieBen mdochten und vor allem infrastrukturell gut
ausgestattete Wohnlagen suchen.

Differenziert man bei den Mieteigenheimen wie auch zuvor bei den Mietwohnungen nach Angebot und
Nachfrage, und legt als empirische Basis die Datenbank des Immobilienscout24 zu Grunde, so muss in die-
sem Marktsegment der Nachfrageindikator Hits pro Wohnung und Monat an die spezielle Marktsituation
angepasst und in folgende Nachfragekategorien eingeteilt werden: Ein Nachfragewert von 1.000 bis 1.300
Hits/Monat kennzeichnet eine durchschnittliche Nachfrage, wdhrend ein Wert unterhalb von 700
Hits/Monat eine sehr verhaltene Nachfragesituation widerspiegelt und 700 bis 1.000 Hits/Monat eine le-
diglich schwache Nachfrage bedeuten. Demgegeniiber bilden Nachfragewerte zwischen 1.300 und 1.600
Hits/Monat eine gute und ab 1.600 Hits/Monat eine sehr gute Nachfragesituation ab.

Im regionalen Vergleich wird deutlich, dass sich die Stadt Unna innerhalb des Kreises hinsichtlich der An-
gebots- und Nachfragezahlen im oberen Bereich positioniert. So wurden zwischen 2007 und Mitte 2010 in
Unna insgesamt 134 Mieteigenheime angeboten, welche mit knapp 1.700 Hits pro Monat liberdurchschnitt-
lich nachgefragt werden. Der Mietpreis befindet sich gleichzeitig mit 6,20 Euro/qm auf mittlerem Niveau; er
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wird innerhalb des Kreises von Bergkamen, Bonen und Werne unterboten, wahrend die weiteren Stadte des
Kreises das Unnaer Niveau iiberschreiten. Der Vergleich zeigt, dass Unna hinsichtlich der Nachfrage nur von
Dortmund iiberboten wird, in der auch nicht nur deutlich mehr Mieteigenheime angeboten wurden, sondern
auch das Mietpreisniveau mit iiber 8,00 Euro/gm den Stddtevergleich anfiihrt. Die Betrachtung der durch-
schnittlichen Wohnflache zeigt, dass diese zwischen 124 gm und 152 gm variiert und die Kreisstadt Unna
einen mittleren Platz einnimmt.

Tabelle 21: Angebot, Nachfrage, Preis von Mieteigenheimen aller Baujahre im regionalen Vergleich

Stadt/Gemeinde Angebote Hits/ Monat (pro Objekt) Kaltmiete in €/qm Wohnflédche in qm
Bergkamen 112 1.513 6,13 128
Bonen 35 1.611 5,98 128
Frondenberg (Ruhr) 88 1.151 6,35 149
Holzwickede 38 1.388 6,60 132
Kamen 65 1.365 6,37 130
Liinen 118 1.386 6,43 126
Schwerte 125 1.293 6,49 143
Selm 79 1.070 6,68 124
Unna 134 1.697 6,20 136
Werne 62 1.703 6,08 134
Dortmund (Stadt) 758 2.611 8,06 141
Hamm (Stadt) 161 1.239 6,04 136
Werl 95 742 5,46 152

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

In der folgenden Tabelle sind die Preissegmente dargestellt, die mithilfe der Perzentilshildung errechnet
wurden. Deutlich wird, dass sich die Nachfrage nach Mieteigenheimen in den giinstigen bis mittlerem
Preissegment bis zu einem mittleren Mietpreis von 6,24 Euro/gqm Wohnfldche konzentriert. Bis zu diesem
Mietpreis herrscht in Unna eine sehr hohe Nachfrage, danach fillt sie - preisbedingt - auf ein nur noch ge-
ringes Niveau ab.

Begriindet ist die sehr hohe Nachfrage im untersten Preissegment auch durch ein gewisses Angebot an
groBeren Eigenheimen mit 140 und mehr gm Wohnflache, die zu einer giinstigen Gesamtmiete von rd. 700
Euro/qm offeriert werden.

Tabelle 22: Angebot, Nachfrage und Mietpreis im Segment der Mieteigenheime

Hits pro Monat

Mietpreis in Euro/m2 Angebote absolut Anteilig Nachfrage Segment

Unter 4,50 12 9% Sehr hoch 1.913 unterstes

4,50 bis unter 5,50 23 16% Sehr hoch 1.627 unteres

5,50 bis unter 6,24 32 23% Sehr hoch 1.951 mittleres Segment
6,24 bis unter 6,75 38 27% gering 896 mittleres Segment
6,75 bis unter 7,50 21 14% gering 947 oberes

7,50 bis 9,50 16 11% gering 832 hochpreisiges

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen
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Die Wohnfldche hat ebenfalls Einfluss auf die Nachfrage nach einem Mieteigenheim. Deutlich wird in der
nachstehenden Tabelle, dass sich die Praferenz der Nachfrage auf die kleineren Hauser mit bis zu 120 qm
Wohnfldche richtet, aber auch gréRere Eigenheime noch eine solide Nachfragesituation verzeichnen. Letzt-
endlich verbirgt sich hinter den WohnungsgréBen eine Preissensibilitdt der Nachfrager: Besonders begehrt
sind die kleineren Eigenheime bis 120 gm Wohnfldche und einem Mietpreis von rd. 700 Euro/Wohnung und
Monat, denn fiir die groBeren Immobilien sind in der Regel bereits 1.000 Euro/Wohnung an Gesamtmiete
im Monat aufzubringen.

Tabelle 23: WohnungsgrioBen nach gqm im Segment der Mieteigenheime

WohnungsgroBe in m2 Angebote Anteilig Mietpreis in Euro/m2 Hits pro Monat Nachfrage
Unter 100 32 22% 6,35 1.591 Hoch

101 bis 120 34 24% 6,14 1.702 Hoch

121 bis 130 28 20% 6,51 937 Mittel
131 und mehr 48 34% 6,02 1.117 Mittel

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

Kleinere Mieteigenheime mit unter 100 gm Wohnfldche und 3 bis 3,5 Rdumen sind aufgrund ihres ver-
gleichsweise geringen Mietpreisniveaus von 600 Euro pro Monat sehr begehrt, vielleicht auch, weil sie
selten angeboten werden. Ebenso rufen auch groBe Mietobjekte fiir rd. 1.000 Euro im Monat eine starke
Nachfrage hervor. Der Schwerpunkt des Angebotes liegt bei den 4 bis 5,5 Raum-Wohnungen, die durch-
schnittlich nachgefragt werden. Die befragten Marktexperten bestdtigen eine durchaus wahrnehmbare
Preissensibilitdt der Nachfrager: Kleinere Objekte bis 120 gqm Wohnfldche mit durchschnittlich 700 Euro
Kaltmiete im Monat werden starker nachgefragt als groBere Objekte fiir immerhin 1.000 Euro Kaltmiete, die
eine vergleichsweise hohe Zahlungsfahigkeit voraussetzen.

Tabelle 24: WohnungsgroBen nach der Zimmeranzahl im Segment der Mieteigenheime

Mietpreis in

Zimmeranzahl Angebote Anteilig Euro/m2 Hits pro Monat m2 Wohnfliche  Mietpreis in Euro  Nachfrage
3 bis 3,5 13 9% 6,22 2.644 96 600 Sehr hoch
4 bis 4,5 57 40% 6,47 1.115 115 750 Mittel

5 bis 5,5 43 30% 6,25 1.195 143 910 Mittel

6 und mehr 29 20% 5,67 1.356 177 1.000 Hoch

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

In rdumlicher Hinsicht werden die meisten Mieteigenheime in den drei zentralen Siedlungsbereichen von
Unna - in Mitte, Kénigsborn und Massen - offeriert. Der Nachfrageschwerpunkt liegt eindeutig auf dem Zent-
rum von Unna, dem Stadtteil Mitte, obgleich hier der Mietpreis etwas hdher liegt als im stadtischen Durch-
schnitt. Aber auch andere Wohnlagen, selbst die landlichen Bereiche der Kreisstadt, erzielen noch ein ho-
hes Nachfrageinteresse.

Tabelle 25: Mieteigenheime nach Wohnlage

Stadtteil Angebote Anteilig Mietpreis in Euro/m? Hits pro Monat Nachfrage
Unna-Mitte 52 37% 6,41 1.624 Sehr hoch
Mitte/Konigsborn/Massen 114 80% 6,22 1.340 Hoch
(Ibriges Stadtgebiet 28 20% 6,22 1.283 Hoch

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen



Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Unna r

Das Grol3 der Mieteigenheime wird durch neu errichtete Gebdude aus den 1980er und jiingeren Baujahren
(70 Prozent) gestellt. Der Altbau, hier definiert als die Eigenheimsiedlungen der 1950er bis 1970er Jahre,
stellen nur 30 Prozent des Angebotes. Den Schwerpunkt der Zugange an Mieteigenheimen im Altbaubereich
bilden Gebdude, die in den 1970er Jahren erstellt wurden und die jetzt zum Teil einem Generationswechsel
bei den Eigentiimern unterliegen.

Expertengesprdchen zufolge ist aber die Neigung der Alteigentiimer eher als gering einzuschdtzen, ihre
Immobilie am Markt zu vermieten anstatt sie zu verkaufen. Gerade dltere Eigentiimer scheuen die Miihen,
die die Pflichten eines Vermieters mit sich bringt: der Verwaltungsaufwand, die Instandhaltungspflicht, die
Frage, ob der Nachmieter auch sorgsam mit der Immobilie umgeht usw. Der Generationswechsel diirfte
zwar das Angebot an Mieteigenheimen durchaus etwas erhthen, aber nicht die Mengeneffekte erzeugen,
um einen kiinftigen Wohnungsneubau zu ersetzen.

Hinzu kommt ein weiteres Argument fiir den Wohnungsneubau: Die dlteren Mieteigenheime weisen relativ
groBe Wohnfldachen auf, so dass trotz eines geringen Quadratmeterpreises in Héhe von 5,98 Euro eine hohe-
re monatliche Gesamtmiete entsteht, die vom betreffenden Mieter aufzubringen ist. Sie liegt bei den alteren
Gebduden bei 928 Euro pro Monat und bei den Neubauten ab Baujahr 1980, bedingt durch eine geringere,
dem heutigen Neubauniveau angepasste Wohnfldche, nur 800 Euro pro Monat. Das bedeutet, dass die élte-
ren Gebdude bereits zum hoherpreisigen Bereich zuzurechnen sind, die aufgrund ihrer groBziigigen Wohn-
flache zwar eine Neugier an den Angeboten wecken, letztendlich aber das tatsdachliche Mietinteresse auf die
kostengiinstigeren Objekte der jiingeren Baujahre lenken.

Tabelle 26: Mieteigenheime nach Baualter

Baualtersklasse Angebote Anteilig Mietpreis in Mietpreis in LRI Hits pro Monat Nachfrage
Euro/m2 Euro m2

Bis 1980 31 30% 5,98 928 155 1.318 Hoch

Nach 1980 73 70% 6,38 800 125 1.135 Mittel

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

5.4.1 Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen

Im Segment der Mieteigenheime herrscht in den meisten Ballungsraumen, so auch in der Kreisstadt Unna,
zumeist ein Nachfrageiiberhang.™* Der regionale Vergleich zu diesem Marktsegment zeigt, dass sich Unna
innerhalb des Kreises hinsichtlich der Angebots- und Nachfrageindikatoren im oberen Bereich positioniert.

Letztendlich ist es jedoch die Frage des Mietpreises, die iiber die Vermarktungschancen von Mieteigenhei-
men entscheidet. Mieteigenheime werden in der Kreisstadt Unna in hohem MaBe nachgefragt, sofern sie
einen mittleren Mietzins in Héhe von rd. 6,30 Euro/gm Wohnflache bzw. eine Gesamtmiete von rd. 750
Euro pro Monat nicht wesentlich {iberschreiten. Korrespondierend zum Mietpreis sind es vor allem Objekte
bis zu 120 gm Wohnfldche, die eine besondere Nachfragegunst aufweisen, und solche, die zentrumsnah
liegen.

Vor dem Hintergrund der angespannten Marktlage in diesem Teilmarkt und der Tatsache, dass der Altbau
aufgrund seines Preisniveaus und der GroBe der Immobilien den Kern der Nachfrage nicht trifft und damit
keine echte Alternative darstellt, ist auch noch fiir die kommenden Jahre ein Neubau von Mieteigenheimen
in Héhe von rd. 10 Eigenheimen jdhrlich zu empfehlen, wobei angesichts des demografischen bedingten
Riickgang der Familienhaushalte das Neubaupotenzial im Zeitraum 2010 bis 2020 noch héher einzuschat-
zen ist als im Zeitraum 2020 bis 2025. Angesichts dessen, dass Familien nach wie vor eine groRe, aber
auch schrumpfende Nachfragegruppe darstellen, wahrend die Gruppe der "best ager" und Senioren wachst,
und die Zielgruppe der hochmobilen Paarhaushalte, die ein Mieteigenheim nachfragen kdnnten, demogra-

1 yVgl. hierzu InWIS Forschung & Beratung GmbH 2007: Der Wohnungsmarkt Ruhrgebiet. Bochum.
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fisch betrachtet ebenfalls schrumpft, sind fiir die Zielgruppenorientierung folgende Empfehlungen zu for-
mulieren:

+ Die Hauptzielgruppe stellen nach wie vor Familien mit Kindern im unteren bis mittleren
Einkommensbereich, die zur Zielgruppe der sozialen Wohnraumférderung zuzurechnen sind, dar.
Perspektivisch ist der Neubau fiir diese Gruppe aufgrund der Schrumpfungsprozesse zu reduzieren.

« Eine wachsende Bedeutung erhilt die Zielgruppe der "best ager" und Senioren, die allerdings mit
zunehmendem Alter auch Anforderungen an eine Barrierearmut stellt. Fiir sie sind spezielle
Angebotstypen, z. B. mit der Moglichkeit des Einbaus eines Treppenliftes im Treppenhaus und/oder
altengerechten Grundrissen, zu entwickeln.

« Die Bedeutung der hochmobilen Paarhaushalte wird aus demografischen Griinden aller Voraussicht
nach zuriickgehen.

Auch im Hinblick auf den demografischen Wandel sind neue Mieteigenheime vorzugsweise an integrierten
Standorten mit Ndhe zur City oder zumindest zu den anderen Stadtteilzentren zu errichten. Bei den Ziel-
gruppen der "best ager" und Senioren wie auch der hochmobilen Paarhaushalte ist aufgrund der vorhande-
nen Kaufkraft mindestens eine mittlere bis gute Wohnlage fiir ein Neubauprojekt auszuwdahlen.

Ausgewdhlte Neubauplanungen der vergangenen Jahre

Vor wenigen Jahren wurde durch einen Investor am Standort Afferde geplant, zehn Doppelhaushalften zur
Miete zu errichten. Die Planung entsprach dem stadtplanerischen Vorhaben, Mieteinfamilienhduser mog-
lichst in allen Stadtteilen Unnas anbieten zu kénnen. Das beschriebene Baugebiet lag am dstlichen Rande
des Stadtteils Afferde und westlich der GadumerstraBe und Vaersthausener StraBe. Beabsichtigt war der
Neubau von fiinf Gebduden mit zehn Doppelhaushélften, wobei bei vier Doppelhaushilften die zweite Woh-
nung als Einliegerwohnung fiir alleinstehende Elternteile eingeplant waren, um das Generationenwohnen
zu beférdern. Das Mieteigenheim ist in Unna eine stark nachgefragte Wohnform.

Fiir den Stadtteil Afferde handelte es sich bei dem vorgestellten Projekt mittelfristig um das einzige groRe-
re, zusammenhdngende Bauprojekt. Da sich der Stadtteil Afferde in peripherer Lage befindet und kein eige-
nes infrastrukturelles Angebot aufweist, welches u.a. die Nahversorgung der Bewohner gewdhrleistet,
tibernimmt der benachbarte Stadtteil Konigsborn die Versorgungsfunktion. Hierbei sind neben der Kamener
StraBe, an der sich in Entfernung von etwa einem Kilometer Nahversorgungsmdglichkeiten in Form von
Supermdrkten sowie offentliche Einrichtungen und Dienstleistungsangebote befinden, auch der
Konigshorner Markt bzw. die WilhelminenstraBe zu nennen, welche fiir das Baugebiet die Funktion eines
fuBlaufig erreichbaren Nebenzentrums mit Angeboten des kurz- bis mittelfristigen Bedarfs iibernehmen.
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Abbildung 50: Standort des Baugebietes "GadumerstraBe/Vaersthausener StraBe"
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Quelle: Kartengrundlage OpenStreetMap, eigene Bearbeitung

Dariiber hinaus waren an dem bereits im vorherigen Kapitel vorgestellten Neubaustandort "Falke-Geldnde"
der Neubau von 26 Mieteinfamilienhdusern geplant, so dass das in Unna vorhandene Angebot um insge-
samt 36 Mieteigenheime erhoht wiirde. Die Dimensionierung beider Vorhaben entsprach in etwa dem
gutachterlicherseits geschatzten, kurz- bis mittelfristigen Nachfragepotenzial fiir Neubauvorhaben.

Kurzbewertung eines Riick- und Neubauvorhabens an der GertrudenstraBe in Unna-Konigsbhorn

Die Unnaer Kreis-, Bau- und Siedlungsgesellschaft mbH (UKBS) plante die Neuausrichtung ihrer Wohnungs-
bestdande in der GertrudenstraBBe in Unna-Kénigsborn. Insgesamt befinden sich im Quartier, das durch die
Gertruden-, Dorotheen- und AugustastraBBe gebildet wird, 234 Wohneinheiten, von denen 50 der UKBS und
die restlichen 172 Wohnungen der LEG Wohnen NRW GmbH gehdéren. Perspektivisch sollten 18 Wohneinhei-
ten, die sich im Besitz der UKBS befinden, abgerissen werden, um Platz fiir neue, nachfrage- und zielgrup-
pengerechte Wohneinheiten zu schaffen. Konkret handelte es sich hierbei um die drei Mehrfamilienhduser
in der GertrudenstraBe 13, 15 und 16, die im Jahr 1983 errichtet wurden und sich durch gréRere Wohnein-
heiten mit 81 bzw. 97 m2 auszeichnen.
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Das Quartier ,,Gertruden-/Dorotheen-/Augustastrale* wurde im Dezember 2011 von 601 Personen bewohnt.
Mit einem Anteil von knapp 14 Prozent bildeten &ltere Personen ab 65 Jahren einen nur unterdurchschnitt-
lichen Anteil an der Gesamtbewohnerschaft. Vergleichsweise stark vertreten waren hingegen die Alters-
gruppe der Kinder und Jugendlichen unter 18 Jahren, die einen Anteil von etwa 24 Prozent bilden, und die
Altersgruppe der 25- bis unter 65-Jdhrigen, die sowohl die jungen Haushaltsgriinder als auch die
»Konsolidierer” und die ,,best ager” umfasst. Zusammenfassend handelte es sich um ein Wohnquartier mit
einer altersgemischten Bewohnerschaft, innerhalb derer junge Haushalte und Familien dominieren.

Die UKBS plante den Riickbau der 18 Wohneinheiten, um die unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten lang-
fristig nicht tragbaren Wohnungsbestdnde an der Gertrudenstrae durch nachhaltige und zielgruppenge-
rechte Wohnungsangebote zu ersetzen. Nach Angaben der UKBS zeichneten sich die Wohnungsbestdnde im
Quartier durch Vermietungsprobleme aus, da die {iberwiegend groBen Wohnungen nur verhalten nachge-
fragt werden. UmbaumaBnahmen im Bestand schieden aus, da sowohl der Abbau von Barrieren sehr kos-
tenaufwendig ist als auch die Aufteilung gréBerer Wohnungen in mehrere kleine Einheiten aufgrund ver-
setzter Ebenen nicht méglich war.

Die drei Wohngebdude mit insgesamt 18 &ffentlich geférderten Wohnungen sollten daher perspektivisch
riickgebaut werden um in Anschluss daran insgesamt acht &ffentlich geférderte Reihenhduser und acht
offentlich geférderte, seniorengerechte Mietwohnungen mit maximal 70 m2 zu errichten. Es war somit eine
nur leichte Reduktion der Mietwohnungen von 18 auf 16 Wohneinheiten geplant, allerdings wurden mit
diesem Vorhaben Mietwohnungen im Neubau geschaffen, die sich an den Erfordernissen des Wohnungs-
marktes orientieren.

Konigsborn gehort zu den Unnaer Stadtteilen, die in den vergangenen Jahren Einwohnerverluste zu ver-
zeichnen hatten. Gleichzeitig handelt es sich um einen der drei zentralen Siedlungsschwerpunkte der Stadt
Unna, die eine wesentliche Versorgungsfunktion, sowohl hinsichtlich des Wohnens als auch vorhandener
Infrastrukturen, ibernehmen. Vor dem Hintergrund der Stérkung der zentralen Siedlungsbereiche der Stadt
Unna und der Auslastung vorhandener Infrastrukturen konnte fiir die Neubeplanung des Standortes in der
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GertrudenstraBe aus gutachterlicher Sicht eine generelle Empfehlung zur qualitativen Weiterentwicklung
des Wohnungsbestandes ausgesprochen werden. Hinsichtlich der Zielgruppeneignung war zundchst eine
differenzierte Analyse der Angebots- und Nachfragesituation in Kénigsborn notwendig. Ein wichtiger Ge-
sichtspunkt war dabei die Infrastrukturausstattung im Umfeld des Neubauvorhabens.

Fiir eine starkere Beriicksichtigung von dlteren Menschen bei der Wohnungsgestaltung des Standortes in
Konigshorn sprach das Wohnumfeld: Die Erreichbarkeit des Standortes mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln,
welche durch die Bushaltestelle Dorotheenstrae in 350 m Entfernung gegeben ist, stellte sich als positiv
dar. Die zentrale Versorgung der Einwohner erfolgt iiber die Kamener StraBe. In einem Umkreis von rd. 800
m befinden sich mehrere Backereien, Friseure, Apotheken und Banken. Neben der Kamener StraBe mit sei-
nen Angeboten sind auch der Kénigsborner Markt und die WilhelminenstraBe zu nennen, welche die Funkti-
on eines Nebenzentrums mit Angeboten des kurz- bis mittelfristigen Bedarfs ibernehmen. Die ndchstgele-
gene Nahversorgungsmoglichkeit stellt ein REWE-Markt in etwa 1 km Entfernung dar. Zwei nahgelegene
Discounter haben in jlingster Vergangenheit ihren Betrieb eingestellt. Medizinisch orientierte Angebote
befinden sich ebenfalls an der Kamener StraBe und der WilhelminenstraBe. Hier haben sich mehrere Arzt-
praxen verschiedener Fachrichtungen angesiedelt. In direkter Nachbarschaft befindet sich dariiber hinaus
eine kleine Parkanlage mit mehreren Sitzmdglichkeiten und Griinflachen.

Aufgrund der sehr hohen Nachfrage nach altersgerechten Wohnungen in der Stadt Unna - dies zeigen z.B.
verwirklichte Projekte in Kénigshorn, z.B. das Betreute Wohnen an der DahlienstraBe — handelte es sich bei
der anvisierten Verwirklichung von barrierefreien Wohneinheiten um ein bedarfsgerechtes Angebot. Grund-
sdtzlich bietet der Standort fiir diese Zielgruppe Potenzial, da es sich um eine integrierte, zentrale Lage
handelt, die gleichzeitig Moglichkeiten der Naherholung offeriert und eine gute Ergdnzung zu den beste-
henden und geplanten altersgerechten Projekten in Konigsborn an der DahlienstralBe und GrillostraBe dar-
stellt. Hinsichtlich der Nahversorgungsmoglichkeiten handelt es sich jedoch um eine nur bedingt geeignete
Lage, da viele der Angebote, die sich an der Kamener Stralle konzentrieren, fuBldufig von mobilitdtseinge-
schrdnkten Personen nicht mehr zu erreichen sind, so dass Anpassungsbedarf in diesem Teilbereich be-
steht.

Auch im Segment der Mieteigenheime besteht in Unna ein Nachfrageiiberhang. In den letzten Jahren wur-
den die meisten Einfamilienhduser zur Miete in den drei zentralen Siedlungsbereichen der Stadt Unna an-
geboten, welche gleichzeitig eine sehr hohe Nachfrage erfahren haben. Fiir den Standort in der
GertrudenstraBe konnte eine Neubauempfehlung fiir Mieteigenheime ausgesprochen werden, solange ein
Mietpreis anvisiert wurde, der 750 Euro Kaltmiete pro Monat nicht iiberstieg. Auswertungen der vergange-
nen Jahre haben aufgezeigt, dass insbesondere kleine Mieteigenheime mit etwa 120 gqm und einem Miet-
preis von etwa 6,50 Euro/gm in Unna begehrt sind, wahrend hoherpreisige Angebote eine langsamere Ver-
marktung verzeichneten. Die Planung, am Standort Gertrudenstrale nicht nur altersgerechte Wohnungen im
Neubau zu verwirklichen, sondern auch Mieteigenheime fiir die Zielgruppe der Familien, entsprach der
Bewohnerstruktur, die von einem nennenswerten Anteil an Familienhaushalten gepragt ist. Hinzu kam, dass
unter Zuhilfenahme offentlicher Férdermittel ein Mietpreis hdtte erzielt werden kénnen, der unterhalb der
genannten Preisgrenzen fiir Mieteigenheime in Unna lag.

Zusammenfassend lieR sich damit festhalten, dass das geplante Vorhaben an der GertrudenstraBe eine
nachfrage- und zielgruppengerechte sowie qualitative Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes in Ko-
nigsborn hatte anstoBen konnen. Auch im Hinblick auf die Quartiersentwicklung stellte sich das Vorhaben
als positiv dar, da die UKBS als handelnder Akteur damit die Rolle des ,,Vorbildes in der Erneuerung” an-
streben und AnstoBeffekte fiir das gesamte Quartier ,Gertruden-/Dorotheen-/Augustastrale“ geben konnte.
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6. Handlungsfeld Sozialer Wohnungsbau

Der Wohnungsmarkt befindet sich in Deutschland in einem stdndigen Anpassungsdruck, von der einzelne
Regionen und sachliche Teilmarkte unterschiedlich betroffen sind. Hierzu zahlt auch der sozial gebundene
Wohnungsbestand als Teilmarkt fiir die Versorgung von einkommensschwachen Haushalten, welcher auf-
grund der bundesweit fortschreitenden Spreizung der Einkommens- und Vermogensentwicklung auch in
Zukunft bedeutend bleibt. Im dritten Armuts- und Reichtumsbericht der Bundesregierung wurde festgehal-
ten, dass die Mietbelastung einkommensschwacher Haushalte gemessen am zur Verfiigung stehenden
Haushaltseinkommen {iberdurchschnittlich hoch ist. Insbesondere fiir einkommensschwache Haushalte ist
die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum, welcher durch die 6ffentliche Hand geférdert wird, von
groBer Bedeutung. Etwa acht Millionen Haushalte in Deutschland befinden sich im Niedrigeinkommenshbe-
reich. Diese Haushalte kénnen weiter unterschieden werden in Bezieher von Mindestsicherung (darunter
die Grundsicherung fiir Arbeitssuchende, Sozialhilfe und das Asylbewerberleistungsgesetz), Bezieher von
Wohngeld sowie in Haushalte ohne Mindestsicherung oder Wohngeld, deren Einkommen sich aber unter der
Armutsrisikogrenze befindet'. Zu den einkommensschwachen Haushalten zdhlen somit nicht nur Bezieher
von Mindestsicherung, sondern auch zahlreiche Minderverdienende.

Entwicklung der einkommensschwachen Wohnungsnachfrage in Unna

Fiir den Bezug einer preisgebundenen Wohnung ist ein Wohnberechtigungsschein erforderlich. Um sich
zuvor auf eine Warteliste fiir den Bezug einer frei werdenden Wohnung setzen zu lassen, kdonnen sich inte-
ressierte Haushalte bei der zustdndigen Stelle als wohnungssuchend registrieren lassen. In der
Wohnungssuchendenstatistik wird nach Berechtigten der Einkommensgruppen A oder B unterschieden. Die
Zahl der amtlich registrierten, wohnungssuchenden Haushalte bildet zwar nur eine Teilgruppe der auf
preiswerten Wohnraum angewiesenen Haushalte ab, sie stellt aber einen Indikator fiir einen wachsenden
oder nachlassenden Bedarf an preiswertem Wohnraum dar.

Die Berechtigten der Einkommensgruppe A verfiigen tiber ein Einkommen innerhalb der Einkommensgren-
zen der Sozialen Wohnraumversorgung, fiir die Wohnungen im 1. Férderweg zur Verfiigung stehen. Berech-
tigte der Einkommensgruppe B kdnnen die Einkommensgrenzen um bis zu 60 Prozent iiberschreiten, fiir sie
kommen Wohnungen des 2. und 3. Férderweges in Betracht.

Tabelle 27: Entwicklung der wohnungssuchenden Haushalte in Unna 2008 bis 2012

Jahr Einkommensgruppe A Einkommensgruppe B Insgesamt
2008 385 3 388
2009 406 0 406
2010 349 0 349
2011 343 4 347
2012 348 0 348

Quelle: Wfa NRW: Preisgebundener Wohnungsbestand, Jahre 2008-2012

Durch die Umstellung der Statistik der wohnungssuchenden Haushalte ist die Zeitreihe dieses Indikators
unterbrochen. Die Methodik zur Erhebung der Wohnungssuchenden wurde im Jahr 2007 vollstandig umge-
stellt, so dass keine Vergleichbarkeit zu den Vorjahren gegeben ist. Wahrend vor 2007 diejenigen Haushal-
te ermittelt wurden, denen keine Wohnung vermittelt werden konnte, handelt es sich seit 2007 um die
Wohnungssuchenden, denen ein Wohnberechtigungsschein erteilt wurde. Der Erhebung zufolge ist die Zahl
der registrierten wohnungssuchenden Haushalte in Unna in den Jahren danach, also im Zeitraum 2007 bis
2012, nahezu konstant geblieben.

12ygl. Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung und BBSR (Hg.) (2009): Kosten der Unterkunft und die Wohnungs-
markte
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Die vorstehende Zeitreihe zeigt zwar einen Riickgang der wohnungssuchenden Haushalte ab 2009 in Hohe
von rund 12 Prozent, seitdem jedoch eine konstante Entwicklung.

Ein weiterer, relevanter Indikator fiir die Nachfrage nach preiswertem Wohnraum ist die Entwicklung der
Bedarfsgemeinschaften, wozu allein Lebende und Mehrpersonenhaushalte zdhlen, die im § 7 Absatz 3 SGB
IT definiert sind und deren Definition Grundlage fiir die Bemessung und Gewdahrung von staatlichen Trans-
ferleistungen im Sinne von SGB II und SGB XII ist. Insgesamt gab es im Jahr 2012 in der Stadt Unna 2.778
Bedarfsgemeinschaften. Seit 2008 ist die Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften in der Stadt Unna nahezu
konstant.

Tabelle 28: Entwicklung der Anzahl der Bedarfsgemeinschaften in der Stadt Unna

BG insgesamt BG mit einer Person BG mit zwei Personen BG mit drei und mehr Personen
2006 2.965 1.405 632 928
2007 2.813 1.343 608 862
2008 2.789 1.375 606 808
2009 2.724 1.414 582 728
2010 2.766 1.465 564 737
2011 2.705 1.455 544 706
2012 2.778 1.503 573 702

Quelle: Stadt Unna

Die Zusammensetzung der Bedarfsgemeinschaften nach Zahl der Personen zeigt, dass die groRte Gruppe die
Singlehaushalte mit rund 54 Prozent sind, gefolgt von den groReren Bedarfsgemeinschaften mit drei und
mehr Personen. In etwa 30 Prozent der Bedarfsgemeinschaften gibt es Kinder; hierbei {iberwiegt der Anteil
der Haushalte mit einem Kind gegeniiber denen mit zwei und mehr Kindern.

Abbildung 52: GroBenstruktur der Bedarfsgemeinschaften in der Stadt Unna im Jahr 2012

Bedarfsgemeinschaften mit ...

| ... einer Person

... zwei Personen

m ... drei und mehr Personen

Quelle: Stadt Unna

Im Ergebnis ldsst sich fiir die Kreisstadt Unna feststellen, dass sich die Folgen der Wirtschaftskrise erfreuli-
cherweise nicht in einem Anstieg arbeitsloser oder einkommensschwacher Personen niedergeschlagen
haben. Die dargestellten Indikatoren fiir geringe Kaufkraft - die Entwicklung der Zahl der Arbeitslosen (vgl.
hierzu Kap. 2.3), die Zahl der amtlich registrierten wohnungssuchenden Haushalte sowie die Entwicklung



Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Unna

rﬁ INWIS

der Zahl der Bedarfsgemeinschaften - zeigen an, dass der Umfang einkommensschwacher Haushalte kon-
stant geblieben und sich der Bedarf in der sozialen Wohnraumversorgung nicht vermindert hat.

Bestand und Entwicklung des preisgebundenen Wohnraums

In der Stadt Unna existierten Ende des Jahres 2012 insgesamt 2.752 preisgebundene Wohnungen. Gemes-
sen an den stadtweit 30.449 Wohnungen entspricht dies etwa 9,0 Prozent des gesamten Bestandes. Im
Vergleich mit weiteren nordrhein-westfdlischen Stadten zeigt sich, dass Unna die Mehrheit der nordrhein-
westfdlischen Stadte und Gemeinden widerspiegelt: In mehr als 50 Prozent der Stddte betrdgt der Anteil
der Sozialwohnungen am Gesamtwohnungsbestand zwischen 5 bis 10 Prozent®.

Die derzeit 2.752 preisgebundenen Wohnungen teilen sich zu 84 Prozent (2.310 WE) in Mietwohnungen und
zu 16 Prozent (442 WE) in Wohnungen des selbst genutzten Eigentums auf. Die Mietwohnungen wiederum
sind liberwiegend dem 1. Férderweg zuzuordnen und damit auch der niedrigeren Einkommensgrenze.

Nach Angabe der Stadt Unna wird die GroBenstruktur der vorhandenen preisgebundenen Mietwohnungen
im 1. Forderweg durch Wohnungen mit zwei und drei Zimmern dominiert. Sie machen insgesamt knapp 79
Prozent der beschriebenen Wohnungen aus. Kleine Wohnungen mit nur einem Zimmer sowie Wohnungen
mit mehr als vier Zimmern sind anteilsmaRig hingegen nur sehr schwach vertreten.

Abbildung 53: GroBenstruktur des preisgebundenen Mietwohnungshestandes in der Stadt Unna
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Quelle: Stadt Unna,  eigene Darstellung © InWIS Forschung & Beratung GmbH 2011

Stellt man nun die WohnungsgréBen den GroBen der Bedarfsgemeinschaften gegeniiber, ergibt sich fiir die
Kreisstadt folgendes Bild: Die Bedarfsgemeinschaften mit ein und zwei Personen umfassen zusammen ins-
gesamt 2.076 Bedarfsgemeinschaften. Dieser Gruppe steht eine Anzahl von 977 Ein- und Zwei-Zimmer-
Wohnungen im preisgebundenen Mietwohnungshestand gegeniiber. Aus dieser Gegeniiberstellung ergibt
sich ein Verhdltnis von 2,1 Bedarfsgemeinschaften auf eine preisgebundene Mietwohnung. Spiegelbildlich
stellt sich die Situation der 702 Bedarfsgemeinschaften mit drei und mehr Personen dar. Dieser Gruppe
steht auf dem preisgebundenen Mietwohnungsmarkt eine Anzahl von 1.469 Wohnungen gegeniiber, woraus
sich ein Verhdltnis von ungefdhr 0,5 Bedarfsgemeinschaften auf eine preisgebundene Mietwohnung ergibt.

Die Gegeniiberstellung zeigt sehr eindriicklich, dass die Versorgungssituation fiir einkommensschwache
Ein- und Zweipersonenhaushalte im sozialen Mietwohnungsbestand - rein rechnerisch betrachtet - schwie-

3 Eigene Auswertung auf Grundlage einer Datei der NRW.Bank.
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riger sein muss als fiir gréBere Haushalte. Das zustdndige Fachressort der Unnaer Verwaltung bestétigt die
ungleichen Versorgungschancen im Unnaer Sozialwohnungsbestand. Zugleich, dies zeigten bereits vorheri-
ge Analysen, ist die Marktlage am freifinanzierten Wohnungsmarkt fiir diese Kleinhaushalte als angespannt
zu bezeichnen, so dass auBerhalb der sozialen Wohnraumversorgung keine echten Versorgungsalternativen
fiir diese Haushalte bestehen.

Der Blick auf die folgende Abbildung verdeutlicht, dass im preisgebundenen Wohnungsbestand in Unna
innerhalb der letzten zehn Jahre bereits deutliche Verluste zu konstatieren waren. So hat sich die Summe
aller geforderten Wohnungen von insgesamt 4.247 Wohnungen im Jahr 2003 auf 2.752 Wohneinheiten in
2012 verringert. Dies entspricht einem Verlust von rd. 150 Sozialbindungen jdhrlich.

Abbildung 54: Preisgebundener Wohnungsbhestand nach Forderart 2003 bis 2012
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Quelle: Wfa NRW: Preisgebundener Wohnungsbestand, Jahre 2003-2012

Der Neubau von offentlich geforderten Wohneinheiten konnte dieser Entwicklung kaum entgegen wirken. In
den Jahren 2003 bis 2012 wurden jdhrlich im Schnitt 36 Wohnungen mit Mitteln der Sozialen Wohnraum-
forderung errichtet. Die Bautatigkeit hat sich nicht nur am Gesamtmarkt, sondern auch im Sozialen Woh-
nungsbau in Unna riicklaufig entwickelt. Mittlerweile werden rund 28 Wohnungen pro Jahr errichtet (2010-
2013), darunter 17 Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau und 11 Mieteigenheime.

Der Riickgang ist jedoch nicht so stark wie am Gesamtmarkt. In der Folge ist der Anteil der geférderten
Wohnungen an allen Baufertigstellungen eines Jahres von einem Durchschnitt von 25 Prozent in der Dekade
2003 bis 2012 auf 43 Prozent in 2012 gestiegen.

Abbildung 55: Forderergebnis fiir Unna in der Sozialen Wohnraumforderung - Neubau Wohnungen und Wohnheimplitze
Jahr Baufertigstellungen Ant.eil an
allen Fertigstellungen

2003-2012 364 25%
2010 36 29%
2011 15 23%
2012 34 43%
2013 25 n.n.

Quelle: NRW.Bank, per Mail
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Der Prozess des Auslaufens von Sozialbindungen wird sich auch in Zukunft fortsetzen, betrachtet man die
Prognosedaten der Wohnungsbauférderungsanstalt NRW bis zum Jahr 2040. So wird sich der Bestand der
Sozialmietwohnungen - verglichen mit dem Ausgangswert in 2012 - bis zum Jahr 2040 um immerhin 910
Wohnungen vermindern.

Abbildung 56: Zukiinftige Entwicklung des preisgebundenen Mietwohnungsbhestands
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Quelle: NRW.Bank: Preisgebundener Wohnungsbestand 2012, S. 50, eigene Darstellung

In absoluten Zahlen bedeutet dies, dass bis zum Ende des Jahres 2040 nur noch 1.400 Wohnungen (61
Prozent des Ausgangsbestandes) mit Belegungshindung in Unna vorhanden sein werden. Damit setzt sich
der Trend der vergangenen Jahre weiter fort.

Versorgungschancen am frei finanzierten Wohnungsmarkt

Fiir einkommensschwache Haushalte kommen auch frei finanzierte Wohnungen, die hinsichtlich des Miet-
preises innerhalb der Bemessungsgrenzen fiir die Kosten der Unterkunft fiir SGB-II-Empfanger liegen, fiir
die Wohnraumversorgung in Betracht. Vor dem Hintergrund, dass der Bestand an offentlich geférderten
Wohnungen in der Stadt Unna weiter zuriickgeht, wird im Folgenden der Frage nachgegangen, inwieweit
auch der freifinanzierte Wohnungsbestand in der Stadt Unna zur Wohnraumversorgung mit angemessenem
Wohnraum beitrdgt. Betrachtet wird dabei das Wohnungsangebot, dessen Mietpreis innerhalb der Bemes-
sungsgrenzen fiir SGB-II-Empfanger liegt.

In welcher Hohe die Mietkosten als angemessen anzusehen sind, richtet sich nach den ortlichen Gegeben-
heiten und ist nicht bundeseinheitlich geregelt. Als Orientierung dienen die Mietobergrenzen des Wohn-
geldgesetzes und inshesondere die jeweiligen marktiiblichen Mieten vor Ort. Die Bemessungsgrenze der
Stadt Unna betrug zum Zeitpunkt der nachfolgenden Ausfiihrungen 4,95 Euro/gm Nettokaltmiete. Mittler-
weile hat der Kreis Unna in 2013 ein Konzept zur Ermittlung der Angemessenheit von KdU-Leistungen im
erarbeiten lassen, dass die Bemessungsgrenze fiir die Kreisstadt mit 6,05 Euro/qm, ausgewiesen als Brut-
tokaltmiete, ausweist.

Zur Abschéatzung, welcher Teil des aktuellen Wohnungsangebotes i. S. v. SGB II / XII angemessen ist, wur-
den aktuelle Wohnungsangebote den o6rtlichen Angemessenheitskriterien gegeniibergestellt. Verwendet
wurde die Angebotsdatenbank des Immobilienscout24, das heiBt die Immobilienangebote, die von den
Anbietern zur Miete in den Jahren 2009 und 2010 in die Plattform eingestellt wurden. Den Richtwerten fiir
die verschiedenen Bedarfsgemeinschaften wurden dabei nur solche Wohnungen gegeniibergestellt, die den
Bemessungsgrenzen hinsichtlich der maximalen Nettokaltmiete fiir die gesamte Wohnung und hinsichtlich
der WohnungsgroBen entsprechen. Die nachfolgende Tabelle zeigt das Ergebnis der Ermittlungen.
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Abbildung 57: Anteil und Struktur angemessenen Wohnraums fiir Bedarfsgemeinschaften mit SGB II-Bezug

Angemessen  Angemessene Summe aller Ange- Max. KdU (netto- Angemessene WE  Anteil angemessener WE (nach Wfl,
fur BG mit..  Wflin m2 bote (nach Wfl.) kalt)/Monat (nach Wfl + KdU) KdU) an allen Angeboten
1 Person Bis 45 29 222,8 11 37,9%

2 Personen 46-60 92 297,0 43 46,7%

3 Personen 61-75 149 371,3 76 51,0%

4 Personen 76-90 174 445,5 93 53,4%

5 Personen 91-105 70 519,8 23 32,9%

6 Personen 106-120 54 594,0 13 25,5%

7 Personen 121-135 16 668,3 4 25,0%

8 Personen 136-150 13 742,5 5 38,5%

9 Personen 151-165 11 816,8 4 36,4%

Quelle: ImmobilienScout24, eigene Berechnung; BG=Bedarfsgemeinschaft, Wfl=Wohnfléche, KdU=Kosten der Unterkunft

Demnach sind je nach WohnungsgréRe mindestens 25 Prozent bis zu 53 Prozent des jeweiligen Wohnungs-
angebotes als angemessen im Sinne von SGB-II-Empfangern anzusehen. Im Vergleich zu anderen Regionen
mit einem sehr angespannten Mietwohnungsmarkt, etwa dem Kélner oder Diisseldorfer Raum, in dem die
Quoten angemessener Mietwohnungen stets unter 10 Prozent liegen, weisen die fiir die Stadt Unna ermit-
telten Quoten darauf hin, dass das vorhandene Angebot relativ hdufig auch angemessen im Sinne der Be-
messungsgrenzen der Kosten der Unterkunft ist. Ob es insgesamt ausreichend ist, um alle wohnungssu-
chenden Haushalte zu versorgen, kann mit den dargestellten Daten jedoch nicht beantwortet werden.

Es lasst sich aber rechnerisch einschdtzen, inwiefern die verschiedenen HaushaltsgroBen die gleichen
Chancen haben, angemessenen Wohnraum zu finden. VergleichsmaBstab ist dabei diejenige Bedarfsge-
meinschaft (nach GroBe), der vor Ort das grote Angebot an angemessenen Wohnungen gegeniibersteht. In
der Stadt Unna sind das die Bedarfsgemeinschaften mit 3 und mehr Personen. Sie umfassen 27 Prozent
aller Bedarfsgemeinschaften, aber ihnen stehen insgesamt 218 Wohnungsangebote (59 Prozent aller ange-
messenen Angebote) in 2009 gegeniiber. Im Vergleich zu ihnen kommen auf eine - fiir die jeweilige Perso-
nenzahl - angemessene Wohnung

* 40 Mal so viele Single-Bedarfsgemeinschaften,
+ 4 Mal so viele 2-Personen-Bedarfsgemeinschaften.

Demnach hatten es also 2-Personen-BG - zumindest rechnerisch — 4 Mal so schwer wie eine Bedarfsge-
meinschaft mit 3 und mehr Personen, eine angemessene Wohnung zu finden. Besonders schwierig stellt
sich die Situation fiir die Single-Bedarfsgemeinschaften dar, die es in der Stadt Unna 40 Mal so schwer
haben, eine angemessene Wohnung zu finden, wie Bedarfsgemeinschaften mit 3 und mehr Personen. Dieser
rechnerische Engpass stellt jedoch kein Alleinstellungsmerkmal fiir die Stadt Unna dar: "In den meisten
Regionen steht ein hoher Anteil allein stehender Leistungsbezieher einem kleinen Anteil kleiner Wohnun-
gen gegeniiber.

6.1.1 Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen

Die in 2008 entstandene Wirtschaftskrise hat nicht zu einer Erhdhung der Nachfrage nach preiswertem
Wohnraum in der Stadt Unna gefiihrt. Befiirchtete drastische Auswirkungen auf die Wohnkaufkraft haben
sich nicht eingestellt. Die dargestellten Indikatoren fiir geringe Kaufkraft zeigen jedoch eine konstante
Bedarfslage einkommensschwacher Haushalte an.

14 Vgl. Wfa (2009): Der Wohnungsmarkt fiir Hartz IV-Haushalte, Diisseldorf, S.75
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Der nennenswerte Umfang an preisgebundenen Wohnraum in Unna garantiert jedoch nicht fiir alle auf
preiswerten Wohnraum angewiesene Haushalte gleichermaBen Versorgungschancen: Wahrend Bedarfsge-
meinschaften mit drei und mehr Personen rechnerisch ein doppelt so groBer Bestand an Wohnraum mit drei
und mehr Zimmern gegeniibersteht, ist die Situation bei den Ein- und Zweipersonenhaushalten genau um-
gekehrt. Bei ihnen weist die Statistik ganz deutlich auf ein Versorgungsproblem hin. Angesichts eines bis-
her schon spiirbar verringernden Sozialwohnungshestandes, der ab dem Jahr 2025 drastisch abschmelzen
wird, werden die Versorgungsengpdsse in dem Teilmarkt zumindest bestehen bleiben, zumal aufgrund des
demografischen Wandels die kleinen Haushalte noch zunehmen werden.

Auch der freifinanzierte Wohnungshestand bietet keine echte Versorgungsalternative fiir Ein- und Zweiper-
sonenhaushalte, also Singles, Paare und allein Erziehende mit einem Kind: Das Angebot ist so gering, dass
eine angespannte Marktsituation besteht, und die Chancen insbesondere fiir einen Singlehaushalt, eine frei
gewordene Wohnung mit einem Mietpreis unterhalb der Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft
anzumieten, sind ungleich geringer als bei groBeren Haushalten.

Die Versorgungssituation in der sozialen Wohnraumversorgung muss daher differenziert betrachtet werden:
Bei den preisgiinstigen Ein- und Zweiraumwohnungen mit bis zu 60 qm Wohnfldche besteht aufgrund eines
Angebotsengpasses eine sehr angespannte Marktsituation, wahrend sich die Situation bei den mittelgroRen
und groBen Wohnungen als ausgeglichener darstellt.

Die umfangreichen Bindungsverluste der kommenden Jahre werden dann ein zusdtzliches Versorgungspro-
blem aufwerfen, wenn kleine Wohnungen nach Bindungsende umfangreich erneuert werden, ihre Mieten
steigen und die Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft {iberschritten werden, sie als weder auf dem
Teilmarkt der Sozialmietwohnungen noch bei den freifinanzierten Wohnungen zur Disposition stehen.

Der zukiinftige Bedarf an preisgiinstigen Wohnungen kann nicht quantitativ vorausgeschatzt werden, da die
Entwicklung der Einkommen nicht zuverldssig prognostiziert werden kann. Im Hinblick auf zukiinftige Ver-
danderungen in der Kaufkraft der Bevolkerung konnen aber einige Entwicklungstrends aufgezeigt und plau-
sible Uberlegungen getroffen werden.

« Auch an Unna wird der sich in der Gesellschaft fortsetzende Trend zu einem h6heren Armutsrisiko
einerseits und wachsenden Einkiinften Einkommensstarker nicht vorbeiziehen, der im dritten Armuts-
und Reichtumsbericht der Bundesregierung aufgezeigt wird. Demnach nimmt die Polarisierung der
Kaufkraft in Deutschland zu. Besonders alarmierend sei: Auch immer mehr Menschen mit Arbeit
drohen in die Armut abzurutschen. Dem Bericht nach befinden sich immer mehr Menschen trotz Arbeit
im Armutsrisikobereich. So lag im Jahr 2005 bei mehr als einem Drittel der Beschaftigten der
Verdienst unterhalb der Niedriglohnschwelle. Anfang der 1990er Jahre war dies nur bei etwas mehr
als einem Viertel der Fall. Wahrend in Deutschland die Einkiinfte der Reichen wachsen, sinken sie im
unteren Bereich leicht und stagnieren im mittleren Einkommensbereich. Eine Verdnderung des
gesellschaftlichen Trends einer zunehmenden Vermégens- und Kaufkraftungleichheit ist zundchst
nicht in Sicht.
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+ Die Organisation fiir Wirtschaftliche Zusammenarbeit und Entwicklung (OECD) warnt in ihrer Studie
zur Alterssicherung in OECD-Landern vor einer Zunahme der Altersarmut, die derzeit gering sei: Nur
2,3 Prozent der deutschen Rentner sind auf die Grundsicherung angewiesen. Mittelfristig drohe jedoch
ein massiver Anstieg der Altersarmut. ,,Zurzeit sei die Lage noch solide. Weniger gut stehe es jedoch
in der Zukunft um die Versorgung von Geringverdienern sowie der zunehmenden Zahl von Menschen,
die nicht durchgehend Rentenbeitrdage gezahlt hdtten.” Auch der Paritdtische Wohlfahrtsverband
erwartet in den nédchsten Jahren eine deutliche Zunahme der Altersarmut in Deutschland.
Insbesondere vor dem Hintergrund sinkender gesetzlicher Rentenniveaus geht er davon aus, dass es
in Deutschland im Jahr 2020/2030 eine Altersarmut von zehn Prozent oder mehr geben werde. In
einer liberschldgigen Kalkulation wiirde dies fiir die Stadt Unna bedeuten: Rund 2 Prozent der
derzeitigen Senioren ab 65 Jahren wiirde einen Umfang von rd. 275 Personen ergeben. Im Jahr 2025
wiirde ein Anteil von zehn Prozent Altersarmut (bei einer gestiegenen Zahl von Alteren) insgesamt
1.570 Personen betreffen.

+ In Anbetracht der gesellschaftlichen Entwicklungen kann fiir in Unna nicht von einer Reduzierung des
Bedarfs an preiswerten Wohnungen in den kommenden Jahren ausgegangen werden. Zwar liegt eine
Abnahme von einkommensschwachen Haushalten mit Kindern aufgrund der demografischen
Entwicklung (Abnahme von Haushalten mit mehreren Kindern) im Bereich des Wahrscheinlichen.
Dafiir diirfte jedoch die Zahl der kleinen, einkommensschwachen Haushalte - ebenfalls demografisch
bedingt und aufgrund des sinkenden gesetzlichen Rentenniveaus — zunehmen, inshesondere der
Singles und Paare im Seniorenalter.

+ Gleichzeitig sind erhebliche Bindungsverluste bei mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen
zu verzeichnen. Welche WohnungsgréRen von dem Bindungsauslauf betroffen sein werden, ldsst sich
aufgrund fehlenden Datenmaterials nicht feststellen; aufgrund der enorm hohen Verluste ist es aber
plausibel, von Verlusten in allen WohnungsgroBenklassen auszugehen.

+ Aus heutiger Sicht ist davon auszugehen, dass sich der bestehende Versorgungsengpass bei
einkommensschwachen Singles noch erhéhen wird. Aufgrund der Haushaltsentwicklung und der
Entwicklung in der Altersvorsorge wird voraussichtlich ein zusatzlicher Engpass bei den Wohnungen
fiir Ein- und Zweipersonenhaushalte entstehen. Die Versorgungssituation von einkommensschwachen
Haushalten mit drei und mehr Personen gibt insgesamt weniger Anlass zur Sorge.

Dieser sich verschdarfende Engpass kann nur durch groBe Anstrengungen im Wohnungsneubau wie auch in
der Forderung der Bestandserneuerung in Verbindung mit einer Verldngerung von bestehenden Sozialhin-
dungen oder neuen Vereinbarung zu Sozialbindungen abgebaut werden.

Fiir die soziale Wohnraumversorgung in der Kreisstadt Unna ist daher mindestens eine Fortfiihrung des
bisherigen Neubauniveaus im Umfang von rd. 20 Wohnungen pro Jahr zu empfehlen, bestenfalls eine Stei-
gerung auf 30 Wohnungen. Der Neubau sollte ganz klar Wohnprodukte umfassen, fiir die es bisher kein
hinreichendes Angebot gibt. Dies betrifft

+ kleine Wohnungen fiir Haushalte mit ein oder zwei Personen,

« altersgerechte, barrierefreie Wohnungen, die dem Zuwachs an dlteren Menschen gerecht werden,

+ Wohnungen in gemeinschaftlichen Wohnformen, die durch das nachbarschaftliches Miteinander und
das soziales Unterstiitzungsnetzwerk innerhalb der Bewohnerschaft auch eine Form der
Altersvorsorge darstellen.

Dem bestehenden Versorgungsengpass bei kleineren und perspektivisch auch &dlteren Haushalten kann

jedoch nicht ausschlieB8lich durch Mietwohnungsneubau begegnet werden, zumal die Zahl der Mieterhaus-
halte insgesamt riickldufig sein wird. Daher ist zum anderen auch die Wohnraumerneuerung bei gleichzeiti-
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ger Verldangerung oder Neuvereinbarung von Sozialbindungen in Bestanden mit kleineren Wohnungen zu
fordern.

Im Hinblick auf den demografischen Wandel und der Gefahr zu hoher Unterkunftskosten durch steigende
Energiekosten ist zu empfehlen, im Rahmen von Erneuerungsmallnahmen im Bestand Angebote fiir das
Wohnen im Alter zu schaffen sowie energetische MaBnahmen zur Energieeinsparung zu unterstiitzen.

Ausgewihlte geplante Neubauvorhaben aus dem Jahr 2010/2011

Die im Rahmen der sozialen Wohnraumversorgung ehemals geplanten Neubauvorhaben in der Kreisstadt
Unna werden in den Kapiteln zum Mietwohnungsmarkt und zum Wohnen im Alter vorgestellt. An dieser
Stelle wird lediglich ein Uberblick iiber die insgesamt sieben Vorhaben gegeben:

Tabelle 29: Geplante Neubauvorhaben in Unna

Standort Geplante Vorhaben

Mieteinfamilienhduser (26 WE)

Seniorenwohnungen (10 WE)

Falke-Gelédnde Unna Massen
Pflegewohngruppe (8 WE)

Mehrgenerationenwohnen (31 WE)

Westlich GadumerstraBe/Vaersthausener StraBe Unna-Afferde Doppelhaushélften (10 WE)

GrillostraBe Unna-Kénigsborn Seniorengerechte Wohnungen (22 WE)

NordstraBe Unna-Massen Seniorenwohnungen (8 WE)

Quelle: Stadt Unna

Insgesamt war in Unna kurz- bis mittelfristig die Errichtung von 108 Wohnungen im Sozialen Wohnungs-
neubau geplant. Diese Bautdtigkeit war im Hinblick auf die bereits im Zeitraum 2010 bis 2015 zu erwarten-
den Bindungsverluste im preisgebundenen Mietwohnungsbestand und auch angesichts vorhandener Ver-
sorgungsengpadsse explizit bei kleineren Haushalten aus gutachterlicher Sicht nachfragerecht.



Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Unna

hinwis
7. Handlungsfeld Wohneigentumshbildung

Im Mittelpunkt dieses Kapitels steht die Frage, wie sich zukiinftig die Nachfrage nach Wohneigentum in
Unna entwickeln wird und welches Wohnungsangebot zu schaffen ist, damit die Wohnwiinsche realisiert
werden kdnnen.

7.1. Aspekte der Eigenheimnachfrage

Der Gutachterausschuss, ein selbststandiges und unabhdngiges Gremium von Immobiliensachverstandigen,
hat zum Ziel, fiir Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt zu sorgen. Er veroffentlicht daher jahrlich einen
Grundstiicksmarktbericht, welcher Informationen iiber Umfang und Entwicklung von Transaktionen auf dem
ortlichen Immobilienmarkt enthélt. Des Weiteren erstellt der Gutachterausschuss Mietwertiibersichten und
fiihrt eine Kaufpreissammlung, anhand derer er Bodenrichtwerte ermittelt und Aufschluss iiber die Er-
werbsvorgdnge im Eigenheimsegment gibt.

Die groBte Kaufaktivitdt in Unna findet im Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser (Bestandsgebaude)
statt, hier wurden im Zeitraum 2007 bis 2012 insgesamt 1.455 Kauffalle registriert. Mit einem nennenswer-
ten Abstand folgt der Verkauf von Eigentumswohnungen und an dritter Stelle der Verkauf von Grundstiicken
fiir den individuellen Wohnungsbau, also den Eigenheimneubau. In den Segmenten ,,bebaute Grundstiicke*
und ,,Wohnungs-/Teileigentum®“ hat die Kauf- und Investitionstatigkeit seit dem Beginn der Finanz- und
Wirtschaftskrise wieder zugenommen. Der Teilmarkt des Wohnbaulandes ist noch stdrker geprdgt von den
Baulandausweisungen. Hier zeigt sich eine weitgehend konstante stabile Entwicklung mit ca. 50 Kauffdllen
pro Jahr.

Abbildung 58: Kauffille in den wichtigsten Teilméarkten der Kreisstadt Unna
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Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Stadt Unna; Grundstiicksmarktberichte 2008 bis 2013, eigene Darstellung

Seit dem Jahr 2008 wurden im Unnaer Stadtgebiet im Schnitt jahrlich rund 45 Ein- und Zweifamilienhduser
neu errichtet.

Das Niveau der Baufertigstellungen in diesem Segment hat sich in der Kreisstadt im Zeitraum 2009 bis
2011 wesentlich schlechter entwickelt als im Kreis- oder Landesdurchschnitt. In 2012 ist eine Erholung
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sichtbar, wobei zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht festgestellt werden kann, ob es sich um einen nachhalti-

gen Trend handelt.

Abbildung 59: Entwicklung der Baufertigstellungen von Ein- und Zweifamilienhdusern im regionalen Vergleich (Ausgangsjahr
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Quelle: Stadt Unna, IT.NRW, eigene Darstellung

In der folgenden Tabelle sind neben den Baufertigstellungen auch die jeweiligen Baugenehmigungen fiir
ein Ein- und Zweifamilienhduser dargestellt. Die hohen Bauiiberhdnge aus den Jahren 2005 und 2006 ha-
ben nicht zu einer gesteigerten Bautdtigkeit in den Folgejahren gefiihrt. Die Zahl der Baugenehmigungen ist
ebenso wie die der Fertigstellungen in den vergangenen sechs Jahren im Vergleich zu den Jahren nach der

Jahrtausendwende spiirbar niedriger.

Abbildung 60: Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
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Der Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Unna weist fiir
Grundstiicke, die in guten Wohnlagen dem individuellen Wohnungsbau dienen, ein Preisniveau in Hohe von
220 EUR pro gm aus.

Die Berichte unterschiedlicher Stadte eignen sich auch fiir einen regionalen Vergleich. Er zeigt, dass selbst-
verstandlich die Stadt Dortmund Preisfiihrer ist. Die Kreisstadt Unna prdsentiert sich mit einem leicht er-
hoéhten Baulandpreisniveau auf, das sich deutlich vom geringen Niveau der Stadt Frondenberg, aber auch
von Holzwickede oder Hamm abhebt und eher mit Schwerte vergleichbar ist.

Tabelle 30: Typische Baulandpreise fiir baureife Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau im regionalen Vergleich

Baulandpreise in Euro/m2 fiir

AT gute Wohnlagen UG LI einfache Wohnlagen
Frondenberg 150 135 95

Stadt Unna 220 190 150

Holzwickede 205 175 120

Hamm 200 160 100

Schwerte 230 185 140

Dortmund 410 230 175

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Unna, Stadt Hamm, Stadt Dortmund, eigene Darstellung

Die folgenden Abbildungen zeigen, wie sich der Eigenheimmarkt in der Kreisstadt Unna im regionalen
Wettbewerb aufstellt. Stellvertretend wird im Teilmarkt der frei stehenden Einfamilienhduser das Angebot
an Hausern, die Nachfrage und das Preisniveau teilrdumlich abgebildet und Unna mit angrenzenden Stad-
ten und Gemeinden verglichen.

Im Segment der frei stehenden Bestandseinfamilienhduser prasentiert sich die Stadt Unna als starker Teil-
markt mit Aufnahmepotenzialen, welcher sich durch ein unterdurchschnittliches Angebot an entsprechen-
den Hausern bei gleichzeitiger starker Nachfrage auszeichnet. Eine dhnliche Situation findet sich im regio-
nalen Vergleich noch in der Gemeinde Holzwickede sowie in Dortmund. Anbieter von gebrauchten Eigen-
heimen finden somit in der Kreisstadt ein vergleichsweise vorteilhaftes Marktumfeld.
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Abbildung 61: Angebot und Nachfrage nach frei stehenden Einfamilienhdusern bis Baujahr 2004 im regionalen Vergleich
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Quelle: InWIS: Atlas Wohnen Nordrhein-Westfalen 2010

Hinsichtlich der Kaufpreise fiir Bestandsimmobilien positioniert sich die Stadt Unna im regionalen Ver-
gleich in der Preiskategorie 240.000 bis 272.688 EUR und somit im oberen Mittelfeld. In derselben Kate-
gorie befinden sich auch der Landesdurchschnitt sowie die Stadt Holzwickede.

!5 Bei dieser Datenquelle, dem Atlas Wohnen Nordrhein-Westfalen 2010, wurde im Unterschied zu den nachfolgenden, nur auf die
Kreisstadt Unna bezogenen Auswertungen der Angebotsdatenbank des ImmobilienScout24 allein das Wohnungsangebot im Jahr 2009
betrachtet. Im Vergleich zum alternativ betrachteten Angebotszeitraum 2007 bis 2010 kennzeichnet sich das Angebot im Jahr 2009
durch einen héheren Anteil an hochpreisigen, frei stehenden Eigenheimangeboten. Diese Objekte wurden offensichtlich tiber mehrere
Quartale im Jahr 2009 vermarktet und &fters in der Immobilienplattform neu inseriert, so dass sie ein iiberproportional hohes Gewicht
bei der Bildung des durchschnittlichen Preisniveaus in Unna im regionalen Kontext einnehmen. Fiir die Einzelbetrachtung der Stadt
Unna ist statt dem "Blitzlicht" auf das Jahr 2009 der in den nachfolgenden Ausfiihrungen dargestellte, ldngere Auswertungszeitraum
zu bevorzugen.
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Abbildung 62: Kaufpreise fiir Einfamilienhduser bis Baujahr 2004 im regionalen Vergleich
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Anders als bei den Gebrauchteigenheimen stellt sich die Situation bei alleiniger Betrachtung der neu er-
richteten, frei stehenden Einfamilienhduser ab dem Baujahr 2005 dar. Hier kennzeichnet sich der Unnaer
Markt durch ein liberdurchschnittliches Angebot, welches auf eine verhaltende Nachfrage trifft.

Abbildung 63: Angebot und Nachfrage nach Einfamilienhdusern ab Baujahr 2005 im regionalen Vergleich
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Quelle: InWIS: Atlas Wohnen Nordrhein-Westfalen 2010
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Bei der Betrachtung der Kaufpreise von Neubau-Einfamilienhdusern stellen sich dhnliche Ergebnisse wie
bei den Gebrauchtimmobhilien ein. Unna gehort zu der Kaufpreiskategorie 230.000 bis 258.875 Euro und
damit zu einer Kategorie, die auch den Landesdurchschnitt darstellt. Im Vergleich mit den umliegenden
Stadten und Gemeinden ist in Unna ein gesteigertes Kaufpreisniveau wiederzufinden, das innerhalb des
Kreises Unna von Holzwickede, Kamen und Werne iibertroffen wird, deren Neubau-Einfamilienhduser Preise
bis zu 290.000 Euro erzielen.

Abbildung 64: Kaufpreise fiir frei stehende Einfamilienhduser ab Baujahr 2005 im regionalen Vergleich
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Quelle: InWIS: Atlas Wohnen Nordrhein-Westfalen 2010

Der Eigenheimmarkt der Stadt Unna charakterisiert sich durch eine hohe Nachfrage nach Bestandsobjekten
und eine vergleichsweise geringere Neubaunachfrage, bedingt auch dadurch, dass die neu errichteten Ei-
genheime hdufig kleinere Wohnflachen und GrundstiicksgréBen als die Bestandsimmobilien aufweisen. Die
Marktsituation teilt Unna auch mit dem Eigenheimmarkt in Dortmund oder vielen Stadten im Markischen
Kreis oder im Hochsauerlandkreis, mit dem siidlichen Miinsterland oder vielen Regionen im Regierungsbe-
zirk Detmold. Von ortlichen Bautrdgern und Finanzierungsinstituten wird die Nachfragesituation im Neu-
bausegment als zufriedenstellend bis gut bezeichnet, der Abverkauf und die Vermarktungszeiten entspre-
chen den Erwartungen. Voraussetzung dafiir ist, dass mit AugenmaR und Erfahrung eine fiir den Kunden
giinstige Relation zwischen dem Wohnwert und dem Kaufpreisniveau geschaffen wird.

7.1.1 Angebot und Nachfrage nach Eigenheimen im Unnaer Stadtgebiet

Die Auswertung der IS24-Datenbank zeigt fiir die Stadt Unna eine Nachfragesituation, die mit durchschnitt-
lich 327 Hits pro Monat (in den Jahren 2007 bis 2010) als gut zu bewerten ist. Wahrend Doppelhaushalften
und Reihenhduser in etwa gleich stark praferiert werden, liegt die Nachfrage nach frei stehenden Einfamili-
enhdusern im Vergleich dazu auf einem geringfiigig geringeren Niveau.

Der Angebotsschwerpunkt liegt eindeutig bei den frei stehenden Einfamilienhdusern, gefolgt von den Dop-
pelhaushdlften. Reihenhduser bilden im Vergleich ein nur schmales Angebotssegment. Die Wohnungsgro-
Ben liegen mit durchschnittlich 120 gm bei Reihenhdusern und 137 qm bei frei stehenden Einfamilienh&u-
sern nicht allzu weit auseinander. Die groBen Qualitdtsunterschiede, welche sich auch im Kaufpreis be-
merkbar machen, sind u.a. bei der Grundstiicksflache zu finden, die bei den frei stehenden Einfamilienhdu-
sern fast doppelt so groB ist wie bei den betrachteten Angeboten im Reihenhaussegment.
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Tabelle 31: Struktur des Eigenheimangebots in der Stadt Unna

Segment Angebote Nachfrage Kaufpreis Wohnfldche Grundstiicksflache
Frei stehende Einfamilienhduser 536 275 214.221 137 588
Doppelhaushélften 223 321 192.307 123 355
Reihenhduser 164 359 167.783 120 285

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

Die folgenden Abbildungen stellen das kleinrdumige Angebot und die Nachfrage nach Eigenheimen in der
Stadt Unna fiir die Jahre 2007 bis 2010 dar. Zusammengefasst wurden an dieser Stelle die Segmente frei
stehendes Einfamilienhaus, Doppelhaushilften sowie Reihenhduser. Demnach werden die meisten Eigen-
heime in beiden Siedlungsschwerpunkten Massen und Kdnigsborn angeboten. Ein erhéhtes Angebot findet
sich auch in den Teilgebieten Mitte 1 und Mitte 2. Ein sehr geringes Eigenheimangebot von weniger als 15
Objekten in den vier Untersuchungsjahren kennzeichnet die weiter auswarts gelegenen Standorte Afferde
und Kessebiiren, die daher nicht ausgewertet werden. Ein nennenswertes, aber dennoch relativ kleines
Eigenheimangebot findet sich auch in der durch Geschosswohnungsbhau dominierten Gartenvorstadt, in
Billmerich und in Liinern/Stockum. Durchschnittliche Angebotszahlen verzeichnen Mitte 3 sowie
Hemmerde/Westhemmerde/Siddinghausen.

Abbildung 65: Kleinrdumiges Angebot von Eigenheimen in der Stadt Unna
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Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

Hinsichtlich der Nachfrage nach Eigenheimen treten die Teilgebiete Massen, Mitte 1 und die Gartenvorstadt
hervor, welche im Vergleich mit den weiteren Stadtbereichen tiberdurchschnittliche Nachfragewerte erzie-
len. Allerdings muss die Bewertung der drei Gebiete vor dem Hintergrund des dort vorhandenen Eigen-
heimangebotes erfolgen. Folglich ist Massen oder Mitte 1 als Standort mit einem groBen Eigenheimbestand
vollig anders zu bewerten als die Gartenvorstadt, die mit nur 30 Eigenheimangeboten so geringe Fallzahlen
aufweist, dass sich nur mit Vorsicht allgemeingiiltige Aussagen ableiten lassen.

In der rdumlichen Ausgestaltung der Wohnungsnachfrage fallt auf, dass die peripheren, eher landlichen
Eigenheimstandorte der Kreisstadt Unna eine (leicht) unterdurchschnittliche Nachfragesituation aufweisen,
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wdhrend die drei Siedlungsschwerpunkte Massen, Mitte und Kénigsborn die Nachfragepraferenzen in deut-
lich hoherem MaBe widerspiegeln. Ausnahmen bilden Quartiere innerhalb der zentralen Stadtteile wie z.B.
die Berliner Allee oder die Gartenvorstadt, die kleinere, eigenstandige Teilmarkte mit einer durchaus vom
Gesamtstadtteil abweichenden Nachfrage bilden.

Abbildung 66: Kleinrdumige Nachfrage nach Eigenheimen in der Stadt
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Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

In der Gegeniiberstellung von Angebot und Nachfrage nach Eigenheimen im Unnaer Stadtgebiet zeigt sich,
dass folgende raumliche Teilmédrkte positiv hervorzuheben sind:

 Fiir den Stadtteil Massen ldsst sich bei groBem Angebot und sehr hoher Nachfrage ein starker
teilrdumlicher Eigenheimmarkt identifizieren, der stark vom Altbau und preisgiinstigen Angeboten -
durchaus mit Erneuerungsbedarf - gepragt ist.

« Auch Mitte 1 prasentiert sich sehr positiv als ein Teilmarkt mit groBem Bestand und
iberdurchschnittlicher Nachfrage. Das Eigenheimangebot spiegelt hinsichtlich Kaufpreis und GroRe
der Objekte einen stadtischen Durchschnitt wider, so dass hier vor allem die Qualitdten der Wohnlage
- ruhige Villenviertel 6stlich und westlich der Innenstadt, hochwertige Eigenheime am Bornekamp,
beschauliche dltere Einfamilienhduser entlang der VinckestraBe, allesamt mit fast fulaufiger Ndhe
zur Unnaer City - Nachfrage steigernd wirken.

 Fiir die Gartenvorstadt gilt, dass ein kleines, attraktives Eigenheimangebot auch an diesen kaum im
Vordergrund stehenden Standort eine nennenswerte Nachfrage erzielen kann. Ahnlich wie in Massen
handelt es sich hierbei hauptsédchlich um vergleichsweise preiswerte, kleinere Bestandsobjekte mit
einem guten Preis-Leistungs-Verhdltnis, der gewisse Nachteile der Wohnlage mit den nahegelegenen
Hochhdusern kompensiert.

+ Die weiteren, wichtigen Angebotsschwerpunkte Mitte 3 mit einem durchschnittlich umfangreichen
Angebot und vergleichsweise hoherpreisigen Objekten sowie Konigsborn als quantitativ sehr
bedeutender Teilmarkt weisen immerhin durchschnittliche, zufriedenstellende Nachfragekennziffern
auf.
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Dariiber hinaus ist fiir die iibrigen Teilrdume Folgendes anzumerken:

+ Mitte 2 weist ein durchschnittlich groBes Eigenheimangebot auf, die Nachfrage ist jedoch leicht
unterdurchschnittlich und damit geringer als in Mitte 1 oder Mitte 3. Dieser Unterschied diirfte auf
zweierlei Faktoren zuriickzufiihren sein: Zum einen auf ein ungiinstigeres Preis-Leistungs-Verhaltnis,
bezogen auf die Relation zwischen Kaufpreis und GrundstiicksgréBe (rd. 500 gm Fldche), zum anderen
auf das im Vergleich zu Mitte 1 oder Mitte 3 weniger attraktive stddtebauliche und soziale Umfeld mit
seinen Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm am Ring und wenig Freiflachen.

+ Bei einem mittelgroBen Eigenheimangebot in Hemmerde inkl. Westhemmerde und Siddinghausen
zeichnet sich nur eine leicht unterdurchschnittliche Nachfragesituation ab, die sich nicht aus der
Preis- und GroBenstruktur der angebotenen Objekte ableiten ldsst, so dass hier der Faktor der
peripheren Wohnlage der ausschlaggebende Faktor sein diirfte.

« Das Teilgebiet Berliner Allee beherbergt im Vergleich zu anderen Teilgebieten nur ein durchschnittlich
umfangreiches Eigenheimangebot, vornehmlich 6stlich der Berliner Allee. Die Bestdnde sind jedoch
nur schwach nachgefragt. Zwar ist der durchschnittliche Kaufpreis mit rd. 182.500 Euro der
preisgiinstigste im Stadtteilvergleich, es handelt sich jedoch um die hinsichtlich der
Grundstiicksflache und Zahl der Zimmer kleinsten zum Verkauf angebotenen Eigenheime im
Stadtteilvergleich, so dass das Preis-Leistungs-Verhaltnis sehr ungiinstig ist. In anderen Stadtteilen,
die nicht auch die Nachteile in der Wohnlage aufgrund einer angrenzenden GroBsiedlung aufweisen,
bietet sich fiir potenzielle Erwerber ein weitaus attraktiveres Preis-Leistungs-Verhaltnis.

+ Billmerich und Liinern/Stockum sind periphere Eigenheimstandorte mit einem quantitativ eher
unbedeutenden Angebot. Billmerich ist laut Marktexperten ein gefragter Stadtteil bei
Eigenheimerwerbern. Die schwache Nachfragesituation, die die Auswertung der Kaufangebote im
ImmobilienScout24 zeigt, steht nur vordergriindig im Gegensatz zu den Markterfahrungen. Sie darf
nicht verallgemeinert werden, denn sie beinhaltet viele in jiingster Vergangenheit in Billmerich
errichtete Eigenheime, die aufgrund sehr unattraktiven und spezifischen Kaufbedingungen wenig
Kaufinteresse hervorriefen. Im Unterschied zu Billmerich wird die vergleichsweise geringe
Attraktivitat von Liinern/Stockum von Marktexperten bestatigt.
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Abbildung 67: Verhiltnis von Angebot und Nachfrage nach Eigenheimen in der Stadt Unna
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Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

Die obigen Ausfiihrungen beziehen sich auf das gesamte Eigenheimsegment. Um die Nachfragepraferenzen
und -unterschiede in den einzelnen Segmenten sichtbar zu machen, werden im Folgenden das frei stehende
Einfamilienhaus, Doppelhaushélften und Reihenhduser in ihrem Angebot und ihrer Nachfrage in der Stadt
Unna getrennt dargestellt.

7.1.2 Angebot und Nachfrage auf dem Unnaer Markt fiir frei stehende Eigenheime

Um Angebot und Nachfrage auf dem Unnaer Teilmarkt der frei stehenden Einfamilienhduser zu skizzieren,
wird der Nachfrageindikator Hits pro Wohnung und Monat wiederum an die spezielle Marktsituation im
Eigenheimbereich angepasst und in folgende Nachfragekategorien eingeteilt: Ein Nachfragewert von 250
bis 350 Hits/Monat kennzeichnet eine durchschnittliche Nachfrage, wahrend ein Wert unterhalb von 150
Hits/Monat eine sehr verhaltene Nachfragesituation widerspiegelt und 150 bis 250 Hits/Monat eine ledig-
lich schwache Nachfrage bedeuten. Demgegeniiber bilden Nachfragewerte zwischen 350 und 450
Hits/Monat eine gute und ab 450 Hits/Monat eine sehr gute Nachfragesituation ab.

Zur Darstellung der Nachfrageprdferenzen wurden Preis-, Baualters-, WohnungsgréBen-, und Grundstiicks-
groBenklassen ermittelt, welche im Folgenden naher vorgestellt werden. Betrachtet man die durchschnittli-
chen Kaufpreise fiir frei stehende Einfamilienhduser bei den Immobilienscout24-Angeboten, lassen sich so
genannte Perzentile bilden, mit denen sich die Preissegmente abbilden lassen.

+ Die 12 Prozent giinstigsten Angebote liegen unterhalb von 160.000 Euro; bis hierhin reicht das
unterste Preissegment.

« Das giinstigste Viertel des Angebotes (29 Prozent) liegt unter 190.000 Euro; bis hierhin reicht das
untere Preissegment.

+ Etwa die Hélfte der Angebote (53 Prozent) liegt oberhalb bzw. unterhalb von 220.000 Euro (Median).
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+ Das teure Viertel des Angebotes (76 Prozent) liegt oberhalb von 250.000 Euro; das obere
Preissegment beginnt bei diesem Wert.

» 7 Prozent der Immobilien haben einen Angebotskaufpreis von 290.000 Euro und mehr; ein teures frei
stehendes Einfamilienhaus kostet somit mehr als 290.000 Euro.

Im hohen MaBe nachgefragt werden erwartungsgemaR die preisgiinstigen frei stehenden Einfamilienh&duser
mit einem Preis von bis zu 160.000 Euro. Aber auch bis zu einem Kaufpreis von 190.000 EUR bzw.
200.000 Euro ist eine solide, mittlere Nachfrage in diesem Segment vorhanden. Oberhalb dieses Preisli-
mits diinnt die Nachfrage aus. Erst das anspruchsvolle, hochpreisige Segment - mit Preisen knapp unterhalb
von 300.000 Euro - kann mit einem iiberschaubaren Angehot wieder durchschnittliche Nachfragekennwer-
te verzeichnen. In einem ndchsten Schritt soll geklart werden, ob die Nachfrage nach frei stehenden Einfa-
milienhdusern nur vom Preis abhdngig ist oder weitere Indikatoren, wie das Baualter, die Grundstiicks-
oder die Wohnfldche Einfluss auf die Nachfrage haben.

Tabelle 32: Angebot, Nachfrage und Kaufpreis im Segment der frei stehenden Einfamilienhduser

Angebote Durchschnittliche Grundstiicks-  Durchschnittliche

Kaufpreis in Euro absolut Angebote Segment fliche in m2 Wohnfliiche in m? Nachfrage
Bis <160.000 60 12% Unterstes 554 121 Hoch
160.000 bis <190.000 89 17% Unteres 620 127 Mittel
190.000 bis <220.000 127 24% Mittleres 576 135 Gering
220.000 bis <250.000 120 23% Mittleres 554 137 Gering
250.000 bis <290.000 89 17% Oberes 583 148 Gering
290.000 bis <300.000 35 7% Hochpreisiges 698 178 Mittel

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

Hinsichtlich des Baualters der angebotenen Hduser sind die Bestandsobjekte einschlieBlich der 1960er
Jahre auBerordentlich beliebt. Hierbei spielen mehrere Faktoren eine wichtige Rolle: Neben dem relativ
geringen durchschnittlichen Kaufpreis ist die Grundstiicksflache mit durchschnittlich etwa 1.100 gm bis
Baujahr 1945 und bis 760 gm bis Baujahr 1969 am GrdRten, auch die Wohnflache und die Zahl der Zimmer
sind groBziigig bemessen. (ber den gravierenden Nachteil, dass viele Hduser diesen Baualters einen mitun-
ter hohen Modernisierungsbhedarf haben, wird zundchst hinweggesehen: In 22% der Inserate wird ein reno-
vierungshediirftiger Zustand angegeben, 44% der Bieter machen iiberhaupt keine Angaben zum Objektzu-
stand, ein Hinweis darauf, dass nicht ausreichend Positives zu berichten ist und nur in 8% der Anzeigen
wird auf eine Sanierung, Modernisierung oder zumindest eine vollstandige Renovierung hingewiesen. Es ist
daher erfahrungsgemdl davon auszugehen, dass am Ende der Entscheidungskette fiir oder gegen den Kauf
des betreffenden Objektes der Erhaltungszustand dennoch eine wichtige Rolle spielt und die Kaufentschei-
dung haufiger zu Gunsten von neuwertigeren Objekten getroffen wird.

In der Baualtersklasse der 1970er Jahre ist eine solide mittlere Nachfrage und bei den neuwertigen Objek-
ten der Baujahre ab 1980 bis 2005 eine hohe Nachfrage zu verzeichnen. Die Immobilien sind mit iiber ei-
nem Kaufpreis von durchschnittlich 232.000 bis 237.000 Euro vergleichsweise teuer, verfiigen aber auch
noch {iber groBziigigere Wohnflachen, hdufig mehr als fiinf Zimmer und GrundstiicksgroBen zwischen 500
bis liber 700 gm.

Die Nachfrage nach neu errichteten frei stehenden Einfamilienhdusern ist im Vergleich zu den anderen Bau-
altersklassen zwar deutlich geringer, einem potenziellen Kaufer offeriert sich aber auch ein sehr groBes
Angebot. Fiihrende Bautrdager am Unnaer Eigenheimmarkt kennzeichnen die Nachfragesituation im Neubau
durchaus als zufriedenstellend bis gut. Neue frei stehende Eigenheime, die zwischen den Jahren 2007 und
2010 angeboten wurden, bilden 44 Prozent des gesamten Angebots in dieser Bauform. Aber auch qualitati-
ve Gesichtspunkte pragen die Nachfrage bei Neubauten: Die Immobilien sind hinsichtlich der Wohn- und
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der Grundstiicksflache kleiner dimensioniert als dltere Hauser, sie verfiigen iiber weniger Zimmer und sie
werden seit 2004 auch hdufig ohne (vollwertige) Kellerrdume gebaut. Sie sind auch hdufiger in nicht so gut
nachgefragten Teilrdumen Unnas gelegen. Die geringere Dimensionierung der Wohn- und Grundstiicksfla-
chen, der fehlende Keller sowie weniger gute Wohnlagequalitdten tragen neben dem groBen Angebotsum-
fang zu der im Vergleich zu Bestandsbauten unterdurchschnittlichen Nachfrage nach neu errichteten Ein-
und Zweifamilienhdusern bei.

Innerhalb des Segmentes der Neubauten gibt es etliche Objekte, die den in der Tabelle aufgefiihrten durch-
schnittlichen Angebotskaufpreis in Hohe von rd. 228.000 unterschreiten und die durchschnittlichen Wohn-
flachen, Grundstiicksflachen und Zahl der Zimmer iiberschreiten. Sie sind besonders beliebt bei Kaufinte-
ressenten und lassen sich schneller als andere Neubauten am Markt absetzen lassen. Sie umfassen 500 gm
Grundstiick, 130 gm Wohnfldche, fiinf Zimmer und werden fiir durchschnittlich 226.000 Euro zum Kauf
angeboten, wahrend Objekte mit langerer Vermarktungsdauer eher 120 gm Wohnflache, 450 qm Grund-
stiick, 4,5 Zimmer und ein um 5.000 Euro héheres Kaufpreisniveau als die Vergleichsgruppe umfassen.

Tabelle 33: Baualtersklassen der frei stehenden Einfamilienhduser

Grundstiicks- Durchschnittlicher Hits pro

Baujahre Angebote Anteilig Zimmer Wohnfldche fliche Kaufpreis Monat Nachfrage
Bis 1945 41 10% 6,4 154 1157 159.531 581 Sehr hoch
1946 bis 1969 50 12% 5,4 141 766 187.090 634 Sehr hoch
1970 bis 1979 65 16% 5,4 162 728 236.872 316 Mittel
1980 bis 2004 73 18% 5,2 139 505 232.375 409 Hoch
Ab 2005 181 44% 4,7 127 473 228.535 109 Sehr gering

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

Betrachtet man die Wohnflachen der angebotenen Objekte, so zeigt sich ein breites Angebotsspektrum,
welches sich hinsichtlich der Zahl der Angebote auf die Wohnfldchenklassen zwischen 101 und 160 gm
konzentriert. So bilden die kleinen Wohnflachen bis 100 gm und die sehr groBen Wohnflachen ab 161 qm
ein nur schmales Angebot. Das Gros der Nachfrage konzentriert sich auf Hauser ab 120 gm Wohnflache.

Tabelle 34: WohnungsgroBenklassen der frei stehenden Einfamilienhduser

Angebote Durchschnittlicher

e iy o o .
Wohnfldche in m absolut Angebote anteilig Kaufpreis Hits pro Monat Nachfrage
Bis 100 35 7% 149.882 414 Hoch

101 bis 120 129 26% 202.794 206 Gering
121 bis 140 188 38% 218.582 237 Mittel
141 bis 160 96 20% 215.791 330 Mittel
161 bis 180 45 9% 240.545 324 Mittel

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

Bei Betrachtung der GrundstiicksgréBen fallt auf, dass sich in Unna die Nachfrage auf Immobilien ab 500
gm GrundstiicksgroBe konzentriert. Auch sehr groBziigig geschnittene Grundstiicke, die haufig zu griinder-
zeitlichen Gebduden oder ehemaligen Gehdoften gehoéren, sind angesichts eines schmalen Angebotes und
eines moderaten Kaufpreises (fiir die gesamte Immobilie) sehr beliebt.

Kleinere Grundstiicke mit weniger als 500 gm entsprechen den vorherrschenden Wohnwiinschen nur in
einem geringen Umfang. Ein hohes Interesse wird in dieser Kategorie lediglich den kleinen Grundstiicken
bis 300 gm entgegengebracht, nicht nur aus preislichen Griinden, sondern ggf. auch deshalb, weil sie hadu-
fig in zentralen Wohnlagen, also in Mitte (45%) und in Massen (21%) gelegen sind. Gerade fiir Haushalte

110



Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Unna

ri INWIS

mit nicht so hoher Kaufkraft oder dlteren Haushalten, die eine kleinere Immobilie suchen, ist die infrastruk-
turelle Ausstattung des Standortes ein ausschlaggebender Standortfaktor.

Tabelle 35: GrundstiicksgroBenklassen der frei stehenden Einfamilienhduser

Angebote Angebote

GrundstiicksgroBe absolut anteilig Durchschnittlicher Kaufpreis  Hits pro Monat Nachfrage
Bis 300 30 6% 157.740 382 Hoch

301 bis 400 100 20% 194.492 210 Gering
401 bis 500 138 27% 226.327 153 Gering
501 - 1000 197 39% 229.792 345 Mittel
1000 und mehr 37 8% 221.115 477 Sehr hoch

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

In der stadtrdumlichen Zuordnung der Angebote fallt auf, dass insbesondere zwei Teilbereiche sich durch
ein {iberdurchschnittliches Angebot an frei stehenden Einfamilienhdusern auszeichnen. Hierbei handelt es
sich konkret um Kénigsborn (ohne Berliner Allee) und um Massen, in denen im Zeitraum von 2007 bis Mitte
2010 die meisten Hauser angeboten wurden. Auch in den Bereichen Mitte 1 und Hemmerde/ Westhemmer-
de/Siddinghausen kann das Angebotsniveau als leicht iiberdurchschnittlich bezeichnet werden. Weniger
Angebote finden sich auf der anderen Seite zum einen in Miihlhausen/Uelzen und Liinern/Stockum und zum
anderen in den Teilbereichen Berliner Allee und Billmerich. Sehr geringe Fallzahlen weisen die Teilbereiche
Afferde, Gartenvorstadt und Kessebiiren auf, so dass an dieser Stelle keine differenzierte Analyse der Ange-
bots- und Nachfragesituation erfolgen kann.

Abbildung 68: Kleinrdumiges Angebot von frei stehenden Einfamilienhdusern in der Stadt Unna
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Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

Wie auch das Wohnungsangebot unterliegt die Nachfrage nach frei stehenden Eigenheimen einer deutlichen
rdumlichen Differenzierung:

+ Die Teilgebiete Massen und Mitte 1 liegen in der Nachfragegunst der potenziellen Kdufer an oberster
Stelle, gefolgt von Miihlhausen/Uelzen mit einem leicht tiberdurchschnittlichen Nachfrageniveau.
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Durchschnittlich schneiden die Stadtteile Billmerich und Liinern/Stockum ab.

Bei Betrachtung der Angebotsstruktur am Standort Massen zeigt sich im Vergleich mit der
Gesamtstadt und den anderen Teilrdumen ein unterdurchschnittlicher Angebotspreis in Hohe von
196.000 Euro, der sich trotz eines héheren Anteils an renovierungsbediirftigen Hausern steigernd auf
die Nachfrage auswirkt. Zugleich weisen die Grundstiicke eine gut nachgefragte GroBe von iiber 600
gm auf. In Liinern/Stockum wurden etliche neuwertige und Altbauobjekte mit sehr groBen
Grundstiicksflachen von mehr als 900 gm zu einem Preis angeboten, der mit rund 205.000 Euro den
stadtischen Durchschnitt von 214.200 Euro etwas unterschreitet (Neubau lduft dort schlecht). Eine
dhnliche Situation zeigt sich auch im Teilbereich Mitte 1. Die integrierte Lage mit zahlreichen schénen
Stadtvillen fiihrt in Kombination mit hohen Grundstiicksflachen zu einer gesteigerten Nachfrage
(auBer im Neubau). In Miilhausen/Uelzen wurden in dem Untersuchungszeitraum etliche sehr
groBziigig geschnittene, frei stehende Eigenheime (155 qm Wfl., 600 gm Grundstiick) zu einem
akzeptablen Kaufpreis von 220.000 Euro in einem weitgehend modernisierten Zustand angeboten,
die am Markt mit hohem Interesse aufgenommen wurden.

Weniger gut nachgefragt sind auf der anderen Seite zum einen die Bereiche Kénigsborn und
Hemmerde/ Westhemmerde /Siddinghausen mit einer leicht unterdurchschnittlichen
Nachfragesituation sowie die Bereiche Mitte 2 und Mitte 3.

In der Ursachenforschung fallen je nach Teilgebiet unterschiedliche Angebotsmerkmale ins Gewicht:
In Mitte 3 werden mit rund 237.000 Euro die teuersten frei stehenden Eigenheime offeriert, es fehlen
aber die herausragenden Qualitdatsmerkmale, die ein solches Preisniveau rechtfertigen wiirde. Auch
der Neubauanteil ist mit rd. 30% geringer als im stadtischen Durchschnitt. In Mitte 2 diirften die
relativ kleinen Grundstiicke von durchschnittlich 508 gm und die hohe bauliche Verdichtung einen
nachfrageddmpfenden Einfluss ausiiben.

Die frei stehenden Eigenheime in der Berliner Allee verzeichnen eine sehr schwache Nachfrage: Sie ist
vermutlich auf mehrere Faktoren zuriickzufiihren: die mit 410 gm sehr kleinen Grundstiicke, die eher
unvorteilhafte Nahe zu der GroBwohnsiedlung westlich der Berliner Allee und ein leicht erh6hter
Anteil an Gebduden mit Erneuerungsbedarf. Der Preisvorteil, mit dem diese Objekte angeboten
werden, kann diese Faktoren offensichtlich nicht kompensieren.
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Abbildung 69: Kleinrdumige Nachfrage nach frei stehenden Einfamilienh@usern in der Stadt Unna
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Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

Stellt man Angebot und Nachfrage der frei stehenden Einfamilienhduser in Unna gegeniiber, so stellt sich
die Situation innerhalb des Stadtgebietes als differenziert dar. So gibt es starke Teilmarkte mit einer hohen
Angebotszahl bei gleichzeitig starker Nachfrage, aber auch schwachere Teilmarkte, in denen einem grofRen
Angebot eine unterdurchschnittliche Nachfrage gegeniibersteht.

Als starke Teilmarkte kdnnen zum einen die Bereiche Massen und Mitte 1 bezeichnet werden, da hier dem
groBen Angebot auch gleichzeitig eine hohe Nachfrage gegeniibersteht. Ein geringeres Angebot an frei ste-
henden Einfamilienhdusern, das eine hohe Nachfrage erzielen konnte, befindet sich in Miihlhausen/Uelzen.

In Konigsborn und Hemmerde/Westhemmerde/Siddinghausen hat ein groBes Angebot an Wohnungen nur

eine eher verhaltene Nachfrage hervorgerufen. Der Berliner Allee der geringen Nachfragekennziffern eine
Nachfrageschwdche zuzuweisen, es handelt sich jedoch um einen quantitativ kleinen Eigenheimteilmarkt.
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Abbildung 70: Verhéltnis von Angebot und Nachfrage nach frei stehenden Einfamilienhdusern in der Stadt Unna
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Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

7.1.3 Angebot und Nachfrage auf dem Unnaer Markt fiir Doppelhaushélften

Um Angebot und Nachfrage auf dem Unnaer Teilmarkt der Doppelhaushalften zu skizzieren, wird der Nach-
frageindikator Hits pro Wohnung und Monat wiederum an die spezielle Marktsituation im Eigenheimbereich
angepasst und in folgende Nachfragekategorien eingeteilt: Ein Nachfragewert von 300 bis 400 Hits/Monat
kennzeichnet eine durchschnittliche Nachfrage, wahrend ein Wert unterhalb von 200 Hits/Monat eine sehr
verhaltene Nachfragesituation widerspiegelt und 200 bis 300 Hits/Monat eine lediglich schwache Nachfra-
ge bedeuten. Demgegeniiber bilden Nachfragewerte zwischen 400 und 500 Hits/Monat eine gute und ab
500 Hits/Monat eine sehr gute Nachfragesituation ab. Nach Bildung der Perzentile lassen sich auch fiir das
Segment der Doppelhaushélften Preisklassen ablesen. Ahnlich wie im Bereich der frei stehenden Einfamili-
enhduser besteht die groBte Nachfrage im Segment der preisgiinstigen Angebote bis zu 150.000 Euro, wel-
che 11 Prozent des Gesamtangebots darstellen. Auch die zwei daran anschlieBenden Preisklassen mit Prei-
sen bis zu 195.000 Euro konnen eine solide mittlere Nachfrage erzielen. Ein Kaufpreis von rund 200.000
Euro stellt in der Kreisstadt Unna auch im Segment der Doppelhaushélften einen Schwellenwert dar, ab
dem das Kaufinteresse von potenziellen Eigenheimerwerbern abflacht.

Tabelle 36: Angebot, Nachfrage und Kaufpreis im Segment der Doppelhaushilften

Angebote Durchschn. Grund- Durchschn.

S absolut e BEEmEn stiicksfldache in m2 Wohnfldche in m2 L
Bis 150.000 25 11% Unterstes 508 103 Sehr hoch
150.000 bis <175.000 34 15% Unteres 297 113 Mittel
175.000 bis <195.000 54 24% Mittleres 325 121 Mittel
195.000 bis <220.000 65 29% Mittleres 316 126 Gering
220.000 bis <235.000 27 12% Oberes 344 132 Gering
235.000 bis >250.000 20 9% Hochpreisiges 477 140 Gering

Quelle: ImmobilienScout24, eigene Berechnung
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Blickt man in die Angebote an Doppelhaushélften beim Internetanbieter ImmobilienScout24, so zeigt sich
fiir Unna ein insgesamt geringes Angebot an dlteren Eigenheimen der Baujahre bis 1980, die nur einen
Anteil von gut 20 Prozent an allen offerierten Doppelhaushélften stellen. Aufgrund des vergleichsweise
geringen Kaufpreises von durchschnittlich 164.500 Euro und der groen Grundstiicke erzielt diese Baual-
tersklasse eine sehr hohe Nachfrage. Im Vergleich dazu werden Neubauangebote im geringeren Mal3e nach-
gefragt - sie sind aber auch haufiger ohne einen (vollwertigen) Keller errichtet worden, bieten also weniger
Nutzflache.

Tabelle 37: Verteilung der Angebote an Doppelhaushilften in den Baualtersklassen

:EINELT :I;lsg:lz(t)te Anteilig ~ Zimmer Wohnfléche g;:rl::stiicks- E::;::::‘s"mlir'her Hits pro Monat Nachfrage
Bis unter 1980 42 21% 51 123 544 164.507 550 Sehr hoch
1980 bis 2004 74 38% 4,9 123 314 202.683 408 Hoch

Ab 2005 80 41% 4,9 122 308 200.110 151 Sehr gering

Quelle: ImmobilienScout24, eigene Berechnung

Hinsichtlich des Umfangs der Wohnflache weisen kleine Eigenheime mit bis zu 100 gm Wohnflache preis-
bedingt sehr gute Nachfragewerte auf; ihr mittlerer Angebotspreis liegt mit rund 148.300 EUR deutlich
unterhalb der Kaufpreise groBerer Hauser. Kleine Eigenheime treffen zwar auf ein hohes Kauferinteresse,
das jedoch haufig durch veraltete Grundrisse mit kleinen Badern und geringen ZimmergroBen erheblich
geschmaélert wird, wenn die Wohnung erst einmal besichtigt ist. Im Mittelpunkt der Wohnungsnachfrage
stehen daher WohnungsgréRen ab 120 gm Wohnflache.

Tabelle 38: Verteilung der Angebote der Doppelhaushilften in den WohnungsgréBenklassen

Wohnungsgrife ::sg:ll:t)te Angebote anteilig E:lrl;::::lsnittlicher Hits pro Monat Nachfrage
Bis 100 24 11% 148.297 565 Sehr hoch
101 bis 120 90 40% 188.283 274 Gering
121 bis 140 71 32% 198.672 300 Mittel
141 und mehr 38 17% 217.741 313 Mittel

Quelle: ImmobilienScout24, eigene Berechnung

Auch beim Merkmal GrundstiicksgroRe zeigt sich die sehr hohe Nachfrage in der Kategorie der kleinen
Grundstiicke bis 200 gm, da das giinstigere Kaufpreisniveau besonders fiir Schwellenhaushalte interessant
ist. Das Hauptinteresse der Nachfrage richtet sich jedoch auf die Grundstiicke mit 300 und mehr gm Um-
fang, besonders aber auf die Immobilien mit GrundstiicksgroBen von 400 und mehr gm, die immerhin ein
Fiinftel des Angebotes bilden.

Tabelle 39: Verteilung der Angebote der Doppelhaushilften in den GrundstiicksgroBenklassen

" " Angebote . Durchschnittlicher .
GrundstiicksgroBe absolut Angebote anteilig Kaufpreis Hits pro Monat Nachfrage
Bis 200 15 7% 173.876 498 Hoch
201 bis 300 104 47% 194.960 217 Gering
301 bis 400 52 24% 199.733 349 Mittel
400 und mehr 47 22% 182.547 484 Hoch

Quelle: ImmobilienScout24, eigene Berechnung
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Auf der folgenden Abbildung wird wiederum die kleinrdumige Verteilung des Angebots nach Doppelhaus-
hélften in der Stadt Unna dargestellt. Die Betrachtung der Nachfrage entféllt, weil die Fallzahlen pro Stadt-
teil zumeist zu gering sind, um valide Aussagen treffen zu kénnen.

Hinsichtlich der Verteilung der Angebote lasst sich festhalten, dass die Schwerpunkte in den Bereichen
Kénigsborn und Mitte 2 liegen. Hier wurden im betrachteten Zeitraum die meisten Doppelhaushalften ange-
boten. Ein leicht iiberdurchschnittliches Angebot findet sich dariiber hinaus in Massen.

Vergleichsweise wenig Angebote finden sich vor allem in den landlichen Bereichen von Unna, d. h. in
Hemmerde/Westhemmerde/Siddinghausen, in Afferde, Liinern/Stockum und Kessebiiren, sowie in den stad-
tischen Teilgebieten Gartenvorstadt und Berliner Allee.

Abbildung 71: Kleinrdumiges Angebot von Doppelhaushilften in der Stadt Unna

' Hemmerde/\Westhemmerde/
' Siddinghausen

/ Kessebueren

L

L e B _
ilimerich | |Angebot an Doppelhaushalften
e Billmerich | |(in Objekten)
) | unterdurchschnittlich hohes Angebot

J\
\‘\ ; > [ teicht unterdurchschnitilich hohes Angebot
\/’ / k-j— [ curchschnittlich hohes Angebot
= o Il Icicht Gberdurchschnittlich hohes Angebot
dberdurchschnitilich hohes Angabot

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

7.1.4 Angebot und Nachfrage auf dem Unnaer Markt fiir Reiheneigenheime

Um Angebot und Nachfrage auf dem Unnaer Teilmarkt der Reihenhduser zu skizzieren, wird der Nachfrage-
indikator Hits pro Wohnung und Monat wiederum an die spezielle Marktsituation im Eigenheimbereich
angepasst und in folgende Nachfragekategorien eingeteilt: Ein Nachfragewert von 300 bis 400 Hits/Monat
kennzeichnet eine durchschnittliche Nachfrage, wahrend ein Wert unterhalb von 200 Hits/Monat eine sehr
verhaltene Nachfragesituation widerspiegelt und 200 bis 300 Hits/Monat eine lediglich schwache Nachfra-
ge bedeuten. Demgegeniiber bilden Nachfragewerte zwischen 400 und 500 Hits/Monat eine gute und ab
500 Hits/Monat eine sehr gute Nachfragesituation ab.

Ahnlich wie im Bereich der frei stehenden Einfamilienhiuser und der Doppelhaushélften besteht die groRte
Nachfrage im Segment der preisgiinstigen Angebote, die bei den Reiheneigenheimen bis zu 130.000 Euro
reicht, welche 10 Prozent des Gesamtangebots darstellen. Auch das untere Segment mit Preisen bis zu
150.000 Euro verzeichnet in Unna eine hohe Nachfrage und selbst bis zu 170.000 Euro sind die angebote-
nen Objekte noch begehrt. Die Nachfragewerte bei den Reihenhdusern sind ebenso wie bei den Doppel-
haushdlften an den Faktor Kosten gebunden, welcher dazu fiihrt, dass hoherpreisige Angebote im geringe-
ren MaBe nachgefragt werden. Ein gesteigertes Interesse an exklusiven Objekten, getragen von einer kauf-
kraftigen Nachfrageschicht, lasst sich lediglich bei den frei stehenden Eigenheimen feststellen.
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Tabelle 40: Angebot, Nachfrage und Mietpreis im Reihenhaussegment

Kaufpreis in Euro Angebote absolut Angebote Segment Nachfrage
Bis 130.000 17 10% Unterstes Sehr hoch
130.001 bis 150.000 36 22% Unteres Hoch
150.001 bis 170.000 36 22% Mittleres Mittel
170.001 bis 190.000 42 25% Mittleres Gering
190.001 bis 210.000 18 11% Oberes Gering
210.001 bis 250.000 16 10% Hochpreisiges Sehr gering

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

Die Betrachtung der Baualtersklassen der Reiheneigenheime in der Stadt Unna zeigt auf, dass die hdchste
Nachfrage in den Baujahren bis 1969 zu verzeichnen ist, bedingt durch den giinstigen Angebotspreis von
knapp 145.000 Euro. Aber auch die neuwertigen Gebrauchtimmobilien bis Baujahr 2004 erzielen eine
solide mittlere Nachfrage. Sie sind mit 122 qm Wohnfldche etwas groBziigiger als die sehr preiswerten Ob-
jekte, werden allerdings auch zu einem deutlich htheren Preis von 168.000 bis 178.000 Euro angeboten.
Hinsichtlich der Nachfragesituation im Neubaubereich wiederholt sich die auch in den anderen Eigenheim-
segmenten festzustellende, abflachende Nachfrage. Die relativ geringen Grundstiicksflachen der Neubauten
von lediglich knapp 200 gm diirften hierbei eine nicht unwichtige Rolle spielen.

Tabelle 41: Baualtersklassen im Reihenhaussegment

Baujahre Angebote Anteilig  Zimmer  Wohnfldche g;:::stiicks- z:lrlcf::::lsnittlicher :i:::tro Nachfrage
Bis 1969 29 18% 4,4 108 356 144.751 585 Sehr hoch
1970 bis 1979 40 25% 4,8 122 273 168.037 337 Mittel
1980 bis 2004 61 39% 4,7 122 286 178.014 375 Mittel

Ab 2005 28 18% 4,9 124 199 174.135 114 Sehr gering

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

Im Hinblick auf die Wohnfldche liegen die Nachfrageprdferenzen eindeutig bei den kleinen, kompakteren
und vor allem preisgiinstigeren Reihenhdusern mit bis zu 110 gm. Auch gréBere Objekte bis zu 140 gm
Wohnfldche erfreuen sich einer soliden Nachfrage. Wer allerdings noch mehr Wohnfldche bendtigt, richtet
seine Wohnwiinsche eher auf die insgesamt gerdumigere Doppelhaushalfte.

Tabelle 42: Wohnfldchenklassen im Reihenhaussegment

WohnungsgroBe :I;lsg:lz(t)te Angebote anteilig E::f:::::‘s"itt“d‘er Hits pro Monat Nachfrage
Bis 110 74 45% 148.447 474 Hoch

111 bis 140 61 37% 176.543 283 Mittel
141 und mehr 29 18% 198.721 220 Gering

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

Bei den Grundstiicksflachen zeigt sich, dass zwar groRere Grundstiicke in der Nachfragepraferenz an obers-
ter Stelle stehen, eine mitunter begrenzte Kaufkraft ldsst aber auch ebenso kleine GrundstiicksgréBen in
den Mittelpunkt des Kduferinteresses riicken.
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Tabelle 43: Grundstiicksflachenklassen im Reihenhaussegment

Angebote Durchschnittlicher

GrundstiicksgroBe absolut Angebote anteilig Kaufpreis Hits pro Monat Nachfrage
Bis 180 27 17% 149.865 371 Mittel

Bis 225 36 23% 167.752 350 Mittel

Bis 280 31 20% 178.111 272 Gering
Bis 400 36 22% 162.672 428 Hoch

400 und mehr 28 18% 179.696 398 hoch

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

In der kleinrdumigen Angebotsverteilung lassen Massen und Kénigsborn eindeutig als Schwerpunkt identi-
fizieren. Vergleichsweise wenig Angebote finden sich in den léndlichen Bereichen in Afferde, Li-
nern/Stockum, Billmerich und Kessebiiren, oder aber in der Berliner Allee. Die Betrachtung der Nachfrage
entfdllt aufgrund zu geringer Fallzahlen pro Stadtteil, so dass valide Aussagen nicht abgeleitet werden
kdnnen.

Abbildung 72: Kleinrdumiges Angebot von Reiheneigenheime in der Stadt Unna
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Koenigsborn
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( Siddinghausen
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Mitte 3

Kessebueren T

Billmerich | | Angebot an Reihenhausern
| | (in Objekten)
| unterdurchschnitilich hohes Angebot
7 | [ leicht unterdurchschnittlich hohes Angebot
\ "L/ | Il durchschnittlich hohes Angebot
h sl Il =icht Gberdurchschnittiich hohes Angebot
3 Il iiberdurchschnittlich hohes Angebot

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

7.1.5 Generationswechsel in dlteren Eigenheimquartieren

Der Generationswechsel in den dlteren Eigenheimsiedlungen in Unna findet bereits seit etlichen Jahren
statt. In den Eigenheimen der 1920er und 1930er Baujahre sind demografisch bedingt keine der friiheren
Eigentiimer mehr vorzufinden. Dafiir findet in den Bestdnden der 1950er und auch der 1960er Jahre derzeit
- nicht nur in Unna - ein Wechsel statt. In Unna selbst betrifft es zum Beispiel die dlteren Eigenheimberei-
che siidlich des Freizeitbades Massen oder in Mitte den Siedlungsbereich rund um die VinckestralRe.

Hinter den Wohnungsangeboten verbergen sich hinsichtlich der GroRe, Ausstattungsniveaus und Kaufpreis
sehr unterschiedliche Objekte. Etliche Gebdude sind gepflegt, aber ebenso wie ihre Eigentiimer "in die
Jahre gekommen" und weisen Modernisierungsbedarfe auf. Der fiir Deutschland geltende Bauschadensbe-
richt der "Dekra" konstatiert, dass allein um den Gebrauchswert der zwischen 1949 und 1960 errichteten
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Eigenheime zu sichern, die Besitzer bzw. Kdufer im Schnitt 120 EUR pro gqm Wohnfldche an Investitionen
titigen miissten.’® Auf die Kdufer kommt also mitunter zusétzlich zum Kaufpreis eine nicht unerhebliche
Summe an Investitionskosten zu.

Ein unsanierter Altbau ist in Unna jedoch kein Ladenhiiter: Gehdrt zu dem betreffenden Haus ein grol3es
Grundstiick und bestehen keine erschieBungstechnischen oder planungsrechtlichen Hemmnisse, wird die
Mdglichkeit genutzt, das Grundstiick zu teilen und durch den Verkaufserlés des Baugrundstiicks u.a. die
notige Investitionssumme aufzubringen. Andernfalls ist der Altbau bei Hobbyhandwerkern gefragt, die ihre
Eigenleistung einsetzen, vorausgesetzt, die Hauser sind nicht zu klein und die Ausstattungsqualitdten nicht
so alt, dass sich nur ein Neubau rechnet, und vorausgesetzt, der Kaufpreis liegt unterhalb von 150.000 EUR
fiir ein frei stehendes Einfamilienhaus. Die Gefahr, ein Ladenhiiter zu sein, besteht jedoch bei kleinen Sied-
lungshdusern dlterer Baujahre, die gemessen an heutigen MaBstdben komfortablen Wohnens zu kleine
Wohnfldchen von rd. 70-90 gm aufweisen und deren Ausstattungsstandards mitunter iiberaus veraltet sind.
Ein weiteres Hemmnis im Vermarktungsprozess und damit auch in der Erneuerung des veralteten Bestandes
erweisen sich liberzogene und marktferne Kaufpreisvorstellungen der jetzigen Eigentiimer und Bewohner
oder der Erben. Es folgt ein typisches Kaufinserat eines der betreffenden Siedlungshduser.

Abbildung 73: Typisches Kaufinserat eines Eigenheimes aus den 1960er Jahren

T Grundriss
: : } . "
L nbieter kontaktieren”| = Drucken IWeiterleiten Merken |4 Notiz f Tellen
Kaufpreis: 124.500,00 EUR
Zimmer: 4,00
Wohnfliache ca.: 90,00 m?
Haustyp: Doppelhaushalfte
Grundstucksflache ca.: 758,00 m?

Quelle: Immobilienscout24

Ein Hinweis darauf, dass sich der Generationswechsel im dlteren Eigenheimbestand in Unna bereits seit
etlichen Jahren vollzieht, geben auch zwei Auswertungen zu den Verkaufszahlen bzw. Verkaufsangeboten
von Eigenheimen.

Ein Blick auf das in den vergangenen Jahren im Internetportal ImmobilienScout24 offerierte Angebot an
Eigenheimen in der Kreisstadt Unna zeigt in allen dlteren Baualtersgruppen kleine Angebotszahlen, die
zwar von Jahr zu Jahr schwanken, sich aber in dem Betrachtungszeitraum nicht bedeutsam erhéht haben.
Ein auf einen Generationswechsel im dlteren Eigenheimbestand der 1950er bis 1960er Baujahre hinwei-
senden Anstieg des Angebotes an Gebrauchtimmobilien lasst sich nicht ausmachen.

% Vgl. Dekra 2008: Bauschadensbericht 2008.
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Tabelle 44: Angebot an dlteren Eigenheimen der Baujahre 1930 bis 1979

Beobach-

tungsjahr Vor 1950 1950 - 1969 1970 - 1979 1980 und jiinger Alle Baujahre
Anzahl Anzahl Anzahl Izr(l):f;zu Anzahl IZI:):)/EZU Anzahl

2006 10 100 11 100 24 100 102 100 147 100

2007 8 80 19 173 36 150 52 51 115 78

2008 11 110 14 127 11 46 75 74 111 76

2009 15 150 19 173 23 96 66 65 123 84

1. HJ 2010 7 10 9 75 101

2010* 14 140 20 182 18 75 150 147 202 137

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2006 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

Der Grundstiicksmarktbericht fiir die Kreisstadt Unna weist in seiner Statistik der Kauffdlle von Eigenhei-
men Baualtersklassen auf, die einen Einblick in den Generationswechsel geben kénnen. Leider sind die
Baujahre der 1950er und 1960er Jahre zu einer Baualtersklasse 1950 bis 1974 zusammengefasst. Dadurch
verliert sich etwas der Blick auf einzelne Baualtersstufen. Gleichwohl zeigen die Fallzahlen, dass die groRe-
ren Umsétze in den jiingeren Baualtersklassen getatigt werden und die Baualtersklasse 1950 bis 1974 ins-
gesamt iiberschaubar ist. Anhand der Verkaufsfadlle von dlteren Eigenheimen der Nachkriegsjahre ldsst sich
auch am Grundstiicksmarktbericht kein Generationswechsel ablesen, der in dem Betrachtungszeitraum
2004 bis 2012 zu einem Anstieg der Gebrauchtimmobilien gefiihrt hat.

Tabelle 45: Kauffille dlterer Eigenheime

Bis 1949 1950 bis 1974 Ab 1975

FEFH RH/DHH FEFH RH/DHH FEFH RH/DHH
2004 6 10 14 17 14 34
2005 9 27 8 14 21 43
2006 7 8 22 14 12 69
2007 17 20 21 23 30 56
2008 6 3 13 15 12 31
2009 6 8 18 16 38 47
2010 10 9 15 16 32 40
2011 5 5 24 18 26 29
2012 2 9 17 22 28 19

Quelle: Grundstiicksmarktbericht fiir die Kreisstadt Unna; eigene Berechnungen

Im Zuge der geplanten Neubebauung des Falke-Geldndes in Unna-Massen wurde beispielhaft untersucht, ob
der dort geplante Neubau von Eigenheimen zu einem (berangebot an Eigenheimen in dem Stadstteil fiihren
und damit nachteilig auf die Vermarktungssituation der bestehenden Ein- und Zweifamilienhduser im Um-
feld der Projektflache auswirken kdnnte.

Ausgewdbhltes Fallbeispiel Neubebauung Falke-Geldnde und Althestand in Niedermassen

In einem ersten Schritt wurde untersucht, wie sich das Angebot an Gebrauchtimmobilien im Umfeld des
Falke-Geldnde darstellt und wie gut es am Markt aufgenommen und nachgefragt wird.
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Im Umfeld des Falke-Geldnde wurden im Betrachtungszeitraum 2006 bis 2010 insgesamt 33 Eigenheime
zum Verkauf angeboten, darunter 18 Altbauobjekte der Baujahre 1920 bis 1979.

Abbildung 74: Umfeld Neubebauung Falke-Geldnde

: ks
Kinttorsirag, 4 i 2|
wasse™ i o : i
Massen 3 E q

Quelle: Kartengrundlage Open Street Map, eigene Bearbeitung

Die Altbauten setzten sich wie folgt zusammen:

* 50% Doppelhaushélften, zumeist aus den 1920er oder 1970er Baujahren, rd. 550 gm Grundstiick, mit
groBen Wohnfldchen von 140 bis 165 gm und 6 bis 7 Zimmern oder weniger als 110 gm und vier bis
fiinf Zimmer. Fiir die kleineren Objekte wurden 85.000 bis 160.000 Euro verlangt, die gréReren
Hauser wurden fiir 160.000 bis 250.000 Euro offeriert. Unter ihnen befanden sich nur zwei
modernisierte Hauser. Die unsanierten, preiswerteren Eigenheime erzielten ein sehr hohes Interesse
potenzieller Kaufer.

* 25% frei stehende Eigenheime mit sehr unterschiedlichem Baualter, rd. 580 gm Grundstiick und 130
gm Wohnfldche, 5,5 Zimmer fiir durchschnittlich 176.000 Euro Kaufpreis. Die Immobilien erzielten ein
solides mittleres Kauferinteresse, trotzdem ihr Zustand lediglich als gepflegt oder
renovierungsbediirftig einzustufen war.

25% Reihenhduser, vorwiegend aus den 1970er Jahren, rd. 300 gm Grundstiicksflache und 120 gm
Wohnfldche, 5 Zimmer, durchschnittlich 148.000 Euro Kaufpreis. Ihr Erhaltungszustand reicht von
renovierungsbediirftig bis vollstdndig renoviert. Mit Ausnahme eines {iberteuerten Objektes erhielten
sie hohe bis sehr hohe Nachfragewerte.

Bei insgesamt nur gut 15% der Objekte erfolgte eine zeitnahe Modernisierung oder vollstandige Renovie-
rung. Bei der Halfte der Eigenheime wird jedoch ein renovierungsbediirftiger Zustand angegeben oder erst
gar keine Angaben zum Objektzustand gemacht. Die rd. 15% iiberteuerten Objekte erzielten lediglich sehr
geringe Nachfragewerte.

Im Ergebnis ldsst sich feststellen, dass

» im engeren Umfeld der Projektflache ein sehr solides und aufnahmefahiges Marktumfeld fiir
Eigenheime besteht, selbst fiir solche im modernisierungsbediirftigen Zustand.

+ etliche Hauser im Hinblick auf die Gebdude- und Wohnungsausstattung und ihrer energetischen
Ausstattung nicht mehr {iber einen langeren Zeitraum zukunftsfahig sind
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« die von den Eigentiimern erwarteten Verkaufspreise vielfach den Marktgegebenheiten entsprechen,
tiberhthte Preisvorstellungen bestehen eher selten.

In einem zweiten Schritt wurde untersucht, inwiefern aufgrund der Altersstrukturen der Eigentiimer der
dlteren Eigenheime im Umfeld der Projektflache fiir die nahe Zukunft ein Generationswechsel und damit
auch eine verstarkte Marktprdsenz dlterer Objekte - die in Konkurrenz zum Neubau treten kdnnten - zu er-
warten ist.

Eine kleinrdumige Auswertung der Eigentiimerstrukturen im Eigenheimbestand der 1970er Jahre in der
Umgebung des Neubauprojektes, die die Stadtverwaltung Unna fiir das Jahr 2010 durchfiihrte, zeigt inte-
ressante Ergebnisse hinsichtlich des bisherigen und zu erwartenden Generationswechsels in dem Gebiet.

Tabelle 46: Generationswechsel im dlteren Eigenheimbestand in der Umgebung des Falke-Geldndes

Wohnumgebung Falke-Geldnde Anzahl der Haushalte In%
Eigentiimerwechsel bereits vollzogen bzw. 2. Generation im Haus 14 31
Eigentiimer jiinger als 70 Jahre 17 38
Eigentiimer iiber 70 Jahre 14 31
Gesamt 45 100

Quelle: Sonderauswertung der Stadtverwaltung Unna im Jahr 2010

» Demnach hat sich in 31 Prozent der Eigenheime bereits ein Generationswechsel vollzogen. Entweder
hat der Eigentiimer gewechselt oder die Generation der Kinder leben mit in dem Haus. In diesen
Fallen ist ein baldiger Eigentiimerwechsel - zumindest aus demografischen Griinden - eher
auszuschlieBen. Zudem besteht bei den dlteren Eigentiimern die Chance der Unterstiitzung in der
Alltagsbewaltigung durch die im selben Haus wohnenden, jiingeren Familienangehdrigen.

* In 38% der Hauser hat sich noch kein Eigentiimerwechsel vollzogen, der Eigentiimer ist aber noch
jlinger als 70 Jahre. Der Generationswechsel wird sich in diesen Immobilien erst mittel- bis langfristig
einstellen.

* In31% der Hduser sind die Eigentiimer dlter als 70 Jahre, falls Kinder vorhanden waren, leben sie
nicht mit ihren Eltern im Haus. In diesem Teilbestand ist kurzfristig, d.h. in den ndchsten fiinf Jahren,
bis mittelfristig, d.h. in fiinf bis zehn Jahren, mit einem Generationswechsel zu rechnen.

Diese kleinrdumige Bestandsbeobachtung liefert insofern Hinweise auf einen zukiinftigen Generations-
wechsel im Eigenheimbestand in der Umgebung des Falke-Geldndes, als dass durch diesen Prozess kurz-
bis mittelfristig ein Angebot an dlteren Eigenheimen an den Markt kommen wird. Allerdings zeigen Ergeb-
nisse auch, dass sich bereits ein Generationswechsel vollzogen hat und die Quote der dlteren Eigentiimer
mit 31% nicht vergleichbar ist mit den bedenkenswerten Quoten von rd. 60% in suburbanen Eigenheimge-
bieten andernorts in der Bundesrepublik, die laut einer Untersuchung des Bundesamtes fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) aus dem Jahr 2009 ausgewiesen werden.” Der Generationswechsel im Umfeld des
Falke-Geldnde scheint sich gleichmaBiger liber die Jahre verteilt zu vollziehen, so dass zahlreiche Ge-
brauchtimmobilien eher sukzessive im Zuge eines Eigentiimerwechsels am Markt zum Verkauf angeboten
werden.

Im Ergebnis ldsst sich zundchst einmal festhalten, dass es in Unna ein starkes Marktumfeld fiir gebrauchte
Eigenheime gibt, das durchaus noch aufnahmefdhig ist. Diese Aussage trifft ganz besonders auf den Stadt-
teil Unna-Massen zu, in dem sich die geplante Neubaufldche befindet, und kann auch fiir das ndhere rdumli-
che Umfeld der Projektflache bestdtigt werden. Weitere Analysen zeigten, dass im &lteren Eigenheimbe-

B Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung 2009: Kostengiinstig qualitatsbewusst Bauen. Wohnobjekte im Bestand. Bonn.
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stand in der Ndhe des Neubaugebietes ein demografisches Potenzial fiir einen Generationswechsel inner-
halb der Eigentiimer vorhanden ist, das aber nicht bedenklich hoch zu bewerten ist. Wahrscheinlicher ist,
dass der durch Generations- bzw. Eigentiimerwechsel auf den Markt kommende Altbaubestand auf einen
noch aufnahmefdhigen Markt trifft. Allenfalls kann eine Angebotsausweitung unter marktwirtschaftlichen
Gesichtspunkten dazu fiihren, dass bei den nicht modernisierten Gebduden die Preise etwas nachgeben
geben, es ist jedoch keine Marktséttigung oder Uberproduktion durch den Neubau auf dem Falke-Gelénde
zu befiirchten. Der Neubau konnte im Gegenteil manche Alteigentiimer davon {iberzeugen, starker in die
Nachhaltigkeit der eigenen Immobilien zu investieren.

Fiir die Bebauung des Falke-Geldande konnte daher die Empfehlung fiir den geplanten Neubau gegeben wer-
den. Auch an anderen Standorten in Unna diirfte ein maBvoller Neubau von rd. 15 bis 20 Eigenheimen pro
Jahr (90 WE p.a. fiir die Gesamtstadt, verteilt auf Kénigsborn, Mitte, Massen, librige Stadtteile), vorzugs-
weise in kleinen Neubauprojekten, als Arrondierung oder Nachverdichtung oder als Konversion, keine Kon-
kurrenz darstellen, zumal in den vergangenen Jahren in Massen vergleichsweise wenig Eigenheimneubau
betrieben wurde. Wichtig wdre es auch, sich im Neubau von den Bestandsobjekten abzusetzen. Die klein-
rdumige Analyse von Angebot und Nachfrage nach Eigenheimen hat jedoch abweichend vom gesamtstadti-
schen Ergebnis in drei untersuchten Teilrdumen einen schwachen Markt auch fiir Gebrauchtimmobilien
ergeben, der nicht noch durch groBere NeubaumalBnahmen belastet werden sollte: es betrifft den Bereich
Hemmerde/ Westhemmerde und Siddinghausen, die Berliner Allee und Liinern/Stockum.

7.1.6 Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen

Der Prozess der Wohneigentumsbildung wird in der Kreisstadt Unna auch in Zukunft noch Dynamik besitzen
und zu einer steigenden Nachfrage nach Eigenheimen bis zum Jahr 2020 fiihren und danach voraussichtlich
auf dem erreichten Niveau verharren. Die Prognose der Wohnungsnachfrage hat gezeigt, dass die Eigen-
heimnachfrage neben der Nachfrage nach Eigentumswohnungen oder Mietwohnungen die starkste Kompo-
nente bildet, wobei die Wohnwiinsche mehrheitlich auf die Gebrauchtimmobilien ausgerichtet sind. Da aber
zukiinftig mit einem Zuwachs an Eigentiimern von Eigenheimen zu rechnen ist, ist auch der Bestand an Ein-
und Zweifamilienhdusern entsprechend auszuweiten. Auch ein Teil derjenigen Eigentiimerhaushalte, die
bereits in einem selbstgenutzten Eigentum wohnen, aber in ein groReres, ein kleineres oder ein besser
ausgestattetes Haus wechseln méchten, werden Neubauten nachfragen. In der Wohnungsnachfrageprogno-
se wurde ermittelt, dass bis zum Jahr 2025 ein jdhrliches Nachfragepotenzial nach 71 neu errichteten Ei-
genheimen besteht und entsprechend durch Neubau gedeckt werden sollte.

Dieses Neubauniveau iibersteigt das aktuelle Baufertigstellungsniveau in Unna der Jahre 2008 bis 2012 in
Héhe von 45 Wohneinheiten. Das bedeutet, dass sich die Baufertigstellungen in den vergangenen Jahren zu
stark riickldufig entwickelten und nicht mehr die Nachfrage am Markt decken konnten.

Die Prognose der Neubaunachfrage beriicksichtigt die Zufiihrung von Gebrauchtimmobilien zum vorhande-
nen Eigenheimangebot in Folge von Eigentliimerwechsel. Bestandseigenheime werden dem Markt wieder
zugefiihrt, weil Eigentiimer aus beruflichen Griinden ihren Wohnort wechseln miissen, weil das Eigenheim
wirtschaftlich nicht mehr tragbar ist oder weil die Eigentiimer ein Alter erreicht haben, in dem ein Wechsel
der Wohnform angeraten ist oder sie versterben. Der Verkauf dlterer Ein- und Zweifamilienhduser, die aus
Altersgriinden verdauBert werden, gehort schon seit einigen Jahren zum Alltag der vor Ort tatigen Makler.
Nicht in die Prognose einbezogen wurde ein moglicher Generationswechsel in gréeren Eigenheimquartie-
ren der 1950er bis 1970er Jahre, da weder hinreichendes Datenmaterial dazu vorliegt, noch die Auswirkun-
gen auf den vorhandenen Eigenheimmarkt hinreichend mathematisch abgebildet werden konnen. Wohl aber
wurde der Aspekt des Generationswechsels im dlteren Eigenheimbestand beispielhaft ndher untersucht.

Dabei ist zundchst einmal festzuhalten, dass Unna im Vergleich zu anderen Stadten in Nordrhein-Westfalen
iiber ein unterdurchschnittliches Angebot an dlteren Eigenheimen verfiigt, die am Markt noch gut nachge-
fragt werden. Damit unterscheidet sich Unna von denjenigen Stadten und Kreisen im Regierungshezirk
Arnsberg, die einen deutlich gréBeren dlteren Eigenheimbestand aufweisen oder aber von einer schwachen
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Nachfrage gekennzeichnet sind. Es sind aber gerade die groBen und gleichzeitig schwachen Eigenheim-
markte, die besonders im Fokus der Diskussion zum demografischen Wandel in den dlteren Eigenheimquar-
tieren im suburbanen und ldndlichen Raum stehen.

Am Beispiel der geplanten Neubebauung des Falke-Geldnde hat die Stadtverwaltung Unna beispielhaft die
Eigentiimerstruktur im benachbarten Eigenheimquartier der 1970er Baujahre und somit die Potenziale fiir
einen Generationswechsel untersucht. Wie sich zeigte, war der Anteil der dlteren Eigentiimer, die den Pro-
zess des Generationswechsels ausldsen kdnnen, mit 30% zwar nennenswert, aber keineswegs hoch und
deutlich geringer als in suburbanen Eigenheimquartieren anderer Kommunen. Auch im Hinblick darauf,
dass Unna-Massen ein sehr nachgefragter Eigenheimstandort ist, ist die Konkurrenz, die ein maBvoller
Neubau von Eigenheimen fiir den Bestand an gebrauchten Eigenheimen darstellen kdnnte, als eher gering
einzustufen.

Fiir weitere geplante Standorte im Eigenheimneubau, die eine relevante GréBenordnung umfassen, ist zur
Absicherung einer unbedenklichen Wirkung auf den Altbestand im unmittelbaren Standortumfeld jeweils
eine Analyse der Eigentiimerstruktur bzw. deren Altersstruktur im Eigenheimbestand anzuraten. Sollte sich
dabei herausstellen,

« dass es sich um ein homogen gealtertes Eigenheimquartier handelt, bei dem der Anteil der
Eigentiimer im Alter von mindestens 70 Jahren mehr als 50% betragt,

+ und in Abgleich mit dem vorliegenden Handlungskonzept Wohnen die Eigenheimnachfrage in dem
betreffenden Stadtteil eher als schwach eingestuft werden kann,

sollte das Neubauvorhaben noch einmal hinsichtlich der Dimensionierung iiberdacht werden.

Dariiber hinaus konnen fiir die Weiterentwicklung des dlteren Eigenheimbestandes folgende Empfehlungen
ausgesprochen werden:

« Um den Generationswechsel in dlteren Eigenheimen zu unterstiitzen, sind die planungsrechtlichen
Moglichkeiten eines baulichen An- und Ausbaus und ggf. einer Bebauung in der zweiten Reihe
auszuschopfen oder unter Abwdgung aller Belange neu zu schaffen, um bei ausreichend groBen
Grundstiicksflachen, aber nur geringen Wohnungsgréen und veralteten Grundrissen
Handlungsalternativen fiir die (potenziellen) Eigentiimer zu schaffen.

« In homogen gealterten Eigenheimquartieren mit einem hohen Anteil an dlteren Eigentiimern ist eine
zugehende Information und Beratung der Eigentiimer hinsichtlich der Mglichkeiten und Vorteile
einer Wohnraumanpassung zur Schaffung eines barrierearmen Wohnens hilfreich, um eine moglichst
langes, selbststdndiges Leben im angestammten "Zuhause" zu ermdéglichen. Eine Identifizierung
solcher Quartiere kann iiber die Ermittlung des Alters der Bewohner klassischer Eigenheimquartiere
und unter Hinweisen von Maklern und Pflegedienstanbietern durch die Stadtverwaltung vorgenommen
werden. Zudem sind in diesen Gebieten auch alternative Wohnmaglichkeiten fiir dltere Eigentiimer zu
schaffen, etwa in Form von barrierefreien Eigentums- oder Mietwohnungen, die einen Anreiz fiir einen
Wohnungswechsel bieten, aber gleichzeitig den Verbleib im vertrauten Quartier zu ermdéglichen. Fehlt
zudem auch noch eine hinreichende Nahversorgung, so sind Ansdtze biirgerschaftlichen Engagements
zu fordern und zu unterstiitzen, die durch Nachbarschaftshilfe Hol- und Bringdienste fiir die dlteren
Bewohner organisieren.
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« Um die Modernisierung dlterer Eigenheime zu férdern und dadurch auch eine Quartiersaufwertung zu
erzielen, kann eine gezielte Information und Beratung der Eigentiimer zielfiihrend sein, wobei der
Stadt Unna die Rolle der Initiierung eines solchen Angebotes zukommen wiirde. Bewdhrt haben sich in
der Regel Eigentiimerversammlungen, Eigentiimerworkshops und eine Homepage als Informations-
und Kommunikationsplattform, in denen Themen wie z. B. "Wohnraumerweiterungen",
"seniorengerechter Umbau" oder "energiebewusste Sanierung" vermittelt werden. Als Mitwirkende an
einem solchen Angebot bieten sich z. B. die drtlichen Finanzierungsinstitute, der Haus- und
Grundeigentiimerverein, Architekten und die Verbraucherberatung an. Es sollte jedoch Abstand davon
genommen werden, gezielt in Quartieren mit dlteren Eigentiimern Modernisierungs- und
Erneuerungsprozesse anstoRen zu wollen, da viele modellhafte Projekte, die diese Zielsetzung
andernorts verfolgten, auf ein liberwiegendes Desinteresse der Eigentiimer gestofRen sind. Zwar
zeigten die Eigentiimer ein Bewusstsein fiir einen Handlungsbedarf im Quartier, lehnten aber aus
Altersgriinden entsprechende Aktivitdten ihr Eigenheim betreffend ab.

Im Wohnungsneubau ist es notwendig, auf der einen Seite die gesamte Bandbreite an Ausstattungsqualita-
ten und Preiskategorien zu bedienen, aber auch zielgruppenspezifisch ausgerichtete Angebote und Wohn-
formen zu schaffen.

Die zukiinftige Entwicklung der Zielgruppen in der Wohneigentumsbildung zeigt fiir Unna einen Zuwachs in
der Gruppe der Haushalte ab 55 Jahren, die vielfach als Singles oder als Paarhaushalte ohne Kind wohnen.
Die Gruppe der Singles und Paare ohne Kind mittleren Alters zwischen 35 bis 45 Jahren diirfte noch kon-
stant bleiben, ebenso die Nachfrage in der Altersgruppe 25 bis 34 Jahren, also die der jungen Familien und
Paare ohne Kind. Fiir die typische Zielgruppe der Wohneigentumsbildung im Eigenheimbereich, die Fami-
lienhaushalte im Alter von 35 bis 55 Jahren, gilt jedoch, dass sie sich demografisch bedingt riicklaufig ent-
wickeln wird.

Da alle drei Eigenheimformen - das frei stehende Eigenheim, die Doppelhaushélfte sowie das Reihenhaus -
dhnlich stark praferiert werden, ist in allen drei Bauformen gleichermafen Neubau zu betreiben. Folgende
Zielgruppen sind dabei zu beachten, die die Eigenheimnachfrage pragen:

+ Paare und Familien, die Schwellenhaushalte sind,

+ Paare und Familien mit mittlerem Einkommen

» Einkommensstarke Paare und Familien.

« best ager 50+ und Seniorenhaushalte 65+.
Fiir Schwellenhaushalte bietet der Altbaubestand in Unna ein groBeres Potenzial fiir die Wohneigentums-
bildung, auch im Hinblick auf den Einsatz von Eigenleistungen bei der Sanierung. Die so genannten Mus-
kelhypotheken konnen anders als im Neubau als Kapitalersatz eingesetzt werden, um moderne Ausstat-
tungs- und energetische Standards zu setzen. Aber auch ein Teil dieser Haushalte wird zukiinftig den Neu-

bau préferieren.

Fiir sie ist besonders das Reiheneigenheim nachfragegerecht, das die preiswerteste Méglichkeit der Wohn-
eigentumsbildung im Eigenheimbereich bildet.

« Das Standardprodukt ist das klassische Reihenmittel- oder -endhaus, 105 bis 140 gm Wohnfladche, vier
bis fiinf Zimmer, 150 bis 250 gm Grundstiicksfldche, fiir einen Kaufpreis von max. 200.000 Euro.
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 Als Zusatzprodukt das stark standardisierte Fertighaus ohne Unterkellerung: 80 bis 140 gm
Wohnflédche, drei bis fiinf Zimmer, ggf. Dachstudio, 140 bis 170 gm Grundstiick fiir max. 160.000
Euro. Bei diesem Produkt sind in stadtgestalterischer Hinsicht wie auch im Hinblick auf einen
Werterhalt der Eigenheime trotz des Niedrigpreisniveaus Qualitdtsanspriiche an die Wohnbebauung
zu stellen. Denn gerade bei dem stark vereinheitlichten und architektonisch schlichten Produkt
besteht eine monotone Gestaltung des dffentlichen Raumes und langer, sich wieder wiederholender
Baureihen die Gefahr, ein Neubaugebiet zu "verbrennen" und ein Negativimage zu erzeugen.
Neubauprojekte mit stark standardisierten Fertighdusern sollten deshalb auch dispers im Stadtgebiet
in kleineren Mengen von ca. 15 Wohneinheiten verteilt werden.

Paare und Familien mit mittlerem Einkommen sind die Hauptzielgruppe im Eigenheimneubau in Unna, fiir
die eine groBe Produktvielfalt hinsichtlich der Bauformen und Objekt- bzw. WohnungsgréBen hauptsachlich
in zwei Segmenten, den frei stehenden Eigenheimen und den Doppelhaushilften, geschaffen wird.

Hinsichtlich der frei stehenden Eigenheime ist in Anbetracht des groRen Angebotes an neuwertigen und erst
kiirzlich errichteten Eigenheimen ein Qualitdtswettbewerb am Markt spiirbar. Fiir Bautrdger besteht die
Herausforderung, ein besonders attraktives Preis-Leistungs-Verhaltnis zu bieten.

Dariiber hinaus ist aus der Perspektive sich abzeichnender und verstarkender Markttrends - in diesem Fall
die Renaissance der Innenstddte als praferierter Wohnort fiir verschiedene Altersgruppen und auch fiir
diejenigen, die Wohneigentum anstreben - in qualitativer Hinsicht noch ein "Produkt®“ zu schaffen, um
bestehenden und zukiinftigen Wohnwiinschen in Unna etwas besonders ,,bieten” zu kdnnen: das Stadthaus
fiir junge Leute.

Das Stadthaus ist ein Produkt fiir die urbane, d. h. innerstddtische, gehobene Wohnlage. Es ist seit jeher die
reprasentative Wohnform fiir die gutbiirgerlichen Schichten der Bevolkerung, heute in Form der histori-
schen Stadtvilla in den Zentren unserer Innenstddte gelegen. Das Stadthaus kniipft an diese Tradition an.

Fiir die Zielgruppe der jungen Paare mit und ohne Kind wird die giebelstandige Bauform im modernen oder
historisierenden Baustil empfohlen. Errichtet als Maisonette-Wohnung kann es im Hinblick auf die Finanzie-
rung des Eigentumserwerbs auch interessant sein, eine Einliegerwohnung einzuplanen, die vermietet wer-
den kann. Wichtig sind Freisitze, d. h. im Erdgeschoss die Terrasse mit Garten, die oberste Wohnung sollte
eine Dachterrasse umfassen. Auf zwei bis drei Etagen umfasst das Stadthaus ca. 120 bis 150 qm Wohnfla-
che auf einem rd. 150 gm groBen Grundstiick. Ein dem Kaufkraftpotenzial angemessener Kaufpreis diirfte
bei bis zu 230.000 EUR einzuordnen sein.

Fiir einkommensstarke Paare und Familien sind kleine, anspruchsvolle Baugebiete zu entwickeln. Sie su-
chen keine Baufldachen in groBen Neubaugebieten und auch nicht auf der so genannten griinen Wiese. Vor-
teilhaft sind vielmehr Baugrundstiicke am Rand von intakten Wohnquartieren, gerne in unmittelbarer Nahe
zu charaktervollen Altbauvierteln, schénen Gehoften und gehobenen Eigenheimgebieten und eingebettet in
einen schonen Landschaftsraum. Wichtig ist in jedem Fall eine verkehrsarme Mikrolage. Der kaufkraftigen
Nachfrage entsprechen individuelle Hauser, die von Architekten oder Bautragern mit hochwertigem Ange-
bot errichtet werden. Wichtig sind eine Imagebildung und ein gutes Marketing, das glaubwiirdig ist und
eine Prestigetrdchtigkeit schafft.

Auch im Alter wollen so manche Senioren, die lange Jahre in einem Eigenheim gelebt haben, nicht auf ihren
Garten verzichten, wohl aber gerne auf das "Zuviel" an Wohn- und Grundstiicksflache, das mit zunehmen-
den Alter nicht mehr bewirtschaftet werden kann. Fiir die Zielgruppe fehlt aber ein ausreichendes Angebot
an barrierefreien kleinen Eigenheimen zum Kauf oder zur Miete; die Bungalowbestdnde aus den 1970er
Jahren sind vielfach nicht barrierefrei. Daher ist ein neues Produkt zu schaffen, der barrierefreie Bungalow.

In der Bauausfiihrung sollten die Objekte einstéckig mit traditionellem Satteldach (und ggf. aushaufahigen
Dachgeschoss) ausgelegt sein, iiber einen kleinen Garten (ca. 100 m2) und iiber einen barrierefreien Zu-
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gang verfiigen. Hauptzielgruppe sind dltere Paare ohne Kinder im Alter von 50 bis etwa 75 Jahren, die z. T.
bereits Eigentiimer eines Eigenheims sind, sich aber nach dem Auszug der Kinder wohnlich verkleinern und
in zentraler Lage (Ndhe zu Infrastruktureinrichtungen, gute verkehrliche Anbindung mit dem OPNV) leben
wollen. In einer GroBenordnung von ca. zwei bis vier Eigenheimen pro Jahr ist hierbei eher eine Reihen-
haushebauung zu préferieren, die das Kniipfen von nachbarschaftlichen Beziehungen unter Gleichgesinnten
erleichtert.

Dariiber hinaus sind folgende, nicht zielgruppenspezifische Anregungen fiir das Wohnen in Unna zu formu-
lieren:

+ Die Herausforderung fiir die Zukunft von Eigenheimquartieren liegt in der Schaffung bzw. dem Erhalt
einer guten wohnungsnahen Infrastruktur, insbesondere, wenn es sich um Neubau handelt. Dieser
Qualitdtsanspruch wird nicht nur von dlteren Haushalten vertreten, die nicht mehr so mobil sein
kénnen oder wollen und daher Lebensmittelgeschifte, Arzte, Apotheke, 6ffentliche Verkehrsmittel
usw. in der Nahe ihrer Wohnung wiinschen. Der Qualitdtsanspruch wird auch von jiingeren Haushalten
formuliert, die auf ein zweites Auto verzichten méchten, und ihre Kinder zu Ful3 in die Schule schicken
oder in den Kindergarten begleiten.

« Angesichts einer zukiinftig stagnierenden Zahl an Haushalten und einer schrumpfenden Bevdélkerung
wird die Herausforderung der kommenden Jahre darin bestehen, die vorhandenen Infrastrukturen in
den Bereichen Kultur, Bildung, Handel, Dienstleistungen usw. aufrechtzuerhalten und auszulasten.
Dabei muss insbesondere einer Schrumpfung von Bevdlkerung in den drei Siedlungskernen von Unna -
Massen, Konigsborn und Mitte - mit ihrer differenzierten, auch wohnungsnahen Infrastruktur
entgegengewirkt werden. Der Wohnungsneubau muss also dort stattfinden, wo die Infrastrukturen
vorhanden sind, statt in Neubaugebieten neue Infrastrukturen aufzubauen. Das bedeutet fiir Unna,
dass aus stadtentwicklungspolitischen Gesichtspunkten in den Randlagen von Unna vorzugsweise ein
Eigenheimneubau betrieben werden sollte, der den Eigenbedarf der Stadtteile deckt. Aber selbst bei
der Dimensionierung des Eigenbedarfs ist zu beriicksichtigen, dass durch den Generationswechsel in
den dlteren Eigenheimen der betreffenden Stadtteile ein Angebot an Gebrauchtimmobilien an den
Markt kommt, das vielleicht den Eigenbedarf in der Wohneigentumsbildung decken kann.

« Zudem haben sich Hemmerde/Westhemmerde und Siddinghausen, Liinern/Stockum und das Teilgebiet
der Berliner Allee als relativ schwache Eigenheimmarkte herauskristallisiert (zu Afferde und
Kessebiiren konnten keine validen Aussagen getroffen werden). Siddinghausen, Miilhausen,
Kessebiiren, Billmerich sind zudem Stadtteile, deren endogenen demografischen
Entwicklungspotenziale schlechter abschneiden als der gesamtstadtische Durchschnitt. Der
Eigenbedarf in der Wohneigentumshildung ist vergleichsweise geringer als in anderen Stadtteilen
gleicher GroBenordnung. Ein Neubau ist hier also nur mit duBerstem Augenmal zu empfehlen.

+ Die Diskussion um den Energieeffizienzstandard (EnEV 2009 oder KfW Effizienzhaus 70) beschéftigt
derzeit sehr stark die Marktakteure. Vor dem Hintergrund der EU-Richtlinien und der zu erwartenden
EnEV 2012 vertritt das InWIS die Auffassung, dass bei (bergabe eines Objektes der aktuell geltende
EnEV Standard eingehalten werden muss. Das heift also, dass bei Fertigstellung im Jahr 2012 aus
Sicht einer reibungslosen Vermarktung bereits ein KFW Effizienzhaus 70 Standard erstellt werden
muss — wenngleich greifbare Vorteile bzw. eine Amortisation der Mehrkosten fiir den Kunden nicht
darstellbar sind. Die Mehrkosten hierfiir betragen ca. 10.000 Euro fiir ein Einfamilienhaus und ca.
5.000 Euro fiir eine Wohnung im Mehrfamilienhaus (Mittelwerte). Der Einbau einer Be- und
Entliiftungsanlage ist bei diesem Standard bereits obligatorisch. Als einziges, weiteres Add-on ist
Bautrdgern zu empfehlen, das Neubauobjekt auf Kundenwunsch dergestalt vorzubereiten, dass héhere
energetische Standards wie z.B. die Geothermie zu einem spateren Zeitpunkt vereinfacht installiert
werden kdnnen.
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« Im Wohnungsneubau sind selbst bei Reiheneigenheimen stadtgestalterische Qualitdten zu schaffen,
die sich positiv auf das Prestige und das Image von Quartieren auswirken. Solche Qualitdten kénnen
durch eine Variation von Typenhdusern statt sich standig wiederholender Bautypen zuziiglich einer
Aufteilung des StraBenraumes durch Pflasterung, Moblierungselemente und Vorgarten geschaffen
werden und bewirken ein abwechslungsreiches Quartiershild. Bei Reihenhdusern ist eine Bebauung in
»kurzen Reihen* vorzuziehen, da sie auf eine deutlich héhere Akzeptanz bei der Nachfrage stoRRen.

« Auch im Eigenheimneubau sollten angesichts der Pluralisierung der Lebensformen Chancen ergriffen
werden, dhnlich zu den Unnaer Projekten im Geschosswohnungsbau im Eigenheimbereich
gemeinschaftliche Wohnformen in Form von Baugemeinschaften zu realisieren. In einigen Staddten ist
die Entwicklung von Baugemeinschaften bereits so weit vorangeschritten, dass sie als zweiter Weg -
neben den traditionellen Bautrdgern - zur Erh6hung der Wohneigentumsquote betrachtet werden und
eine wesentliche Nachfrage im Bereich der Eigentumshildung stellen. Gemeinsam mit den
traditionellen Bautrdagern decken sie dementsprechend ein breites Nachfragepotenzial ab und werden
daher fiir Stddte und Kommunen als eine Forderung der Eigentumsbildung angesehen. Negative
Auswirkungen auf die Stadte und Kommunen, die von Baugemeinschaften ausgehen, sind bisher nicht
bekannt. Ausgehend von diesen Potenzialen durch Baugemeinschaften liegt es nahe, ihre Bildung
kommunal zu unterstiitzen. Sie liefern bedarfsgerechte Wohnkonzepte, die sich gut in die Stadte
integrieren lassen, und halten engagierte Einwohner und Familien in der Stadt.*®

18 Vgl. Zorn 20009, S. 42-44.
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7.1.7 Angebot und Nachfrage auf dem Unnaer Markt fiir Eigentumswohnungen

In einem ndchsten Schritt wird der Teilmarkt der Eigentumswohnungen in seiner Angebots- und Nachfrage-
situation analysiert. Die Entwicklungsdynamik in der Kreisstadt Unna hat zur Zeit der Wirtschafts- und Fi-
nanzkrise einen Einbruch bei den Kauffédllen hervorgerufen, die seitdem wieder auf ihr urspriingliches Ni-
veau von jdhrlich bis zu 200 Wohneinheiten angestiegen sind. Fiir den vergangenen Zeitraum 2009 bis
2013 lassen sich durchschnittlich 166 Kauffélle pro Jahr ermitteln.

Der regionale Vergleich des Segments der Eigentumswohnungen zeigt auf, dass sich die Stadt Unna hin-
sichtlich der Angebotszahl zusammen mit den Stadten Dortmund, Hamm und Liinen im oberen Bereich be-
findet. Die Nachfragesituation stellt sich differenzierter dar: Hier liegt die Stadt Unna im mittleren Bereich
und ist hinsichtlich des Nachfrageniveaus mit der Stadt Kamen und Werne vergleichbar. Beim Vergleich der
Kaufpreise zeigt sich, dass Unna mit einem durchschnittlichen Kaufpreis von 1.293 Euro/gm im oberen
Bereich liegt. Zwar weisen einige Kommunen ein dhnliches Preisniveau auf, tibertroffen wird der Wert fiir
Unna jedoch nur von Holzwickede.

Tabelle 47: Angebot, Nachfrage und Kaufpreis fiir Eigentumswohnungen im regionalen Vergleich

Stadt/Gemeinde Angebote Hits/ Monat (pro Objekt) Arith. Mittel Kaufpreis in € Wohnfliche in m2
Bergkamen 419 135 1.079 77
Bonen 125 95 932 74
Holzwickede 330 280 1.297 92
Kamen 292 228 1.144 83
Liinen 1.122 235 1.241 84
Schwerte 996 266 1.225 84
Selm 349 145 1.089 85
Unna 976 228 1.293 80
Werne 386 239 1.289 91
Werl 293 67 1.216 77
Dortmund (Stadt) 11.793 344 1.191 79
Hamm (Stadt) 1.307 164 941 80

Quelle: Immobilienscout24

Der aktuelle Grundstiicksmarktbericht zeigt, dass die Verkdufe bei Eigentumswohnungen in Unna vom Ge-
brauchtimmobilienbereich geprdgt sind. In den Baualtersklassen bis Baujahr 1990 konnte nur ein durch-
schnittlicher Kaufpreis in Hohe von 930 EUR/gm Wohnfldche erzielt werden, wahrend jiingere Bestands-
bauten im Schnitt einen Kaufpreis von rd. 1.400 EUR/gm und Neubauten von 2.475 EUR/gm Wohnflache
erreichten. Die Neubaupreise sind zuletzt in vielen Kommunen, so auch in Unna, vor dem Hintergrund ge-
stiegener Baukosten und Grundstiickspreise und einer kaufkraftigen Nachfrage gestiegen.

Tabelle 48: Vergleichswerte fiir Eigentumswohnungen aus dem Grundstiicksmarktbericht 2012

Gebdudebezeichnung Altersklasse Anzahl der Kauffdlle  Durchschnittliche Wohnflache in m2 Durchschnittlicher Kaufpreis in Euro/m2
Erstverkauf 2011-2012 4 81 2.475

Weiterverkauf 1990 bis 2010 32 78 1.419

Weiterverkauf 1920 bis 1989 33 77 928

Quelle: Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Kreisstadt Unna, eigene Berechnungen
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Mit einer durchschnittlichen Nachfragekennziffer von 228 Hits pro Wohnung und Monat ist die Nachfrage
nach Eigentumswohnungen in Unna im Vergleich zum Mietwohnungsbereich ungleich geringer und weist
auf ein insgesamt schwierigeres Marktumfeld hin. Der Markt fiir Eigentumswohnungen ist jedoch generell
ein schwieriger Markt, der nur in sehr exponierten Wohnlagen groBer Stddte eine hohe Nachfrage erzielt.
Der Nachfrageindikator Hits pro Wohnung und Monat wird daher an die spezielle Marktsituation angepasst
und in folgende, vom Mietwohnungsbereich abweichende, Nachfragekategorien eingeteilt: Ein Nachfrage-
wert von 200 bis 260 Hits/Monat kennzeichnet eine durchschnittliche Nachfrage, wahrend ein Wert unter-
halb von 150 Hits/Monat eine sehr verhaltene Nachfragesituation widerspiegelt und 150 bis 200
Hits/Monat eine lediglich schwache Nachfrage bedeuten. Demgegeniiber bilden Nachfragewerte zwischen
260 und 320 Hits/Monat eine gute und ab 320 Hits/Monat eine sehr gute Nachfragesituation ab.

Fiir Unna weist der durchschnittliche Nachfragewert von 228 Hits pro Wohnung und Monat auf eine solide
Nachfrage hin, die jedoch nach angebotenen Kaufpreisen, Wohnungsgréen und Ausstattungsmerkmalen
spiirbar differiert.

Die Nachfrage konzentriert sich in Unna auf untere bis mittlere Angebotspreise in Héhe von 750 bis 1.700
EUR/gm, auch in der Preiskategorie bis 2.000 EUR/gm ist eine solide Nachfrage vorhanden. Ab einem An-
gebotskaufpreis von 2.000 EUR pro gqm Wohnfldache beginnt das hochpreisige Segment mit einer sehr quali-
tatssensiblen Kaduferstruktur, die sehr hohe Anspriiche an die Wohnlage und die Ausstattungsqualitdten
legt. In diesem Segment finden aktuell zahlreiche Neubauaktivitdten statt.

Tabelle 49: Angebotskaufpreise bei Eigentumswohnungen

Angebotskaufpreis pro

m? Angebote Anteilig Segment Hits pro Monat Nachfrage
<750 62 10% unterstes 146 sehr gering
750 bis <1.000 107 17% unteres 263 hoch

1.000 bis <1.300 133 22% mittleres 328 sehr hoch
1.300 bis < 1.700 164 27% mittleres 281 hoch

1.700 bis < 2.000 67 11% oberes 215 mittel
2.000 bis 2.500 79 13% hochpreisiges 95 sehr gering

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

Unterscheidet man das Angebot an Eigentumswohnungen hinsichtlich der Wohnfldche, so weisen die gro-
Ben Wohnungen ab 75 gm Wohnfldche gute, zufriedenstellende Nachfragewerte auf. Je geringer die Wohn-
flache wird, desto geringer wird auch die Nachfrage, ein Phdanomen, dass man in sehr vielen Stadten wie-
derfindet. Wohnungen mit weniger als 60 gqm Wohnflache werden am Markt kaum angenommen, sie sind
hdufig nur fiir die Gruppe der Kapitalanleger und nicht fiir Selbstnutzer attraktiv. Sie stellen mit knapp 17
Prozent auch einen geringeren Anteil der Gesamtzahl der angebotenen Objekte dar.

Tabelle 50: WohnungsgroBenklassen der Eigentumswohnungen

WohnungsgroBe in m2 Angebote Anteilig Kaufpreis in Euro/m2 Hits pro Monat Nachfrage
Unter 30 4 1% k.A. k.A. k.A.

30 bis unter 45 19 3% 37.223 122 Sehr gering
45 bis unter 60 79 13% 67.921 151 Gering

60 bis unter 75 134 22% 78.821 209 Mittel

75 bis unter 90 173 28% 111.183 270 Hoch

90 und mehr 203 33% 168.021 292 Hoch

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen
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Das groBte Kaufinteresse besteht bei groBen Wohnungen mit vier Zimmern, so dass neben dem Wohn- und
Schlafzimmer zwei Rdume als Kinderzimmer oder auch als Arbeits- und Gastezimmer genutzt werden kon-
nen. Auch Eigentumswohnungen mit drei oder fiinf Zimmern erzielen noch eine hohe Nachfrage. Kleinere
Wohnungen, inshesondere mit nur einem Zimmer, finden am Markt nur sehr schwer eine Interessenten-
schicht.

Tabelle 51: WohnungsgroBen nach der Zimmeranzahl bei Eigentumswohnungen

Zimmeranzahl Angebote Anteilig Hits pro Monat Nachfrage
1 22 4% 100 Sehr gering
2 148 24% 146 Sehr gering
3 291 47% 272 Hoch

4 123 20% 309 Hoch

5 und mehr 28 5% 269 Hoch

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

In den ndchsten beiden Tabellen wurde den WohnungsgroRen, abgebildet durch die Wohnflache sowie
durch die Zahl der Zimmer, der jeweilige Mietpreis und die dazugehorige jeweilige Nachfrage gegeniiberge-
stellt. Die Ergebnisse zeigen folgendes:

+ Kleine Wohnungen mit einer GroBe von bis zu 60 gm erfahren unabhdngig vom geforderten Kaufpreis
am Markt nur eine geringe Nachfrage. Sie sind fiir die meisten Kaufinteressenten, zumeist selbst
nutzende Erwerber, schlichtweg zu klein und entsprechen nicht den Erwartungen an den
Wohnflachenkomfort.

» Hochpreisige Objekte im Wohnungsneubau mit einem Angebotspreis von iiber 2.000 Euro/gm
erfahren in allen WohnungsgroBenklassen eine nur duBerst verhaltene Nachfrage.

« Billige Eigentumswohnungen, die bei einem Kaufpreis von unter 750 EUR/qm Wohnfldche anzusiedeln
sind und bei diesem Preisniveau entweder gravierende Schwachen in der Wohnlage- und/oder der
Ausstattungsqualitdt aufweisen, werden auBer bei den begehrten groBen Wohnungen ab 90 gm
Wohnfldche kaum am Markt nachgefragt.

« GroBere Wohnungen zwischen 75 und 90 gm werden sowohl im unteren wie im mittleren und selbst
im oberen Preissegment bis 2.000 EUR/gqm Wohnflache (stark) préferiert.

+ Der Nachfrageschwerpunkt liegt eindeutig bei den preisgiinstigen, bezahlbaren Bestandswohnungen,
die bei rd. 1.000 bis 1.300 EUR/qm Kaufpreis entweder bereits eine Grundmodernisierung erfahren
haben oder aber, bei einem max. 750 EUR/gm Kaufpreis, noch einen starken Sanierungsstau
aufweisen. Aber auch bis zu einem Preis von 2.000 EUR/gm Wohnflache, d. h. auch im
Neubaubereich, werden solide Nachfragewerte erreicht.

+ Je groBer die Wohnung wird, desto stdrker ist die Preissensibilitdt der Nachfrager. So ist der

Gesamtpreis, der sich aus der Multiplikation der Wohnflache mit dem gm-Preis ergibt, neben der
Wohnfldche ein zentraler Faktor bei der Kaufentscheidung.
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Tabelle 52: Nachfrage nach WohnungsgréBen (qm Wohnfliche) und Kaufpreis

*geringe Fallzahlen (unter 15 angebotene Eigentumswohnungen)

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

Bei einer Gegeniiberstellung der WohnungsgroBe, gemessen durch die Zahl der Zimmer, und des Kaufprei-
ses, zeigen sich vergleichbare Auffdlligkeiten wie bei der vorherigen Betrachtung der WohnungsgroBe:

» Kleine Wohnungen werden in fast allen Preissegmenten nur sehr schwach am Markt nachgefragt. Die
Ausnahme bilden 2-Raum-Wohnungen mit rd. 60 gqm Wohnflache im mittleren Preissegment.

* Hochpreisige neuwertige oder Neubauwohnungen mit einem Kaufpreis von mehr als 2.000 EUR/gm
treffen nur auf ein duBerst geringes Kauferinteresse.

+ Korrespondierend zur Auswertung nach der Wohnfldche liegen groRere Wohnungen, d. h. solche mit
mindestens drei Zimmern, in der Gunst der Nachfrage.

* Der Nachfrageschwerpunkt liegt bei den Wohnungen mit drei Zimmern im unteren bis oberen
Preissegment in der Spanne von 750 und 2.000 EUR/gm Wohnflache. Sowohl billige (<750 EUR/qm)
als auch hochpreisige Wohnungen (>2.000 EUR/gm) erfahren nur sehr geringe Nachfragewerte.

* Wohnungen mit vier Zimmern sind aufgrund des Nachfragedrucks auch bis in das unterste
Preissegment stark nachgefragt.

+ Ahnliches gilt auch fiir die 5-Raum-Wohnung, nur dass bei dieser WohnungsgréRe die Nachfrage
preissensibler reagiert und hier das gesteigerte Interesse bereits bei einer Preisgrenze von 1.700

EUR/qm endet.

Tabelle 53: Nachfrage nach WohnungsgréBen (Zimmeranzahl) und Kaufpreis

*geringe Fallzahlen (unter 15 angebotene Eigentumswohnungen)

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

Ein Blick auf die Nachfrage in unterschiedlichen Baualtersklassen zeigt, dass moderne Wohnqualitdten, wie
sie in den Baujahren ab 1990 vertreten sind, am Markt sehr gesucht werden, obwohl fiir die Wohnungen die
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die hochsten Kaufpreise verlangt werden. Diese Situation ist eher ungewdhnlich, denn in der Regel nimmt
die Zahl der Nachfrager (mit entsprechender Kaufkraft) bei steigendem Preis ab. Fiir Unna bedeutet das
Ergebnis, dass attraktive Neubauwohnungen offensichtlich Mangelware sind und daher eine hohe Nachfra-
ge hervorrufen.

In den dlteren Baualtersstufen schwankt die Nachfrage bei sehr unterschiedlichem Angebotsumfang, und
wird starker von der Attraktivitdt in der Wohnungsausstattung als vom Baualter bestimmt. In der Baual-
tersgruppe der 1950er Jahre erzielen nur Wohnungen, die mit heutigen Anforderungen an Ausstattungsqua-
litdten konkurrieren kdnnen, zufriedenstellende Nachfragewerte.

Zu den Ausstattungsqualitdten zdhlen vor allem groBziigige Bader und Wohnungszuschnitte, moderne Elekt-
rik und Fliesenspiegel, hochwertige FuBbdden, hohe Energieeffizienz, modernisierte Treppenhduser und
Hauseingdnge, Freisitze in Form von groBziigigen Balkonen oder Zugang zu einem wohnungsbezogenen
Garten.

Tabelle 54: Baualtersklassen der Eigentumswohnungen

Durchschnittlicher

Baujahre Angebote Anteilig Kaufpreis in Euro/m?2 Hits pro Monat Nachfrage
Bis 1959 43 8% 1.041 239 Mittel
1960 bis 1969 104 19% 819 163 Gering
1970 bis 1989 127 23% 1.114 234 Mittel
1990 bis 2000 159 27% 1.507 273 Hoch
2001 bis 2004 32 6% 1.671 325 Sehr hoch
Ab 2005 93 17% 2.049 324 Sehr hoch

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

Im Hinblick auf das Ausstattungsmerkmal ,,Freisitz“ gehort der Balkon mittlerweile zu den Mindestanforde-
rungen einer attraktiven Eigentumswohnung. Nachfrage steigernd wirkt sich erst das Angebot eines woh-
nungshezogenen Gartens aus. Wohnungen mit diesem Ausstattungsmerkmal erzielen in Unna eine sehr gute
Nachfrage.

Tabelle 55: Ausstattung der Eigentumswohnungen

Ausstattung Angebote Anteilig Hits pro Monat Nachfrage
Balkon 347 57% 282 Hoch
Garten 95 16% 347 Sehr hoch

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

Hinsichtlich der Wohnungsart stehen besondere Wohnungstypen im Fokus der Nachfrage. Als Beispiel sei
an dieser Stelle die Maisonette-Wohnung genannt, bei der es sich um einen Wohnungstyp handelt, bei dem
der Wohnraum zusammenhdngend auf mindestens zwei Etagen innerhalb eines Gebdudes angeordnet ist
und damit ein eigenheimdhnliches Wohnen ermdoglicht. Bei diesem besonderen Wohnungstyp handelt es
sich, dhnlich wie bei der Terrassenwohnung, um ein nur schmales Angebotssegment innerhalb des Unnaer
Marktes fiir Eigentumswohnungen, welches durch eine sehr hohe Nachfrage honoriert wird.
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Tabelle 56: Wohnungstypen bei den Eigentumswohnungen

Ausstattung Angebote Anteilig Hits pro Monat Nachfrage Kaufpreis in Euro/qm
Maisonette 60 10% 368 Sehr hoch 1.397
Penthouse 14 2% 241 Mittel 1.826
Terrassenwohnung 11 2% 307 Hoch 1.652
Keine Angabe 229 37% 182 Gering 1.340

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

In der stadtraumlichen Differenzierung der Angebote an Eigentumswohnungen liegt der Schwerpunkt auf
den zentralen Siedlungsbereichen und damit gleichzeitig auch auf den infrastrukturell besser ausgestatte-
ten Teillagen der Stadt. Die meisten Angebote an Eigentumswohnungen finden sich in den Bereichen Mitte
1 und Mitte 2, aber auch die angrenzenden Bereiche Mitte 3, Massen und Kdnigsborn weisen solide bis
leicht liberdurchschnittliche Angebotswerte auf. Im ldndlichen Bereich ist das Angebot sichtbar geringer. In
der stadtrdumlichen Zuordnung der Angebote weisen einige Bereiche jedoch zu geringe Fallzahlen auf, um
daraus Riickschliisse auf die Nachfrage zu ziehen. Diese Bereiche sind in den folgenden Karten mithilfe
einer grauen Farbabstufung gekennzeichnet. Insgesamt wurden 612 Angebote im Untersuchungszeitraum
2007 bis 2010 ausgewertet.

Abbildung 75: Kleinrdumiges Angebot an Eigentumswohnungen in der Stadt Unna

HemmerdeNVesthemmerdef-:,
b Siddinghausen J

Mitte 1 Mitte 2

= \NOrs .

Billmerich | |Angebot an Eigentumswohnungen
| |(in Objekten)

e 1 zu geringe Datenbasis
b A unterdurchschnittlich hohes Angebot
9 B W =1 leicht unterdurchschnittlich hohes Angebot
=

B ad . B durchschnittlich hohes Angebot
B [sicht Uberdurchschnittlich hohes Angebot
I iberdurchschnittlich hohes Angebot

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen ist in den verschiedenen Teillagen der Stadt Unna unterschied-
lich stark ausgepragt.

Die hochste Nachfrage erzielen Eigentumswohnungen in Kénigsborn und in Massen. Die beiden Stadtteile
weisen nicht nur eine integrierte Wohnlage, sondern auch die "richtigen" Wohnungsgréfen auf, denn hier
werden haufig die begehrten gréRBeren Wohnungen offeriert. Die durchschnittliche Zimmeranzahl betragt in
beiden Stadtteilen 3,3 und auch die durchschnittliche WohnungsgroRe von iiber 75 gm weist darauf hin,
dass an diesen beiden betrachteten Standorten die WohnungsgroBe der Nachfrage nach groBeren Eigen-
tumswohnungen entspricht. Mit durchschnittlichen Angebotspreisen von etwa 1.220 Euro/gm wird gleich-
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zeitig ein Niveau erzielt, welches leicht unter dem gesamtstddtischen Schnitt liegt und daher zu einer er-
hohten Nachfrage fiihrt. Dariiber hinaus wurden auch relativ viele neue Wohneinheiten angeboten, die die
gefragten modernen Ausstattungsqualitdten aufweisen.

Auch in den zentraleren Bereichen Mitte 1 und Mitte 3 wird ein solides bis erhdhtes Kaufinteresse verzeich-
net. Beide Gebiete profitieren hierbei von einer guten Infrastrukturausstattung, zeichnen sich aber gleich-
zeitig durch einen im Vergleich zu Konigsborn und Massen héheren Anteil (55%) kleinerer, nicht so gut
nachgefragter Wohnungen. In Mitte 3 ist der durchschnittliche Angebotspreis mit 1.570 Euro pro gm der
zweithdchste in den untersuchten Stadtteilen, dafiir ist die Ausstattungsqualitdt der Wohnungen auch ver-
gleichsweise gut und das Baualter der Wohnungen gering. So liegt der Durchschnitt aller in Mitte 3 angebo-
tenen Eigentumswohnungen bei einem Wert von 1991. Insgesamt 71 Prozent der Wohnungen wurden nach
1990 errichtet und kdnnen demnach als neuwertig bezeichnet werden.

Der Teilbereich Mitte 2, die City von Unna, verzeichnet im Gegensatz zu den bisher skizzierten Bereichen
eine nur unterdurchschnittliche Nachfrage. Doch ist es wichtig, die Angebote zu unterscheiden. Denn gro-
Bere Altbauwohnungen ab 75 gm Wohnflache, die sich recht hdufig in einem guten Erhaltungszustand be-
finden, werden zu einem Preis von 1.500 Euro gut nachgefragt. Die geringe Nachfrage bei den Eigentums-
wohnungen wird vielmehr von zwei anderen Angebotstypen ausgelost.

+ Es handelt sich dabei zum einen um etliche kleine Altbauwohnungen, die sich sehr hdufig in einem
schlechten Erhaltungszustand befinden (jede zweite Wohnung wird als renovierungsbediirftig
bezeichnet oder das Inserat erhélt erst gar keine Informationen zum Erhaltungszustand).

« Zum anderen wurden sehr viele Neubauwohnungen mit Baujahr ab 2005 zu einem durchschnittlichen
Kaufpreis von 2.100 Euro pro gm Wohnfldache angeboten. Es handelt sich vorwiegend um groBe
Wohnungen, deren Gesamtpreis von 202.000 Euro in Unna dem Kaufpreis fiir eine neu errichtete
Doppelhaushdlfte gleichkommt. Aufgrund dieses Preisniveaus ist es verstandlich, dass in diesem
Segment die Nachfrage geringer ist als bei den Bestandsimmobhilien. Hinzu kommt beim Neubau, dass
dieser im Mikrostandort besondere Qualitdten aufweisen muss. Wird eine sorgfaltige Auswahl des
Baugrundstiickes vernachldssigt und treten Qualitdtsmangel, wie zum Beispiel fehlende Griinflachen,
stark befahrene StraBen und daraus resultierende Larmemissionen auf, so finden sich nur wenig
Interessenten.

Eine leichte Nachfrageschwdche zeigt sich auch im Teilbereich Gartenvorstadt. Die an diesem Standort
angebotenen Eigentumswohnungen zeichnen sich zwar durch ein deutlich unterdurchschnittliches Preisni-
veau aus, welches im Mittel bei 810 Euro/qm liegt. Dieser Angebotspreis wird jedoch im Gegenzug nicht
durch eine hohe Nachfrage honoriert, da es sich bei den Wohnungen zum einen um kleine, im Schnitt etwa
63 gm groBe Wohnungen handelt, welche dariiber hinaus einem dlteren Baujahr zuzuordnen sind. Nur etwa
17% der in der Gartenvorstadt angebotenen Eigentumswohnungen verfiigen iiber eine Wohnflache von {iber
75 gm, so dass kleinere Ein- und Zwei-Raum-Wohnungen mit knapp 40 Prozent einen groBen Anteil bilden.
Auch Ausstattungs- und Modernisierungsmangel sind haufig vorzufinden: Etwa 60 Prozent der Wohnungs-
anbieter machen in diesem Teilbereich keine Angaben zum Zustand, gleichzeitig ist der Anteil modernisier-
ter oder gar neuwertiger Wohnungen verschwindend gering. Der giinstige Angebotspreis kann die Schwa-
chen der Wohnungsqualitdt und -gréBe der angebotenen Objekte in diesem Quartier, welches in den 1960er
Jahren entstanden ist und sich zum Teil durch verdichtete und einfache, bauliche Strukturen auszeichnet,
nicht kompensieren.

Am Standort Berliner Allee, welcher in den 1970er Jahren entstanden ist, kann die Nachfragesituation als
durchaus solide bezeichnet werden, wenngleich die bauliche Struktur, dhnlich wie in der Gartenvorstadt, in
Teilbereichen als eher einfach und verdichtet bezeichnet werden kann. Die wenigen angebotenen Eigen-
tumswohnungen an diesem Standort verfiigen im Schnitt iiber eine Wohnfldache von iiber 90 gm, der wohl
bedeutendste Faktor fiir die solide Nachfrage nach den Eigentumswohnungen in diesem Teilbereich der
Stadt. Im Gegensatz zur Gartenvorstadt handelt es sich bei den meisten Angeboten um gepflegte, moderni-
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sierte oder neuwertige Wohnungen, welche zu groBen Teilen in den 1980ern und 1990ern entstanden sind.
Die Objekte befinden sich dariiber hinaus nicht in den Punkthochhdusern des Quartiers, sondern in drei- bis
viergeschossigen Wohngebduden, welche mit durchschnittlich 1981 ein relativ junges Baualter aufweisen.

Die Nachfragesituation ist in dem landlich gepragten Teilbereich
Hemmerde/Westhemmerde/Siddinghausen gegeniiber den zentralen Unnaer Wohnlagen deutlich schwacher
ausgepragt, was neben der dezentralen Lage und der eingeschrankten infrastrukturellen Ausstattung auf
den im Vergleich zur Gesamtstadt leicht iiberdurchschnittlichen Angebotspreis von etwa 1.300 Euro/gm
und auf einen hohen Anteil von Eigentumswohnungen zuriickzufiihren ist, die keine positiv zu erwdhnenden
Ausstattungsmerkmale aufweisen.

Abbildung 76: Kleinrdumige Nachfrage nach Eigentumswohnungen in der Stadt Unna

HemmerdeNVesthemmerdef.
b Siddinghausen =

i =
Billmerich \!. Nach_frage nach Eigentumswohnungen
: \ (in Hits pro Monat)

- } [I zu geringe Datenbasis

\‘\ : [ ] unterdurchschnittliche Nachfrage

A _ L 4 | leicht unterdurchschnittiiche Machfrage
i g [ durchschnittliche Nachfrage

B leicht (berdurchschnittliche Nachfrage
I (berdurchschnittiiche Nachfrage

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

Bei der Gegeniiberstellung des Angebots und der Nachfrage kristallisiert sich das Teilgebiet Mitte 1 als ein
starker Teilmarkt heraus, denn hier trifft ein hohes Angebot an Eigentumswohnungen auf eine iiberdurch-
schnittliche Nachfrage.

Die {ibrigen Siedlungsschwerpunkte Kénigsborn, Massen und Mitte 3 sind als sehr solide Teilmarkte zu
bezeichnen, denn hier erzielt ein gréBeres oder mittelgroBes Wohnungsangebot durchschnittliche bis héhe-
re Nachfragekennziffern.

Als Teilrdume mit Marktschwéchen erweisen sich Hemmerde/Westhemmerde/Siddinghausen wie auch die
Gartenvorstadt (geringes Angebot mit geringer Nachfrage), wenngleich die Ursachen unterschiedlich sind.
Denn wahrend im Bereich der Gartenvorstadt Qualitdtsmangel und kleine WohnungsgréBen die Nachfrage
schmdlern und diese auch nicht durch den giinstigen Angebotspreis erhdht werden kann, ist am Standort
Hemmerde/Westhemmerde/Siddinghausen neben der Lage auch der leicht iiberdurchschnittliche Ange-
botspreis und Qualitatsmangel bei den Wohnungen ausschlaggebend fiir die skizzierte Nachfragesituation.

Die Hervorhebung der Unnaer Innenstadt als Teilmarkt mit einem groBen Angebot, aber geringer Nachfrage,

ist zu relativieren: Es sind die kleinen, unmodernisierten Altbauwohnungen, die nur auf ein geringes Kau-
ferinteresse treffen. Zudem wurden dort in den vergangenen Jahren viele Neubauwohnungen errichtet, die
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aufgrund ihres hohen Angebotskaufpreises von rd. 200.000 Euro zwangsldufig eine eher kleinere, solvente
Kduferschicht mit Praferenz auf eine innerstadtische Wohnung ansprechen.

Abbildung 77: Kleinrdumiges Verhaltnis von Angebot und Nachfrage bei Eigentumswohnungen in der Stadt Unna
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Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010; eigene Berechnungen

7.1.8 Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen

GemdR den Vorausschdtzungen der Wohnungsnachfrageprognose ist im Teilmarkt der Eigentumswohnun-
gen bis zum Jahr 2025 ein Neubau im Umfang von jahrlich 19 Wohnungen nachfragegerecht. Diese Zielgro-
Be stellt ein bereits in den vergangenen Jahren erreichtes Neubauniveau dar, deren Nachfrage sich vor al-
lem aus selbst nutzenden Eigentiimern, aber auch aus Kapitalanlegern speist. Zukiinftig ist noch mit einer
steigenden Zahl selbst nutzender Eigentiimer auszugehen. Dieser Zuwachs kann durch neue Rentenmodelle,
wonach z. B. aus der Beleihung der Immobilie ein Rentenzuwachs erwdchst, nochmals befordert werden.
Fiir folgende Marktsegmente ist in Unna derzeit und auch zukiinftig ein Nachfragepotenzial vorhanden:

» Gut renovierte oder sanierte Wohnungen aus den Baujahren vor dem 2. Weltkrieg ab 75 gm
Wohnflache.

+ Grole, zentral gelegene Wohnungen ab 90 gm Wohnfldche im sanierten Zustand.
 Barrierefreie, seniorengerechte Wohnungen in unterschiedlichen Preissegmenten.
» Wohnungen mit groBem Badezimmer im sanierten Altbau.

« Maisonette-Wohnungen in vorteilhafter innerstadtischer Lage.

Folgende Wohnungsmerkmale wirken auBerordentlich nachteilig fiir die Vermarktung:
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+ In komplexen Gebaudestrukturen, z. B. im Hochhaus, gelegen (Lagenachteil).
+ Kleine Wohnungen bis 60 gm Wohnflidche ({Iberangebot vorhanden) oder ein bis zwei Zimmern.
« Wohnungen an HauptverkehrsstraBen oder anderen bedeutenden Emissionsquellen (Lagenachteil).

Die demografischen Entwicklungen weisen darauf hin, dass fiir die Zukunft mit einem nachhaltigen Absatz
bei der Zielgruppe 50+ und den Senioren zu rechnen ist, eine Altersgruppe, die laut der Wohnungsnachfra-
geprognose an Umfang zunehmen wird, aber auch durch Zuwanderung aus dem landlichen Umland noch
Potenzial beinhaltet — solange fiir die Eigenheime, die zur Finanzierung des Erwerbs der stddtischen Eigen-
tumswohnung verkauft werden, ein Absatzmarkt vorhanden ist. Eine noch konstante Nachfrage wird vo-
raussichtlich bei Singles und Paaren ohne Kind bis zum Alter von 45 Jahren zu erwarten sein. Die Zielgrup-
pe der 45- bis 55-Jahrigen wird sich jedoch demografisch bedingt riickldufig entwickeln.

Gleichwohl bei jedem Neubau oder jeder Bestandsumwandlung eine breite Zielgruppenansprache (d.h.
Familien sowie Paare, jiingere wie dltere Haushalte) das wirtschaftliche Risiko, am Markt vorbei gebaut zu
haben, minimiert und somit zu empfehlen ist, sind derzeit und auch zukiinftig zwei Zielgruppen besonders
in den Fokus zu nehmen, weil sie vergleichsweise kaufkraftig sind und zudem noch an Umfang zunehmen
werden:

« ,bestager”ab dem Alter von 50 Jahren,
« Seniorenhaushalte 65+.

Bei den "best agern" handelt es sich - im Vergleich zu anderen Altersgruppen - hdufig um gut situierte Sin-
gles und Paare mit einem héheren Einkommen, die noch eine hohe Mobilitdtshereitschaft und den Anspruch
haben, Wohnen, Lifestyle und Erholung an ihrem Wohnstandort miteinander zu verbinden. Sie fragen vor-
wiegend ausgewdhlte Wohnlagen nach, die eine Ndhe zu Kultur-, Freizeit-, Konsumangeboten bieten, aber
dennoch von dort so weit entfernt sind, dass ein ruhiges, gehobenes Wohnen méglich ist.

Nachgefragt werden Eigentumswohnungen mit 80 bis 120 gm Wohnfldche, drei bis vier Zimmer, in {iber-
schaubaren Wohngebduden mit sechs bis acht Wohneinheiten, z.B. im Charakter von Stadtvillen errichtet.
Die Nachfrage ist recht anspruchsvoll - eine hochwertige Wohnungsausstattung, ein groBes Badezimmer
mit Tageslicht, ein groBziigiger Freisitz, ein Lift ab dem 3. Geschoss sowie ein Stellplatz sind ein Muss.
Dachterrasse, Tiefgarage und Barrierefreiheit im Eingangsbereich bieten ebenfalls Add-ons.

Ein Teil der Nachfrager verkauft zuvor sein dlteres Eigenheim, das mit zunehmendem Alter zu groB sein
wiirde und haufig auch nicht die zentrale Wohnlage mit guter Infrastruktur aufweist, die in der Altersgruppe
geschatzt wird. Das Kaufkraftpotenzial ist insofern durch den Verkaufspreis bestimmt. Das InWIS schétzt,
dass im Unnaer Umland rund 160.000 bis 200.000 EUR ein durchschnittlicher Preis fiir ein dlteres Eigen-
heim sein diirfte, so dass der Kaufpreis fiir die Eigentumswohnungen diesen Wert nicht liberschreiten soll-
te, um marktgerecht zu sein.

Ein auch aus Sicht der 6rtlichen Marktexperten vorhandenes und noch unterschatztes Nachfragepotenzial
besteht in der Zielgruppe der Seniorenhaushalte. Da diese Nachfragegruppe hinsichtlich ihrer Wohnwiin-
sche — auch abhdngig vom Alter — sehr heterogen ist, sollten hier auch unterschiedliche Angebote geschaf-
fen werden.

Fiir gut situierte Singles und Paarhaushalte sind Neubauobjekte in der Preiskategorie von rd. 2.000
EUR/gm Wohnfldche und WohnungsgroRen zwischen 65 und 120 gm mit einer hochwertigen Architektur
und Wohnungsausstattung geeignet. Obligatorisch sind bei allen Planungen eine groBziigige Terrasse oder
Balkon, eine verkehrsarme, aber zentrale Wohnlage in einem guten Wohnumfeld, mit fuBlaufigen Nahver-
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sorgungseinrichtungen und Anschluss an den OPNV, sowie ein (Tief-) Garageneinstellplatz. Die GroRe der
Objekte sollte 3 bis 4 Geschosse nicht iibersteigen.

Vorteilhaft ist, wenn zielgruppenspezifische Versorgungsangebote mit in den Neubau integriert werden
kénnen. Dazu gehdren vor allem Lebensmittelgeschifte, Frisor, Apotheke, Arzte. Hilfreich ist auch die
Nachbarschaft zu einem Pflege- oder Seniorenheim, dessen Dienstleistungen bei Bedarf gegen entspre-
chendes Entgelt in Anspruch genommen werden kdnnen, oder aber ein Beratungs-/ Betreuungsangebot
durch einen namhaften Trager der ortlichen Altenpflege.

Um bei dlteren Menschen vorhandene soziale Netze im Wohnumfeld zu erhalten, ist die Schaffung von seni-
orengerechten Wohnungen durch Neubau oder Umbau in bestehenden Siedlungen zu empfehlen, z.B. im
Rahmen von Nachverdichtung oder BauliickenschlieBung in Eigenheimsiedlungen, im mittleren Preisseg-
ment mit einer Wohnfldche von 60 bis 85 qm Wohnflache. Im Neubau sind 1.800 bis 2.000 EUR/gm, im
Bestandsumbau 1.200 bis 1.500 EUR/gm Wohnfldche marktgerecht.

Generelle Empfehlungen beim Neubau oder der Sanierung von Eigentumswohnungen

Vom Neubau von Kleinstwohnungen mit weniger als 45 qm Wohnfldche oder Modernisierungsinvestitionen
ohne Wohnungszusammenlegung ist abzuraten, da fiir diese WohnungsgroBe nur ein duBerst schmales
Nachfragepotenzial vorhanden ist.

Ein Schwerpunkt beim Neubau und der Sanierung sollte bei den Vier-Raum-Wohnungen mit 95 bis 140 qm
Wohnfldche gesetzt werden, um den bestehenden Angebotsengpass abzubauen. Vier-Raum-Wohnungen
entsprechen zunehmend dem Trend nach einem separaten Arbeitszimmer oder auch einem Gaste-
[Hauswirtschaftsraum, oder bieten die Moglichkeit, zwei Schlafzimmer einzurichten.

Ungewdhnliche Grundrisslésungen in Form von Maisonette-Wohnungen oder Wohnungen mit eigenem Gar-
ten sind sehr stark nachgefragt.

Im Hinblick auf die wachsende Bedeutung dlterer Haushalte als Erwerber von Eigentumswohnungen nimmt
die infrastrukturelle Ausstattung eine immer bedeutende Rolle ein. Neubauwohnungen sollten daher vor-
nehmlich in den infrastrukturell gut ausgestatteten Stadtteilen errichtet werden. Besonders attraktiv ist
eine fuBlaufige Erreichbarkeit der Einkaufsbereiche und Kulturangebote in der Unnaer Innenstadt. Wichtig
ist in jedem Fall ein sehr guter Mikrostandort, d. h. eine ruhige und gehobene, zentrale Wohnlage mit gro-
Ber Nahe zu Naherholungsbereichen und guter Infrastruktur.

Vorteilhafte Standorte fiir den Neubau oder die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen oder auch
fiir die Sanierung von Eigentumswohnungen sind alle Innenstadtbereiche (Mitte 1 bis Mitte 3), Kénigsborn
und Massen. Die Ergebnisse zu den Eigentumswohnungen am Standort Berliner Allee zeigen, dass auch in
etwas imagebelasteten Wohnlagen neuwertige Wohnungen den Wohnwiinschen von Erwerbern entsprechen
kdnnen, wenn es sich um groBere Wohnungen mit guter Ausstattung und einem ansprechenden unmittelba-
ren Umfeld zu einem verniinftigen Preis handelt. Dies gilt auch fiir die Gartenvorstadt. Leider treffen bei
dem dortigen Wohnungsangebot mehrere Negativmerkmale zusammen: die WohnungsgréRe, der miserable
Zustand, die Bauform des Hochhauses, ein ungiinstiges unmittelbares Umfeld.
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8. Handlungsfeld Wohnen im Alter

Das Wohnen im Alter ist in Unna ein Markt mit steigender Nachfrage. So wird sich die Zahl der dlteren Be-
volkerung ab 65 Jahre von momentan 13.039 Personen laut der O-Variante der Bevdlkerungsprognose bis
zum Jahr 2025 um ca. 25 Prozent auf rund 16.343 Personen vergréern. Da auch bei Seniorenhaushalten in
Zukunft noch von einer Verkleinerung der durchschnittlichen HaushaltsgrélRe auszugehen ist, wird der An-
stieg der Haushalte noch hdher ausfallen.

Die immer groRer werdende Nachfragegruppe der Alteren stellt besondere Anspriiche an ihren Wohnraum:
So kann ein barrierefreier und altersgerechter Wohnraum die Selbststandigkeit von dlteren Menschen bis
ins hohe Alter unterstiitzen und fiir mehr Lebensqualitdt sorgen.

Zusdtzlich zur quantitativen Dimension ist — wie in der Gesamtgesellschaft — ein Trend zu veranderten Le-
bensformen erkennbar. Dieser Trend ist vor allem durch eine groRere Vielfalt der Lebensformen gepragt.
Die Verldngerung der Lebensphase jenseits der Erwerbstdtigkeit und die Verbesserung des Wohlstands-
niveaus der Bevilkerung haben dazu gefiihrt, dass sich innerhalb der Gruppe der Senioren eine Vielzahl von
Lebenslagen und -stilgruppen gebildet hat, die sich in einem Wandel der Wohnsituation im Alter widerspie-
gelt und sowohl Bedarfslagen als auch Nachfragewiinsche verdndert. Durch die quantitative Zunahme der
dlteren Personen entsteht ein neuer Bedarf an altersgerechten Wohnangeboten. Wie Untersuchungen ge-
zeigt haben, entspricht das Leben in einer "normalen" Wohnung, vorzugsweise im angestammten Quartier,
den Wohnwiinschen der iiberwiegenden Mehrheit der dlteren Menschen. Alternative Wohnformen gewinnen
jedoch insbesondere vor dem Hintergrund, dass nicht alle reguldren Bestandswohnungen den Bediirfnissen
der jeweiligen Bewohner entsprechen, an Bedeutung.

In Unna werden verschiedene Wohnformen des altengerechten Wohnens angeboten. Grob kann unter-
schieden werden zwischen altengerechten bzw. barrierearmen oder -freien Wohnungen einerseits und be-
treuten Wohnungen bzw. Wohnen mit Service andererseits. Betreute Wohnungen zeichnen sich neben der
barrierefreien Wohnungsausstattung durch ein integriertes Dienstleistungsangebot aus, fiir welches eine
Betreuungspauschale berechnet wird. Zu den Dienstleistungsangeboten gehdren zumeist ein 24-Stunden
Notruf sowie soziale Betreuung, die gemeinsame Veranstaltungen organisiert und so der sozialen Verein-
samung entgegen wirken soll. Je nach Zielgruppenansprache und Preiskategorie kann dieses Betreuungsan-
gebot mehr oder weniger umfangreich konzipiert sein.

Altersgerechte Wohnungen unterscheiden sich in dieser Analyse vom Service- bzw. betreuten Wohnen und
von Seniorenresidenzen dadurch, dass sie kein integriertes Dienstleistungsangebot aufweisen. Allerdings
ist, da die genaue Bezeichnung fiir altersgerechte Wohnungen im Allgemeinen nicht eindeutig festgelegt ist,
die Erfassung des genauen Bestandes mit Schwierigkeiten behaftet, da die Grenzen zu Normalwohnungen
nicht immer deutlich sind. Um eine altersgerechte Wohnung handelt es sich gemal3 dieser Analyse bereits
dann, wenn die Wohnung Minimalanforderungen an eine altersgerechte Ausstattung erfiillt. Es sind Woh-
nungen, die barrierefrei oder barrierearm iiber nur wenige Stufen zu erreichen sind, die sich gegeniiber
Normalwohnungen durch wenig aufwendige Modifikationen, wie die Verringerung von Schwellen, einfache
Bewegungshilfen, rutschfeste Bodenbeldge und eine bestimmte MindestgroRe und Raumzahl auszeichnen
und sich fiir Altere ohne erhebliche Einschrinkungen der Beweglichkeit eignen.

Die Bedeutung altersgerechter Wohnmoglichkeiten in Form von barrierefreien Wohnungen im normalen
Bestand sowie in Form von Wohneinheiten im betreuten Wohnen fiir Unna zeigt sich an der durch InWIS
bereits im Jahr 2005 durchgefiihrten Befragung Alterer in der Kreisstadt. Die zentralen Ergebnisse der Be-
fragung zeigen, dass etwa 1/3 der Wohnungen nicht problemlos fiir Altere zugénglich sind, was unter ande-
rem mit der Tatsache begriindet werden kann, dass iiber 60 Prozent der Geschosswohnungen iiber keinen
Fahrstuhl verfiigen. Hinsichtlich der Umzugsbereitschaft der Alteren zeigt sich in Unna, dass zwar nur etwa
zwei Prozent der Eigentiimerhaushalte zwischen 60 und 70 Jahren und etwa acht Prozent der Mieterhaus-
halte ab 60 Jahren umzugswillig sind, altersgerechte Wohnformen jedoch sehr gefragt sind. So steigt die
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Préferenz fiir altersgerechtes und betreutes Wohnen mit dem Alter deutlich an. Uber 40% der iiber 70-
Jahrigen, die in einer Mietwohnung leben, méchten am liebsten in einer altersgerechten oder betreuten
Wohnung leben. Damit ist der Wunsch nach altersgerechten Wohnformen um ein Vielfaches hoher als die
momentane Inanspruchnahme. Gleichzeitig waren jedoch nur etwa 11 Prozent aller Befragten zum Befra-
gungszeitpunkt bereit, innerhalb der nédchsten fiinf Jahre umzuziehen. Hinsichtlich der Umzugsbereitschaft
muss festgehalten werden, dass aktuell eine deutlich héhere Umzugshereitschaft als noch vor etwa zehn
Jahren vorhanden ist, welche mit einer héheren Affinitat dlterer Personen hinsichtlich des Wohnens im Alter
einhergeht. Aktuelle Neubauprojekte, welche im Folgenden ndher vorgestellt werden sollen, zeigen dariiber
hinaus auf, dass eine hohe Nachfrage nach altersgerechten Wohnformen in Unna besteht.

Diese Erkenntnisse waren von der Stadt Unna Anlass, das Thema Wohnen im Alter auszuweiten und weitere
Teilprojekte umzusetzen. So ist mit der zunehmenden Verlangerung des Lebensabschnittes nach der Er-
werbstatigkeit die Gestaltung der nachberuflichen und -familidren Phase zu einem wichtigen Aufgabenfeld
geworden. Aus diesem Grund haben sich in der Kreisstadt Unna bereits vielfdltige Institutionen gegriindet,
welche sich den Bediirfnissen der Senioren hinsichtlich der Gestaltung der postberuflichen und -familidren
Phase widmen. Als Beispiele seien an dieser Stelle die Seniorenbeauftragte genannt, welche zu allen The-
men rund um das "Alterwerden" berit, die Wohnberatungs-Agentur fiir den Mittelkreis Unna und der Weg-
weiser fiir Senioren, welcher die fiir Senioren der Stadt Unna wichtigsten Adressen und Ansprechpartner
enthalt.

Aufgrund der zunehmenden Bedeutung altersgerechter Wohnformen hat sich in der Stadt Unna dariiber
hinaus die Koordinierungsstelle fiir Neue Wohnformen gegriindet, welche als Ansprechpartner fiir Wohnin-
teressenten und Bautrdger fungiert. Neben dem Aufbau einer Datenbank zur Vermittlung von Kontakten hat
diese Koordinierungsstelle das Ziel, Interessengruppen miteinander zu vernetzen, neue Bau- und Wohnpro-
jekte anzuregen und die Zusammenarbeit der Wohnberatung, der Seniorenbeauftragten und externen Fach-
leuten zu koordinieren. Die Bedeutsamkeit der alternativen Wohnformen in der Stadt Unna zeigt sich auch
am Dachverein "Neue Wohnformen Unna e.V.", unter dem sich eine Gruppe von Menschen zusammenge-
schlossen hat, die gemeinsam und selbstbestimmt bis ins Alter leben mdchte. Der Verein fungiert als An-
laufstelle fiir gemeinschaftliche und generationsiibergreifende Wohnprojekte in der Stadt Unna und ist
Kooperationspartner fiir Bauherren und Vermieter.

Unter der Zusammenarbeit des Dachvereins mit weiteren Partnern konnte in der Stadt Unna bereits ein
Wohnprojekt umgesetzt werden, welches im folgenden Abschnitt, der sich der Angebots- und Nachfragesi-
tuation im betreuten Wohnen widmet, dargestellt wird.

Angebot und Nachfrage im altersgerechten Wohnen in Unna

In der Stadt Unna gibt es ein differenziertes Angebot an betreuten Wohnformen fiir dltere Menschen. So
existiert ein generationeniibergreifendes Wohnprojekt, welches unter der Zusammenarbeit des Dachvereins
“Neue Wohnformen Unna e.V." und der Unterstiitzung der Kreisstadt Unna - Koordinierungsstelle Neue
Wohnformen ins Leben gerufen wurde. Die EffertzstraBe in Konigsborn ist Standort des ersten Mehrgenera-
tionen-Wohnprojekts in Unna. In diesem Wohnprojekt sind bis dato 15 Wohneinheiten entstanden. Sechs
zusdtzliche Wohneinheiten sollten bis zum Ende des Jahres 2011 verwirklicht werden.

Weitere Wohnmoglichkeiten bestehen in Form von Wohngruppen und Wohngemeinschaften, welche bis zu
zehn Platze offerieren und sich an verschiedene Zielgruppen richten. So gibt es auf der einen Seite Senio-
renwohngemeinschaften, die Wohnbereiche in der GroRe von 24 bis 38 gm und Gemeinschaftsraume um-
fassen und bei denen Betreuungsdienste bei Wunsch iiber externe Anbieter gebucht werden kénnen, sowie
zum anderen ambulant betreute Pflege- und Wohngemeinschaften, welche sich an pflegebediirftige oder
auch demenziell erkrankte Menschen richten.

Neben diesen kleineren Wohngruppen existieren in Unna auch gréRere Seniorenwohnanlagen im betreuten

Wohnen, welche bis zu 80 Mietern Wohnraum anbieten. Hierbei handelt es sich um Wohnungen mit einer
GroRe bis zu maximal 85 gm Wohnfldche.
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Als Beispiel fiir die groBeren Wohnanlagen sei an dieser Stelle die Indiso Seniorenwohnanlage am Kurpark
genannt, in der es insgesamt 70 Wohneinheiten gibt, die zwischen 27 gm und 63 gm groB sind. Neben einer
Betreuungspauschale enthidlt die Gesamtmiete dieser Wohnform eine Gemeinschaftspauschale. Mit einem
Mietpreis von 977 Euro fiir eine Ein-Zimmer-Wohnung bis zu 35 gm und 1.305 Euro fiir eine Zwei-Zimmer-
Wohnung (inkl. Betreuungspauschale von 155 Euro und Gemeinschaftspauschale in Hohe von 193 Euro)
kann dieses Angebot dem hochpreisigen Segment zugeordnet werden. Rechnet man die Pauschalen aus der
Miete raus, ergibt sich in etwa eine Nettokaltmiete in Hohe von rd. 15 Euro/gm Wohnfldche. Zu den angege-
benen Basisleistungen gehdren neben der Beratung und sozialen Betreuung auch die Benutzung der haus-
eigenen Notrufanlage, direkte Hilfestellungen bei der drztlichen Vermittlung, die Bereitstellung aller Mahl-
zeiten, Fahr- und Begleitdienste sowie die Bereitstellung eines Fitness- und Wellnessprogrammes mit Kur-
sen vor Ort. Neben diesen Basisleistungen, welche in der Miete enthalten sind, haben die Mieter die Mog-
lichkeit, so genannte "Wahlleistungen" in Anspruch zu nehmen. Hierbei handelt es sich erstens um die Ver-
sorgung der Wohnung bei Abwesenheit, zweitens um hauswirtschaftliche Hilfen, zum Beispiel das Putzen
der Fenster und des Wohnraums, sowie drittens um haustechnische Hilfestellungen, wie zum Beispiel das
Ausfiihren von kleineren Reparaturarbeiten. Auch Pflegeleistungen, welche iiber die Krankenkasse abge-
rechnet werden kdnnen, werden in diesen Wohnanlagen mit iibernommen.

Ein dhnliches Wohnprojekt des gleichen Anbieters findet sich seit April 2010 in Unna in Form der Indiso
Cityresidenz, die 80 so genannte "Service-Wohnungen" mit einer GroBe von bis zu 85 gm umfasst. Die
Mietkosten befinden sich aufgrund der dhnlichen, angebotenen Leistungen auf einem dhnlichen Niveau wie
bei dem Wohnangebot am Kurpark. Fiir eine 45 gm groBe Wohnung ergibt sich eine Miete von 1.158 Euro,
welche neben den Nebenkosten auch die Gemeinschaftspauschale in Hohe von 193 Euro und die Be-
treuungspauschale in Hohe von 155 Euro einschliet und somit ebenfalls dem hochpreisigen Segment zuzu-
ordnen ist. Einem Zeitungsbericht der Westfdlischen Rundschau aus dem Februar 2011 zufolge ist die
Wohnanlage zu dem Zeitpunkt des Presseberichtes, also immerhin acht Monate nach Fertigstellung, nur zu
25 Prozent vermarktet.

Auch die Stadtfenster GmbH offeriert in Unna Wohnen mit Service. Neben kleineren Wohngruppen mit Platz
fiir bis zu zehn Personen bietet das Unternehmen auch ein groBeres Wohnprojekt an, welches iiber 23 Woh-
nungen verfiigt. In dieses Wohnprojekt ist ein Pflegebiiro integriert, welches neben Beratungsleistungen
und der Unterstiitzung im Haushalt auch bei Bedarf pflegerische Hilfen anbietet.

Ein Wohnungsangebot, das sich gezielt an dltere Personen mit eingeschrdanktem Einkommen richtet und
daher nur mit Wohnberechtigungsschein in Anspruch genommen werden kann, ist das AWO Service Woh-
nen, welches insgesamt zehn 2-Zimmer-Wohnungen mit einer GréRe von 41 gm bis 65 gm offeriert. Neben
einer Vielzahl von Grundleistungen wird den Bewohnern dieses Projektes auch die Mdglichkeit geboten,
zusatzliche Leistungen auf Wunsch hinzu zu buchen. Bei den Grundleistungen handelt es sich um ein diffe-
renziertes Angebot, welches neben einem 24-Stunden-Notruf auch Beratungsleistungen in Wohn- und
Sicherheitsfragen, Einladungen zu AWO-Veranstaltungen, die Wohnungsreinigung, den Einkauf von schwe-
ren Giitern sowie Hausmeisterdienste umfasst. Zusatzliche Leistungen, die auf Wunsch in Anspruch ge-
nommen werden kdnnen, sind hauswirtschaftliche Hilfen, die Bereitstellung aller Mahlzeiten, die Beglei-
tung bei Behdrdengdngen, ein Fahrdienst sowie pflegerische Hilfen.

Ende 2010 wurde dariiber hinaus in Unna ein neues Wohnprojekt im Rahmen des betreuten Wohnens im
unteren Preissegment realisiert. Hierbei handelt es sich um das Neubauprojekt der UKBS Unnaer Kreis-
Bau- und Siedlungsgesellschaft an der DahlienstraBe, in dem unter Beachtung der Anforderungen des Quali-
tatssiegels Betreutes Wohnen 34 barrierefreie Wohnungen entstanden sind, welche Ende des Jahres 2010
bezugsfertig waren. Das integrierte Dienstleistungsangebot wird durch eine monatliche Betreuungspau-
schale von 25 Euro honoriert. Das Projekt befindet sich in unmittelbarer Ndhe zum Kénigsborner Zentrum
und zeichnet sich durch ein soziales und medizinisches Netzwerk aus. So soll beispielsweise ein Pflege-
dienst ein Biiro in dem Gebdude bekommen, um als direkter Ansprechpartner fiir die Bewohner zu fungie-
ren. Ein Gemeinschaftsraum, welcher allen Bewohnern zur Verfiigung steht, sowie ein hauseigenes Well-
ness- und Pflegebad komplettieren das Angebot dieses Wohnprojektes. Nach Aussagen von Marktexperten
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war die Nachfrage nach diesen Wohnungen aufgrund des geringen Mietpreises von 4,85 Euro/gqm, welcher
sich aus der offentlichen Férderung ergibt, so hoch, dass die Wohnungen hatten doppelt vermietet werden
kdnnen.

In der folgenden Zusammenstellung wird deutlich, dass sich fiir die Kreisstadt Unna im interkommunalen
Vergleich mit weiteren Kommunen des Kreises Unna trotz der vorgestellten Angebote ein Nachholbedarf an
barrierefreien Wohnungen mit Service-Angeboten ergibt. Stellt man die Anzahl der Service-Wohnungen in
der Stadt Unna der Bewohnerzahl gegeniiber, welche mindestens 50 Jahre alt ist, ergibt sich ein Wert von
etwa 9 Service-Wohnungen auf 1.000 Bewohnern iiber 50 Jahre. Mit dem errechneten Wert ergibt sich fiir
die Kreisstadt ein als durchschnittlich zu bewertendes Ergebnis und innerhalb des Kreises der fiinfte Platz.
Angefiihrt wird die Gegeniiberstellung von der einwohnerstédrksten Stadt des Kreises, der Stadt Liinen. Hier
kommen auf 1.000 Einwohner iiber 50 Jahre insgesamt 20 Wohnraumangebote im Service-Wohnen. Der
bestehende Bedarf wurde von der Stadt Unna bereits aufgegriffen. So sollen an mehreren Stellen im Stadt-
gebiet neue Service-Wohnangebote entstehen. Als Beispiele seien an dieser Stelle ein Wohnprojekt der
AWO in Konigsborn, die Umnutzung des Falke-Geldndes, auf dem ebenfalls altersgerechte Wohnungen ent-
stehen sollen, oder auch die anvisierte Bebauung des ehemaligen Sportplatzes an der WeberstraRBe ge-
nannt.

Tabelle 57: Service-Wohnungen fiir Senioren im Kreis Unna 2010

Service-Wohnungen auf

Bt Gbersore  AMteilE (g LD crgebrts
Bergkamen 51.149 19.444 38% 27 L4 10
Bénen 18.630 7.662 41% 86 11,2 3
Frondenberg 22.135 9.355 42% 39 4.2 9
Holzwickede 17.264 7.304 42% 82 11,2 3
Kamen 44.803 19.097 43% 134 7.0 7
Liinen 87.783 35.376 40% 718 20,3 1
Schwerte 48.523 20.802 43% 142 6,8 8
Selm 27.123 10.837 40% 86 7.9 6
Unna 66.652 27.493 41% 234 8,5 5
Werne 29.994 12.562 42% 167 13.3 2

Quelle: Kreis Unna, IT.NRW

Nach Aussagen von Marktexperten bestehen in der Kreisstadt auBer im hochpreisigen Segment noch deutli-
che Nachholbedarfe im Betreuten Wohnen. Dies trifft insbesondere auf das mittlere Preissegment mit rund
6,00 bis 8,00 Euro Nettokaltmiete (Neubaumietniveau) zu, denn in Unna existieren, wie bereits skizziert,
vor allem Angebote, die aufgrund der 6ffentlichen Férderung ein giinstiges Mietpreisniveau erzielen, sowie
hochpreisige Angebote bis zu 15,- Euro Nettokaltmiete. Fiir die Nachfragegruppe von Senioren, die auf-
grund ihres Einkommens keinen Zugang zu offentlich geférderten Wohnungen haben, sich aber hochpreisi-
ge Angebote nicht leisten kdnnen, bestehen derzeit kaum Moglichkeiten, betreutes Wohnen in Anspruch zu
nehmen.

Aber auch im unteren bzw. 6ffentlich geforderten Preissegment ist noch ein erhebliches Nachfragepotenzial
vorhanden, wie vorhandene Wartelisten belegen. Im hochpreisigen Segment der Seniorenresidenzen zeigt
die Auslastung des zweiten Neubauobjektes, dass der Markt momentan gesattigt ist und das neu errichtete
Angebot nicht mehr aufnehmen kann.
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Nachfragepotenzial im betreuten Wohnen

Im Folgenden wird das Potenzial fiir betreute Wohnungen mit niedrigschwelligem Betreuungsangebot fiir
die Stadt Unna berechnet.

« Im Rahmen der Analyse wird die Betrachtung auf die Zielgruppen der Personen in einem Alter ab 60
Jahren gerichtet. In Unna werden laut der verwendeten Bevélkerungsprognose im Jahr 2025 rund
20.600 Personen in diesem Alter leben.

« Die Wohnform des betreuten Wohnens richtet sich inshesondere an dltere Personen mit leichtem
Hilfebedarf bzw. mit ambulantem Pflegebedarf. Davon werden laut Pflegequoten im Jahr 2025 rund
1.200 Personen in Unna leben.?

 Die Haushaltsprognose hat fiir die Haushalte im Alter von 60+ Jahren ein Durchschnitt von 1,4
Personen pro Haushalt errechnet. Damit ergibt sich eine Zahl von 865 Haushalten.

+ Laut der Pflegestatistik des statistischen Bundesamtes werden derzeit rund 32 Prozent der
Pflegebediirftigen, die einen eigenen Haushalt fiihren, also nicht in Heimen wohnen, von ambulanten
Pflegediensten versorgt. Hierbei handelt es sich jedoch um eine Quote, welche den bundesdeutschen
Durchschnitt angibt und nicht zwischen landlichen und stadtischen Gebieten differenziert. Die Analyse
des Marktes fiir betreute Wohnungen in Unna hat ergeben, dass bereits aktuell eine sehr hohe
Nachfrage nach dieser Wohnform besteht. Vor dem Hintergrund, dass laut Pflegestatistik ein Trend hin
zur professionellen Pflege erwartet wird und fiir die Zukunft davon ausgegangen wird, dass die
Maglichkeiten zur familidren Pflege eingeschrankt werden, wird die Quote von 32 auf 50 Prozent
angehoben. In Unna betrifft dies somit im Jahr 2025 rund 432 Haushalte.

+ Stellt man diesem Potential die Zahl der vorhandenen und sich in Neuplanung befindlichen
Wohnungen in betreuten Wohnanlagen gegeniiber (234 WE), ergibt sich zukiinftig noch ein Potenzial
von 198 Wohnungen in betreuten Wohnanlagen. Rechnet man zudem die nicht am Markt
aufgenommenen 60 Service-Wohnungen der Indiso Cityresidenz vom vorhandenen Bestand ab, ergibt
sich bis 2025 zuziiglich der fiir 2011 anvisierten Neubauprojekte noch ein zusatzliches
Neubaupotenzial in Hohe von 258 Wohnungen im betreuten Wohnen.

Bei diesem Vorgehen werden Mieter und Eigentiimer gemeinsam betrachtet. Die Nachfrage konzentriert
sich bei dieser Angebotsform nicht nur auf den Nahbereich, d. h. auf eine Siedlung oder einen Stadtteil,
sondern bezieht sich auf die Gesamtstadt.

Des Weiteren sei auf folgende Entwicklungstrends hingewiesen, die das Wohnen im Alter beeinflussen kdn-
nen:

+ Marktexperten weisen auf eine spiirbare Gruppe von dlteren Haushalten hin, die ihr zu groB
gewordenes Eigenheim verkaufen, um ihre dritte Lebensphase in zentraler infrastrukturell gut
ausgestatteter Lage in Unna zu verbringen. Solange die Immobilien an jiingere Familien verkauft
werden kdnnen, wird diese Gruppe auch weiterhin am Markt zu finden sein. Neben der Méglichkeit,
betreutes Wohnen in einem der Wohnprojekte in Unna in Anspruch zu nehmen, duBern die ehemaligen
Hausbesitzer jedoch auch den Wunsch, in einer altersgerechten und barrierefreien Eigentumswohnung
ihren Lebensabend zu verbringen. Aus diesem Grund muss dieser Gruppe von Nachfragern ebenfalls
eine wichtige Bedeutung zugesprochen werden.

9 Die Pflegequoten wurden anhand der Pflegestatistik des Bundesministeriums fiir Gesundheit und Daten des statistischen Bundesam-
tes errechnet
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« Esist mit einer Spreizung der Kaufkraft dlterer Haushalte zu rechnen. Schon jetzt ist ein kleinerer Teil
dlterer Menschen auf Grundsicherung angewiesen, wahrend andere auch in vermégensbhezogener
Hinsicht ein hohes Kaufkraftniveau aufweisen. Beide Gruppen diirften kiinftig zunehmen: Eine
ausreichend private Altersvorsorge, gepaart mit geerbtem (Immobilien-)vermogen lasst die Gruppe
kaufkraftiger Senioren anwachsen, wahrend mangelnde private Vorsorge fiir das Alter voraussichtlich
eine neue Altersarmut hervorbringt.

+ Die Studie Wohntrends 2020 kommt zu dem Ergebnis, dass im Segment altengerechten Wohnens nur
mit einem vergleichsweise langsamen Vordringen neuer Technologien in den Wohnbereichen zu
rechnen ist - quasi durch die natiirliche Alterung jiingerer Pioniergruppen, die technische
Innovationen nutzen und im Markt etablieren. Fiir die Verbreitung des ambient assisted living und fiir
Smart Home Technologien wird es also noch etwas Zeit brauchen. Die Nachfrage nach technischer
Ausstattung konzentriert sich auf technische Losungen zur Erh6hung der hausinternen Sicherheit, d. h.
auf Sicherheits-Meldesysteme.

Kiinftige Nachfragepotenziale fiir altersgerechte Wohnungen

Zur Bedarfs- und Nachfrageermittlung von altersgerechten Wohnungen existieren bis dato keine Kennwerte,
die fiir Hochrechnungen verwendet werden kdnnen. Allerdings kann das Potenzial ndherungsweise umris-
sen werden. Die folgende Potenzialanalyse bezieht sich auf Wohnungen, welche die heutigen Standards von
barrierearmen Wohnungen erfiillen:

« Fiir die Nachfrageermittlung wird davon ausgegangen, dass Haushalte (Paare ohne Kinder und
Singles) im Alter von 60 bis 80 Jahren eine solche Wohnform préaferieren.

+ Die Zahl der Haushalte im Alter von 60 bis 80 Jahren betrdgt laut der Haushaltsprognose im Jahr 2025
rund 11.040 Haushalte. Die durchschnittliche Haushaltsgrée betrdgt in dem Alter rd. 1,4 Personen
pro Haushalt.

« Im Projekt "Umzugswiinsche und Umzugsmdoglichkeiten dlterer Menschen” im Auftrag der Schader-
Stiftung und des Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau wurde vom InWIS
detailliert das Umzugsverhalten und die Wohnwiinsche dlterer Menschen ab 60 Jahren anhand einer
bundesweiten Befragung dlterer Haushalte untersucht. Demnach duBerten 30 Prozent der Haushalte in
hochverdichteten Kreisen in Westdeutschland eine Umzugsbereitschaft, unabhdngig davon, ob sie
bereits schon einmal im Alter umgezogen waren.

+ (bertrigt man die Ergebnisse auf die Unnaer Haushalte und beriicksichtigt, dass innerhalb der
Gruppe der dlteren Haushalte die Lebensstilgruppe der resignierten Alteren diese Umzugsbereitschaft
nicht aufweist und folglich nicht einbezogen werden diirfen, so ergibt sich daraus eine Summe von
rund 3.083 Haushalten, die als potenzielle Nachfrager altengerechter Wohnalternativen in Frage
kommen.

+ Die Befragung ergab zudem, dass 40 Prozent der befragten Seniorenhaushalte eine normale Wohnung
ohne Dienstleistung bevorzugen. Ubertridgt man diesen Wert auf Unna, so erhilt man ein Potenzial von
1.233 Haushalten, die in Unna eine altersgerechte barrierearme Wohnungen ohne integriertes
Dienstleistungsangebot nachfragen wiirden.
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 In einem ndchsten Schritt wird diesem Potenzial die Zahl der vorhandenen altersgerechten
Wohnungen gegeniiber gestellt. Fiir die Stadt Unna existieren nur ndherungsweise Schatzungen iiber
den Bestand an altersfreundlichen und altersgerechten Wohnungen. So bestehen insgesamt 121
Wohnungen im Stadtgebiet, welche dieser Zweckbindung unterliegen und in den 1970er und 1980er
Jahren errichtet wurden. Konkrete Angaben zum Zustand liegen fiir diese Wohneinheiten jedoch nicht
vor, aufgrund des Baualters kann jedoch davon ausgegangen werden, dass diese Wohnungen nur in
Teilbereichen als barrierearm bezeichnet werden kdnnen. Dariiber hinaus existieren laut Angabe der
Stadt Unna insgesamt 300 Zwei-Raum-Wohnungen im offentlich geférderten Bestand, die im
Erdgeschoss liegen und daher fiir die Zielgruppe der dlteren Personen in Betracht kommen und als
altersfreundlich bezeichnet werden kénnen. In der Gartenvorstadt wurden des Weiteren laut Angabe
der Stadt Unna von der UKBS insgesamt drei Hochhduser modernisiert, die als barrierearm bezeichnet
werden kdnnen. Die Summe dieser Wohnungen liegt laut gutachterlicher Schatzung bei etwa 600
Wohneinheiten und damit deutlich unter der gebildeten Summe der Haushalte, die laut Berechnung
eine altersgerechte Wohnung ohne integriertes Dienstleistungsangebot in Anspruch nehmen wiirden.
Aus diesem Grund kann fiir dieses Teilsegment ein deutlicher Nachholbedarf von mindestens 600 bis
700 Wohneinheiten konstatiert werden, inshesondere vor dem Hintergrund, dass nur ein kleiner Teil
der beschriebenen barrierearmen Wohnungen den aktuellen Standards und Bediirfnissen dlterer
Personen entspricht.

« Altersgerechte Wohnungen lassen sich im Bestand zwar in den seltensten Féllen barrierefrei
nachriisten, haufig reichen aber schon kleinere UmbaumaBnahmen aus (z.B. im Bad oder eine Rampe
im Hauseingang), um eine barrierearme Wohnsituation herzustellen. Das ausgewiesene Potenzial
kann daher keineswegs mit einem kiinftigen Neubaupotenzial gleich gesetzt werden.

8.1.1 Handlungsempfehlungen im Betreuten Wohnen

Bei der Berechnung des Nachfragepotenzials im betreuten Wohnen wurde fiir die Stadt Unna ein Neubau-
bedarf in H6he von 200 bis 260 zuséatzlichen Wohneinheiten bis zum Jahr 2025 ermittelt. Die Mengeneffek-
te zur Deckung des Nachfragepotenzials sind sowohl im Neubau als auch im Bestand in mehreren Wohnan-
lagen zu entwickeln. Im Neubau und im Bestand sind hierbei zwei wichtige Schwerpunkte zu setzen:

« Ein Fokus sollte auf das giinstige Preissegment gesetzt werden, welches sich bis zu einem Preis von
etwa 6,00 Euro/gm (Nettokaltmiete) erstreckt. Bisherige Neubauprojekte in der Stadt Unna haben
gezeigt, dass in diesem Segment ein deutlicher Nachfrageiiberhang besteht, der sich aller Voraussicht
nach in Zukunft noch vergroBern wird. Insbesondere 6ffentlich geférderte Wohnungen, welche sich
hinsichtlich der WohnungsgréBe an den Kosten der Unterkunft orientieren, stehen hierbei besonders
im Zentrum der Nachfrager. Kiinftige Planungen im betreuten Wohnen sollten sich daher ebenfalls an
diesen Richtlinien orientieren, um preisgiinstige Angebote an Wohnungen mit einer GroBe bis etwa 65
gm entwickeln zu kénnen. Die Errichtung von Ein-Raum-Wohnungen ist zu vermeiden, da sie nicht der
Préferenz der Nachfrage entspricht. Eine niedrige Grundbetreuung, welche in einer giinstigen
Betreuungspauschale miindet, ist in diesem giinstigen Preissegment von wichtiger Bedeutung.

+ Ein weiterer Schwerpunkt sollte bei der Planung von neuen Wohneinheiten im betreuten Wohnen auf
das mittlere Preissegment gesetzt werden, welches einen Preis von etwa 6,00 Euro/qm bis etwa 8,00
Euro/gm (Nettokaltmiete) umfasst. Die Angebotsanalyse der Stadt Unna hat gezeigt, dass neben
giinstigen Angeboten, die sehr stark nachgefragt werden, derzeit keine Wohnungen im mittleren
Preissegment angeboten werden. Ahnlich wie im preisgiinstigen Segment sollte auch in diesem
Teilsegment eine niedrige Grundbetreuung angestrebt werden, welche jedoch mithilfe eines breiten
Angebots an Wahlleistungen, die auf Wunsch hinzu gebucht werden kdnnen, erweitert werden kann.
Wohnungen fiir Paare und Singles mit zwei bis drei Zimmern und einer Grole von bis zu 70 qm
kdnnen in diesem Preissegment als nachfragegerecht bezeichnet werden.
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« Im hochpreisigen Segment ist kurz- bis mittelfristig von einem Neubau abzuraten, da die aktuellen
Angebote im Neubau aufgrund des hohen zu entrichtenden Mietpreises nur sehr verhalten nachgefragt
werden.

Bei der Verwirklichung von Wohnprojekten im Betreuten Wohnen ist es in allen Preissegmenten von Bedeu-
tung, unterschiedliche Betreuungsleistungen anzubieten, welche sich an den unterschiedlichen Bediirfnis-
sen der dlteren Personen orientieren. Ein niedriger Grundservice, der auf Wunsch auf weitere Leistung er-
weiterbar ist, und auch tempordre und kurzfristige Leistungen umfasst, stellen eine flexible Moglichkeit
dar, sich an den d@ndernden Bediirfnisse der Zielgruppe zu orientieren.

Als vorteilhaft erweisen sich bei der Verwirklichung neuer Projekte integrierte Standorte in zentralen Lagen
der Stadt Unna, welche eine fuBlaufige Erreichbarkeit des Versorgungsangebotes gewahrleisten. Das Ver-
sorgungsangebot sollte {iber die reine Lebensmittelversorgung hinausgehen und auch medizinische Ange-
bote (Apotheke, prakt. Arzt) sowie Dienstleistungen in Form einer Sparkasse, einer Poststelle, eines Opti-
kers, einer FuBpflege umfassen. Auch die Ndhe zu Pflegeheimen oder einem Pflegediensthiiro erweist sich
als vorteilhaft, sollten potenzielle Bewohner eines Wohnprojekts kiinftig auf Hilfe und Pflege angewiesen
sein. Infrastrukturell gut ausgestattete Wohnlagen finden sich in der Stadt Unna z. B. in Massen im Bereich
der Massener BahnhofstralRe, in der Unnaer Innenstadt sowie in Kénigsborn im Bereich der Kamener Stra-
Be.

Auch im Bereich des Betreuten Wohnens sollten unterschiedliche Angebote geschaffen werden. Der Schaf-
fung von Nischenprodukten, als Beispiel sei an dieser Stelle die Wohnform der Demenz-WGs genannt, ist in
diesem Zusammenhang eine wichtige Bedeutung zuzusprechen. In der Stadt Unna weist dieses Thema be-
reits einen wichtigen Stellenwert auf. So befinden sich in der Stadt derzeit insgesamt vier Einrichtungen
mit 41 Pldtzen. Kleine Wohngruppen mit nicht mehr als 12 Personen (da eine groBere Einrichtung andern-
falls unter das Heimgesetz fallen wiirde), in denen jeder Bewohner iiber einen eigenen Schlafraum und ein
eigenes Badezimmer verfiigen sollte, die mit eigenen Mobeln ausgestattet werden kdnnen, kdnnen in die-
sem Teilsegment als nachfragegerecht bezeichnet werden. Gemeinsame Aufenthaltsrdume, in denen Platz
zur Kommunikation der Bewohner besteht, sind dhnlich wie im Betreuten Wohnen auch bei Pflege-WGs von
enormer Bedeutung. Aufgrund der oftmals erh6hten Pflegebediirftigkeit der Bewohner einer solchen Wohn-
form sind Kooperationen, zum Beispiel mit Einrichtungen wie Caritas oder der Diakonie, erstrebenswert.

8.1.2 Handlungsempfehlungen im altersgerechten Wohnen

Die Mengeneffekte zur Deckung des Nachfragepotenzials nach altersgerechten Wohnungen ohne integrier-
tes Dienstleistungsangebot sind ohne einen Umbau im Wohnungsbestand nicht zu realisieren. Der zukiinfti-
ge Bedarf von mindestens 600 Wohnungen ist zu mindestens zwei Dritteln durch Umbau und Anpassungs-
maBnahmen im Bestand zu decken. Somit bleiben rund 200 Wohneinheiten, deren Bedarf bis zum Jahr
2025 durch unterschiedliche NeubaumaBnahmen (Miet-/Eigentumswohnungen) gedeckt werden sollte. Im
Schnitt sollten im Rahmen des Geschosswohnungsneubaus pro Jahr rd. 13 altersgerechte Wohnungen fiir
die Zielgruppe der Senioren ab 60 Jahre errichtet werden.

Im Bereich des Wohnungsneubaus ist sowohl das Segment der Mietwohnungen als auch der Markt fiir Ei-
gentumswohnungen abzudecken, um auch die Zielgruppe der dlteren Menschen anzusprechen, die vom
groRziigigen Eigenheim in die kleinere Eigentumswohnung ziehen mdchten.

Generell sollte bei dem Neubau von seniorengerechten Wohnungen darauf geachtet werden, dass die Woh-
nungen in iibersichtlichen, klein dimensionierten Gebduden mit ca. 10 bis 30 Wohneinheiten angeboten
werden. Zu empfehlen sind eingestreute und dispers im Siedlungsgebiet verteilte, kleinere Wohnanlagen
zur Beforderung eines generationsiibergreifenden Zusammenlebens. Die Ndhe zu Infrastrukturen ist ein
unverzichtbares Kriterium, das den Bewohnern kurze Wege und somit andauernde Selbststandigkeit in der
Fiihrung des Haushalts gewdhren soll.
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Eine Barrierefreiheit nach Din-Norm 18040-2 ist bei der Schaffung von altersgerechten Wohnungen zwar
nicht erforderlich; je weniger Barrieren jedoch bestehen, desto besser sind alltdgliche Anforderungen an
das Wohnen zu bewidltigen. Dariiber hinaus ist beim Neubau von altersgerechten Wohnungen darauf zu
achten, ein abgetrenntes Schlafzimmer zu verwirklichen. Generell ist aber festzuhalten, dass der Schnitt
einer Wohnung, bzw. das zur Verfiigungsstellen von geniigend Bewegungsfliachen wichtiger ist als die reine
GroBe einer Wohnung.

Die Barrierereduzierung fangt des Weiteren schon vor der Wohnung an. Schwellen und Hindernisse auBer-
halb des Gebdudes erschweren den Alltag und sollten insbesondere beim Neubau von Gebduden vermieden
werden. Haus- und Wohnungseingdnge mit schwellenfreiem Zugang sind dariiber hinaus ideal, um eine
langfristige Selbststandigkeit des dlteren Personenkreises zu gewdhrleisten. Auch fiir Treppenhduser und
Flure bestehen Mdglichkeiten, ein moglichst hohes MaRB an Barrierefreiheit zu sichern. Lifte, Rampen und
Treppenlifte stellen hierbei beispielhafte MaBnahmen dar, welche beim Neubau von altersgerechten Woh-
nungen in der Planung mit bedacht werden sollten.

Auch innerhalb der Wohnung existieren oftmals Hindernisse und Barrieren, welche die Bewegungsfahigkeit
dlterer Personen einschranken und beim Bau neuer Wohnungen vermieden werden kdnnen. So haben dltere
oder bewegungseingeschrankte Personen insbesondere in kleinen Zimmern die groBten Probleme. Als Bei-
spiel sei an dieser Stelle das Badezimmer genannt, welches beim Neubau von Wohnraum nicht nur gro
genug dimensioniert sein sollte, um ausreichend Bewegungsflache zu gewdhrleisten, sondern dariiber hin-
aus in puncto Funktionalitat und Sicherheit geplant werden sollte. Hierbei sind schon kleine MaBnahmen,
wie z.B. das Anbringen von Haltegriffen sinnvoll.

Beim Neubau von altersgerechten Wohnungen stehen jedoch nicht nur die umsetzbaren MaBnahmen im
Vordergrund, welche sich iiber eine groBe Bandbreite von Moglichkeiten erstrecken. Wie Gesprdche mit
Marktexperten gezeigt haben, ist inshesondere das Angebot an kostengiinstigen und mittelpreisigen, al-
tersgerechten Wohnungen im normalen Wohnungsbestand und in betreuten Wohnformen sehr knapp. Die
Schaffung von niedrigpreisigen und quartiersnahen Wohnmaglichkeiten, welche zum einen eine
Bezahlbarkeit und zum anderen einen Bezug zum Lebensraum der Betroffenen gewdhrleisten, stellt somit
ein wichtiges kiinftiges Handlungsfeld dar. Die Bedeutung dieses Handlungsfeldes zeigt sich an der stei-
genden Anzahl an einkommensschwachen Haushalten. Die Schaffung altersgerechter Wohnméglichkeiten in
Form barrierearmer Wohnungen und Wohneinheiten im betreuten Wohnen im unteren Preissegment, welche
den Anforderungen der festgelegten Kosten der Unterkunft entsprechen, hat somit eine immer wichtiger
werdende Bedeutung.

Neben dem Wohnungsneubau sollten der Umbau und die Anpassung des bestehenden Wohnraums gleicher-
malen im Fokus stehen. Mit zunehmendem Alter wird die eigene Wohnung immer mehr zum Lebensmittel-
punkt. Insbesondere fiir dltere Menschen, die bereits seit mehreren Jahrzehnten in ihrem angestammten
Quartier wohnen und leben, ist ein Umzug in eine neue Wohnung oftmals nicht erstrebenswert. Eine Alter-
native ist der Umbau und die Anpassung der eigenen Wohnung. Manahmen, welche die Aufrechterhaltung
des selbststandigen Lebens gewdhrleisten, konnen den Umzug in eine ungewohnte Umgebung ersparen und
das selbstbestimmte Leben im eigenen Zuhause ermoglichen. An dieser Stelle ist anzumerken, dass eine
altersgerechte Anpassung des bestehenden Wohnraums nicht nur den &dlteren Bewohnern zu Gute kommt,
sondern allen Altersgruppen das Wohnen und Leben erleichtert. So erfreuen sich beispielsweise auch Fami-
lien mit Kinderwagen iiber einen stufenlosen Haus- oder Wohnungseingang und ein Bad, in dem es ausrei-
chend Bewegungsflachen gibt, erleichtert allen Altersgruppen die Nutzung. Auch Menschen mit korperli-
chen Einschrankungen, egal welchen Alters, profitieren von einer Anpassung des Wohnraums.

Um Kosten zu sparen, bietet es sich in vielen Féllen an, alters- oder behindertengerechte UmbaumaBnah-
men mit ohnehin notwendig werdenden Modernisierungsaktivitdten zu verbinden. Hierbei ergibt sich nicht
nur der Vorteil der Kostenersparnis, sondern es ldsst sich auf der anderen Seite auch vermeiden, dass zum
Beispiel Grundrissverdanderungen durchgefiihrt werden, welche im Nachhinein nicht mehr an die Bediirfnis-
se Alterer oder mobilititseingeschrénkter Personen anpassbar sind.

148



Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Unna r\\
} INWIS
| | 1IvVvViD

Zusammenfassend ldsst sich an dieser Stelle festhalten, dass es hinsichtlich der Schaffung altersgerechter
Wohnungen durch WohnraumanpassungsmalBnahmen und Wohnungsumbau von absoluter Notwendigkeit
ist, dass dies nicht ausschlielich von Wohnungsunternehmen getragen werden kann. So sind auch private
Eigentiimer gefordert, ihre Wohnungshestdnde an die verdnderten Marktbediirfnisse und die besonderen
Anspriiche &lterer und/oder mobilitdtseingeschrankter Personen anzupassen. Bekannt ist jedoch, dass Um-
baumaBnahmen von privaten Einzeleigentiimern in der Regel nur sehr verhalten durchgefiihrt werden. Der
Stadtverwaltung Unna kommt daher nach wie vor die Aufgabe zu, im Rahmen ihrer Méglichkeiten die Wohn-
raumanpassung bei privaten Eigentiimern zu fordern. Hierbei kann fiir die Zielgruppe ein transparenter
Uberblick iiber finanzielle Férderméglichkeiten (KfW, Wohnraumférderprogramm NRW 2014-2017, Kran-
kenkassen) ebenso hilfreich sein wie eine breite Kommunikation von Best-Practice-Beispielen, beispiels-
weise iiber die Bekanntmachung von bereits umgesetzten und bedarfsgerechten MaBnahmen in der Stadt
Unna auf der stadtischen Homepage.

Die bisherigen Erfahrungen, welche die Stadt Unna im Neubau von altersgerechten Wohnprojekten gemacht
hat, zum Beispiel bei der Verwirklichung des Mehrgenerationen-Projekts oder bei der Schaffung von Pflege-
WGs, konnen fiir kiinftige, folgende Projekte genutzt werden. Mit der Koordinierungsstelle fiir Neue Wohn-
formen und dem Dachverein "Neue Wohnformen Unna e.V." verfiigt die Stadt Unna bereits iiber Beratungs-
instanzen, welche neue Wohnprojekte begleiten und bei der Realisierung beraten kdnnen. Bei der Schaf-
fung neuer, altersgerechter Wohnformen sollte jedoch beachtet werden, egal ob es sich um barrierefreie
Wohnungen oder betreute Wohnformen handelt, dass zum einen die Nahe zum angestammten Quartier fiir
potenzielle Bewohner von enormer Wichtigkeit ist, um Strukturen aufrecht erhalten zu kénnen, sowie zum
anderen die Nahe zu infrastrukturellen Angeboten, um eine moglichst langfristige selbststandige Versor-
gungssicherheit zu gewahrleisten.

Ausgewdhlte Neubauplanungen der vergangenen Jahre

Angesichts des deutlichen Nachholbedarfs in Unna im Segment der Wohnformen im Alter wurden seit 2010
Wohnprojekte fiir Seniorinnen und Senioren geplant, welche sich sowohl an die Zielgruppe der Nachfrager
von betreuten Wohnungen als auch an die Nachfrager von altersgerechten Wohnungen ohne integriertes
Dienstleistungsangebot richteten. Konkret handelt es sich hierbei um drei Projekte an den Standorten Ko-
nigsborn und Massen, welche im Folgenden kurz dargelegt werden sollen.

Vor dem Hintergrund, dass altersgerechte Wohnungen in Unna unter Beriicksichtigung des unteren und
mittleren Preissegments auf eine gefestigte Nachfrage treffen werden, wurde geplant, mithilfe des Inves-
tors AWO an der GrillostraBe in Unna-Konigsborn 22 Seniorenwohnungen im Neubau und durch Anpas-
sungstatigkeiten im Bestand zu verwirklichen. Konkret sollte hierbei das bestehende Biirgerhaus, welches
als Schulgebdude konzipiert wurde, einer neuen Nutzung zugefiihrt und durch einen Neubau ergdnzt wer-
den. Im bestehenden Gebdude sollten nach dem Umbau insgesamt neun barrierearme Wohnungen fiir Seni-
oren entstehen, welche an Gemeinschaftsraume und -flaichen im Erdgeschoss angegliedert worden waren.
Hinter dem ehemaligen Schulgebdude bzw. Biirgerhaus war geplant, einen dreigeschossigen Neubau zu
verwirklichen, in dem insgesamt 13 Seniorenwohnungen entstehen sollten. Insgesamt wurden so 22 senio-
rengerechte Wohnungen mit einer Wohnfldche von 47 bis 68 qm erbaut, welche den Kriterien des Qualitats-
siegels "Betreutes Wohnen fiir dltere Menschen NRW" entsprechen sollten. Ein dhnliches Projekt wurde im
Stadtteil Kénigsborn bereits durch die UKBS realisiert. Aufgrund der sehr hohen Nachfrage nach den beste-
henden Wohnungen handelte es sich bei dem geplanten Wohnprojekt aus gutachterlicher Sicht um ein be-
darfsgerechtes Vorhaben, welches eine sinnvolle Erganzung des Wohnraumes in Kénigsborn darstellte. Als
positiv stellte sich neben dem Ziel, ein kostengiinstiges Angebot im unteren Preissegment zu verwirklichen,
auch die Lage des Wohnprojektes dar, da in fuBlaufiger Entfernung alle Einrichtungen des tdglichen Bedarfs
vorzufinden waren.

149



Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Unna

rﬁ INWIS

Abbildung 78: Standortes des Baugebiets "GrillostraBe"
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Quelle: Kartengrundlage OpenStreetMap, eigene Bearbeitung

In nur etwa zwei Kilometer Entfernung vom Falke-Geldande, welches das zweite geplante Neubauprojekt
darstellte (das bereits in Kapitel 5.3.1 vorgestellt wurde und hier nur kursorisch Erwdhnung findet), befin-
det sich im Stadtteil Massen der Standort "Nordstralle", an dem die Erstellung eines Mietobjektes mit ins-
gesamt acht barrierefreien Wohnungen fiir Seniorinnen und Senioren beabsichtigt war. Bei dem Baugebiet
handelte es sich um eine stadtebauliche Arrondierung zwischen den Siedlungssplittern an der NordstralRe
und dem ehemaligen Bahndamm im Westen, in der insgesamt 18 Wohneinheiten entstehen sollten. Die Lage
des Baugebiets am westlichen Rande des Stadtteils Massen zeichnete sich, dhnlich wie die geplante Bebau-
ung des Falke-Geldndes, durch eine noch fuBlaufig erreichbare Anbindung an die infrastrukturellen Einrich-
tungen des Nebenzentrums Massen sowie an den S-Bahn-Haltepunkt der Linie Unna-Dortmund aus und
stellte im Zuge der zunehmenden Bedeutung an altersgerechten Wohnungen aus gutachterlicher Sicht eine
gute Ergdanzung des Wohnstandortes Unna-Massen dar.
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Abbildung 79: Standort des Baugebiets "NordstraBe"
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9. Kleinriiumige Betrachtung von Wohnstandorten

Im Fokus des folgenden Kapitels stehen drei Wohnquartiere in Unna, welche in den obigen Ausfiihrungen
und Kartendarstellungen bereits hervorgehoben und in dem folgenden Analyseschritt ndher betrachtet wer-
den sollen. Hierbei handelt es sich um die Standorte "Gartenvorstadt", "Berliner Allee" und "Mitte 2", wel-
che zum Teil bereits im Fokus der Stadtentwicklungsplanung der Stadt Unna standen und in denen Hand-
lungsbedarf hinsichtlich der Wohnqualitdten erkannt wurde.

9.1. Standort "Gartenvorstadt"

Bei dem Quartier "Gartenvorstadt" handelt es sich um einen Wohnstandort siidlich der Unnaer Stadtmitte,
welcher im Norden durch die BundesstraBe B1, im Siiden durch die Autobahn 44, im Westen durch das
Wohngebiet "Kastanienhof" und im Osten durch die Hertinger Strale begrenzt wird und sich durch eine
durchmischte Bebauungsstruktur auszeichnet. Das Quartier zeichnet sich durch einen hohen Anteil an
Wohngeb&uden aus, welche in den 1950ern bis 1970ern entstanden sind. Es befinden sich sowohl frei ste-
hende Einfamilienhduser und Doppelhaushélften als auch Reihenhduser, Gartenhofhdauser und Mehrfamili-
enhduser als Zeilen- und Punktgebduden mit bis zu neun Geschossen innerhalb des Quartiers. Der Bereich
um den "Buchenhof" zeichnet sich dariiber hinaus durch eine Neubebauung mit verschiedenen Ein- und
Mehrfamilienhdusern aus. Die insgesamt 1.800 Wohneinheiten befinden sich in 628 Gebduden und damit
zu groBen Teilen in den mehrgeschossigen Mietwohnungsgebduden der vor Ort ansdssigen Wohnungsun-
ternehmen. So sind etwa 40 Prozent der Wohneinheiten in Besitz der Wohnungsunternehmen LEG Wohnen
NRW, der Ruhr-Lippe Wohnungsgesellschaft mbH und die UKBS Unnaer Kreis-Bau- und Siedlungsgesell-
schaft mbH.

Abbildung 80: Abgrenzung des Standortes "Gartenvorstadt"

N

Quelle: Kartengrundlage Open Street Map, eigene Bearbeitung und Fotos

Die Planung und Entwicklung des Standortes begann bereits in den 1960er Jahren. Die isolierte Lage, die
Altersstruktur, welche eine Uberalterung erkennen lésst, das Image und die soziale Zusammensetzung des
Standortes haben bereits in jiingster Vergangenheit Verdnderungsprozesse erwarten lassen, welchen die
Stadt Unna gemeinsam mit den Bewohnern und Eigentiimern im Quartier entgegengetreten ist. So steht das
Gebiet bereits seit 2005 im Fokus, da in diesem Jahr durch InWIS eine Befragung dlterer Menschen in Unna
durchgefiihrt wurde, um Hinweise fiir wohnungswirtschaftliche und kommunalpolitische Handlungsfelder
zu identifizieren. Innerhalb der Ergebnisse der Befragungsauswertungen konnten fiir den Bereich der Gar-
tenvorstadt im Vergleich zur Gesamtstadt Abweichungen hinsichtlich der Wohnzufriedenheit konstatiert
werden, welche im Anschluss dazu gefiihrt haben, dass ein Arbeitskreis aus Vertretern der Stadt Unna und
den vor Ort ansdssigen Wohnungsunternehmen gebildet wurde. Eine schriftlich durchgefiihrte Haushaltsbe-
fragung in der Gartenvorstadt vertiefte die ersten Ergebnisse aus 2005 und deckte Handlungsbedarf in
verschiedenen Tatigkeitsfeldern auf, darunter unter anderem hinsichtlich der Sauberkeit und der Gestal-
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tung des Wohnumfeldes, im Bereich Sport/Kultur/Schule sowie beziiglich des Images des Standortes. Im
Ergebnis wurden Ziele fiir die Weiterentwicklung des Standortes "Gartenvorstadt" formuliert, bei denen die
Starkung der Vernetzung vor Ort und die Nutzung vorhandener Potenziale und Ressourcen im Vordergrund
standen. Aufgegriffen wurden die Handlungsfelder und Ziele vom neu gehildeten Initiativkreis "Zukunft
Gartenvorstadt", an dem sich unter anderem die vor Ort ansdssigen Wohnungsunternehmen beteiligen.
Durch die Entwicklung eines abgestimmten MaBnahmenkonzeptes, welches sowohl langfristige als auch
kurzfristige MaBnahmen enthalt, soll die Zukunftsfahigkeit des Standortes erhalten und verbessert werden.

Bei dem folgenden Steckbrief des Standortes "Gartenvorstadt" werden sowohl die Ergebnisse aus dem
Quartierscheck als auch die Auswertungen des Immobilienscouts24 betrachtet, um im Anschluss daran die
wesentlichen Starken und Schwachen bzw. Potenziale und Restriktionen des Standortes darzulegen.

Wesentliche Erkenntnisse aus dem QuartiersCheck

In der folgenden Grafik sind die wesentlichen Erkenntnisse aus dem QuartiersCheck, welcher die Themen-
felder "Stadtebau", "Sozialstruktur”, "Verkehrliche Anbindung", "Infrastruktur" und "Belastungen und Be-
eintrachtigungen" abdeckt, dargestellt. Deutlich wird, dass in allen Kategorien auBer der verkehrlichen
Anbindung leicht unterdurchschnittliche Bewertungen erzielt wurden. Hinsichtlich des Stddtebaus ldsst
sich festhalten, dass dies auf die verdichtete Bebauung mit Eigenheimbereichen und mehreren hochge-
schossigen Gebduden zuriickzufiihren ist, welche sich in sehr durchmischten Modernisierungszustand be-
finden. Die Ausstattung und der Modernisierungszustand differieren hierbei deutlich nach dem Baualter der
Objekte und den bereits durchgefiihrten MaBnahmen. Wahrend an mehreren Stellen bereits Investitionen
der Wohnungseigentiimer erkennbar sind (so zum Beispiel an den hochgeschossigen Wohngebduden an der
AhornstraRe, die sich in Besitz der UKBS Unnaer Kreis-Bau- und Siedlungsgesellschaft mbH befinden), zei-
gen sich an anderer Stelle inshesondere hinsichtlich der energetischen Modernisierung deutliche Hand-
lungshedarfe.

Auch der erhdhte Anteil an Arbeitslosen und Personen in Bedarfsgemeinschaften fiihrt am betrachteten
Standort zu einer leicht unterdurchschnittlichen Bewertung in der Sozialstruktur. An anderer Stelle wird
zum Thema Sozialstruktur auf die hohe Bindung der Bewohner an ihren Stadtteil und ihr iiberdurchschnitt-
lichen ehrenamtlichen Engagement verwiesen, beim QuartiersCheck wurden ausschlieBlich statistisches
Datenmaterial verarbeitet.

Wahrend sich die verkehrliche Anbindung als sehr gut darstellt, da sowohl die Ndahe zu den Autobahnen A1
und A44 und an die Verkehrsachsen B1 und L678 als auch die Anbindung an das OPNV-Netz gegeben ist,
zeichnet sich die infrastrukturelle Ausstattung im Vergleich zur Gesamtstadt durch ein unterdurchschnittli-
ches Angebot aus. In der Gartenvorstadt befinden sich mehrere kleine Ladenlokale, die jedoch nur eine
unterdurchschnittliche Qualitdt aufweisen. Inshesondere die Nahversorgung der Bewohner erfolgt aus die-
sem Grund {iber benachbarte Quartiere, zum Beispiel iiber das westlich angrenzende Gebiet "Kastanien-
hof". Wenngleich der hohe Griinflachenanteil des Quartiers "Gartenvorstadt" als positiv benannt werden
kann, zeigen sich im 6ffentlichen Raum deutliche Mangel, welche sich in Verschmutzungen, {iberlaufenden
Miillcontainern und Graffitis ausriicken. Belastungen und Beeintrdachtigungen ergeben sich dariiber hinaus
aus hinsichtlich der hochgeschossigen Wohngebdude, welche eine deutliche stddtebauliche Dominante
darstellen. Auch der im siidlichen Teil deutlich zu vernehmende Ldrm der Autobahn 44 fiihrt in dieser Kate-
gorie zu einem schmalernden Einfluss auf die Bewertung.
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Abbildung 81: Gesamtbewertung des Quartiers "Gartenvorstadt"
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Quelle: Eigene Darstellung

Wesentliche Erkenntnisse aus der Analyse der InmobilienScout24-Daten

Zur Darstellung der kleinteiligen Angebotsstruktur wurden die Objekte, die bei ImmobilienScout24 zwi-
schen 2007 und Mitte 2010 eingestellt wurden, kleinrdumig ausgewertet und aufbereitet. Zu beachten ist
hierbei, dass einer der gréliten Mietwohnungsanbieter im Quartier, die UKBS Unnaer Kreis-Bau- und Sied-
lungsgesellschaft mbH, dieses Internetportal nicht zur Vermarktung ihrer Wohnungen nutzt, somit auch ihr
Angebot nicht in die Auswertung einbezogen wurde.

Unterscheidet man das Wohnangebot in der Gartenvorstadt nach den Segmenten, so besteht das groRte
Angebot bei den Mietwohnungen, welche im Zeitraum 2007 bis Mitte 2010 mit knapp 40 Prozent den groRB-
ten Anteil ausgemacht haben. Eigentumswohnungen bilden einen d@hnlichen Anteil am Gesamtwohnungsan-
gebot, wahrend Eigenheime anteilsmdBig mit etwa 27 Prozent am wenigsten vertreten sind. Ein GroBteil
der Angebote an Eigentumswohnungen innerhalb des Quartiers Gartenvorstadt ldsst sich in der Ahornstra-
Be und BuchenstraBe verorten, die sich durch eine dichte Bebauung mit einigen in den 1960ern entstande-
nen, hochgeschossigen Wohngeb&duden auszeichnen.

Abbildung 82: Struktur der bei 1524 angebotenen Objekte am Standort "Gartenvorstadt"
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Quelle: Immobilienscout24,  eigene Darstellung © InWIS Forschung & Beratung GmbH 2011

Bei der folgenden Zusammenstellung der IS24-Angebote handelt es sich um ein Profil fiir die Mietwohnun-
gen im Bereich der Gartenvorstadt. Marktkenner weisen darauf hin, dass das Ergebnis giinstiger ausfallen
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wiirde, wenn das Wohnungsangebot der UKBS Unnaer Kreis-Bau- und Siedlungsgesellschaft mbH einbezo-
gen wiirde, da das Unternehmen seinen dortigen Bestand weitgehend modernisiert hat.

In dem Profil ist deutlich zu erkennen, dass das Preisniveau mit 4,75 Euro/gm erheblich unter dem gesamt-
stadtischen Durchschnitt liegt und es sich im Stadtteilvergleich um das zweitniedrigste Preisniveau han-
delt. Aufgrund des erh6éhten Anteils an Wohnungen, welche in den 1950ern bis 1970ern am Standort ent-
standen sind, kann der Anteil an neuwertigen im Vergleich mit der Gesamtstadt als unterdurchschnittlich
bezeichnet werden. Hervorzuheben ist dariiber hinaus der hohe Anteil an Drei- und Vierzimmer-
Wohnungen, welche nach Auswertung der IS24-Angebote etwa 80 Prozent des gesamten Mietwohnungsan-
gebots ausmachen.

Tabelle 58: Profil Mietwohnungen am Standort "Gartenvorstadt"

Gebdudebezeichnung Angebote Anteilig

Durchschnittliches Preisniveau: 4,75 €/qm Wfl.

Baujahr

Bis 1969 35 21%
1970 bis 1989 18 11%
Ab 1990 62 38%

WohnungsgroBe in qm

Unter 60 28 17%
60 bis unter 75 29 18%
75 bis unter 90 36 22%
90 und mehr 29 43%

Zimmeranzahl

1und 2 8 19%
3 17 40%
4 und mehr 17 41%
Ausstattung

Balkon 21 50%
Garten 1 2%

Quelle: Immobilienscout24-Datenbank, Angebote zwischen 2007 und Mitte 2010

Die Nachfragesituation ldsst sich in den drei Marktsegmenten wie folgt charakterisieren:

« Mietwohnungen: Mit Ausnahme der Bestdande der UKBS Unnaer Kreis-Bau- und Siedlungsgesellschaft
mbH kennzeichnet sich der Mietwohnungsmarkt durch eine Nachfrageschwache. Ein relativ giinstiges
Preisniveau kann Méngel im Erhaltungszustand der Wohnungen (71% der Angebote) und durchmischte
Nachbarschaftsstrukturen nicht kompensieren. Die weitgehend modernisierten Bestande der UKBS
sind demgegeniiber gut nachgefragt. Im Image des Wohnquartiers ist jedoch laut Marktexperten
zwischen dem Innen- und dem AuBBenimage zu unterscheiden: So bewerten Bewohner des Quartiers
die Qualitdten des Stadtteils deutlich positiver als Bewohner anderer Stadtteile, sie haben im Laufe
der Jahre auch die positiven Seiten der Gartenvorstadt, die sich nicht auf den ersten Blick zeigen,
kennen und schétzen gelernt. Dies duBert sich z. B. in einer spiirbaren Stadtteilbindung. Die
durchmischten Nachbarschaftsstrukturen diirften daher vornehmlich von "Auswartigen" als
besonderer Nachteil wahrgenommen werden.
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« Eigentumswohnungen. Trotz des sehr geringen Kaufpreises von durchschnittlich 810 EUR/gm

Wohnfldche ist auch in diesem Segment eine Marktschwéache zu verzeichnen. Ursachen hierfiir sind ein
zu hoher Anteil an Ein- und Zweiraumwohnungen (40 Prozent des Angebotes), Ausstattungs- und
Modernisierungsmangel (60 Prozent der Angebote) sowie im komplexen Wohnungsbau die
vorzufindenden einfachen baulichen Strukturen.

Die Gartenvorstadt umfasst ein kleines und attraktives Eigenheimangebot. Preiswerte, kleinere
Bestandsobjekte mit einem guten Preis-Leistungs-Verhdltnis konnen gewisse Nachteile der Wohnlage
durchaus kompensieren.

Starken und Schwichen, Potenziale und Restriktionen des Quartiers

Zusammenfassend sind fiir die Gartenvorstadt folgende Potenziale bzw. Starken aufzufiihren:

« Vorteilhaft ist die Nahe zu Quartieren mit guter infrastruktureller Ausstattung (Beispiel:

Nahversorgungsschwerpunkt Kastanienhof).

Eine Grundversorgung in Form von Kindergdrten, Gesamtschule, Gemeindezentrum ist vorhanden. Es
besteht eine familienfreundliche Grundausrichtung des Stadtteils durch Betreuungs- und
Bildungsangebot fiir Kinder und ein Angebot groRerer Wohnungen.

Es existiert eine gute verkehrliche Anbindung fiir den MIV und an den innerstidtischen OPNV.

Es handelt sich um einen attraktiven Eigenheimstandort, das Angebot dlterer Eigenheime ist gut
nachgefragt.

Es ist im Stadtteil ein hohes biirgerschaftliches Engagement in der Bewohnerschaft zu konstatieren. In
Folge ist auch die Stadtteilbindung ausgepragter und die Belegungsstrukturen von geringerer
Fluktuation geprdgt als in vergleichbaren Stadtteilen.

Es existieren bereits Akteursstrukturen in Form eines Runden Tisches oder der Stadtteilkonferenz, in
denen sich Bewohner und institutionelle Akteure engagieren und sich fiir den Stadtteil einsetzen.

Die Fortfiihrung der im Initiativkreis Gartenvorstadt etablierten kleinrdumigen
Wohnungsmarktbeobachtung ermoglicht ein rechtzeitiges Identifizieren von Verdnderungsprozessen
im Quartier und ermdglicht ein friihzeitiges, zielgerichtetes Gegensteuern.

Zusammenfassend sind fiir die Gartenvorstadt folgende Restriktionen bzw. Schwachen aufzufiihren:
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Die Altersstruktur weist eine (beralterung auf. Im Stadtteil diirfte daher in Zukunft ein
Generationswechsel eintreten, in deren Folge sich die bestehenden Nachbarschaftsstrukturen
aufldsen kdnnten.

Zahlreiche Hochhduser und das Versorgungszentrum weisen Erneuerungsbedarfe auf.

Im Siiden der Gartenvorstadt ist deutlicher Larm von der Autobahn 44 wahrnehmbar und somit kein
ruhiges Wohnen maglich.

Im Bereich der Hochhduser sind teilweise schwierige Belegungsstrukturen und eine schwache
Wohnungsnachfrage zu verzeichnen.

Da zahlreiche Mieterhaushalte nur eine eingeschrankte Wohnkaufkraft besitzen, sich unter gegebenen
Umstdanden kaum Mieterhdhungsspielrdaume vorhanden.
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9.2. Standort "Mitte 2"

Beim Standort "Mitte 2" handelt es sich im Wesentlichen um den Kern des Unnaer Stadtteils Mitte, welcher
durch den Beethoven-, Ost-, Siid- und K&the-Kollwitz-Ring von den umliegenden Standorten abgegrenzt
werden kann. Derzeit leben in diesem Bereich etwa 2.300 Einwohner, dies entspricht 4,3 Prozent der Ge-
samtbevdlkerung Unnas.

Abbildung 83: Abgrenzung des Quartiers "Mitte 2"
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Quelle: Kartengrundlage Open Street Map, eigene Bearbeitung und Fotos

Wesentliche Erkenntnisse aus dem Quartierscheck

In der folgenden Grafik sind die wesentlichen Erkenntnisse aus dem Quartierscheck, welcher die Themen-
felder "Stddtebau", "Sozialstruktur”, "Verkehrliche Anbindung", "Infrastruktur" und "Belastungen und Be-
eintrachtigungen" abdeckt, dargestellt.

Der Wohnungsbestand des Quartiers "Mitte 2" zeichnet sich durch eine groBe Mischung verschiedenster
Wohnungsangebote aus. In der Altstadt ist eine groBere Anzahl von Fachwerkgebduden aus dem 16. bis 19.
Jahrhundert zu finden, die groBtenteils unter Denkmalschutz stehen, und zusammen mit etlichen griinder-
zeitlichen Wohnhdusern sowie dem in einigen Teilbereichen erhaltenen historischen Stadtgrundriss eine
besondere stdadtebauliche Qualitdt bieten. Etwa die Halfte der Wohngebdude des Quartiers "Mitte 2"
stammt aus der Zeit vor dem 2. Weltkrieg. Dariiber hinaus ist das Stadtbild durch vergleichsweise einfache
Wohngebdude aus den 1950er und 1960er Jahren geprdgt. Augenfdllig sind auch die in den letzten Jahren
an mehreren Orten entstandenen Neubauten mit hoher Qualitdt, darunter auch landespramierte Bauten,
Wohnhduser mit Photovoltaik-Anlagen oder Grasflachen auf dem Dach, Fassaden mit modernen Baumateria-
lien wie Holz und Glas sowie ein gemeinschaftliches Wohnprojekt, der Beginenhof.

Der bauliche Erhaltungszustand sowie das duBere Erscheinungshild der Wohngebdude bieten eine Band-
breite an unterschiedlichen Qualitdten: Neben stilvoll und aufwendig modernisierten Altbauten finden sich
ebenso Wohngebdude mit sichtbaren Modernisierungsbedarfen wider. Damit einhergehende unzeitgemaRe
Wohnungsgrundrisse und veraltete Ausstattungsstandards der Wohnungen schranken die Zukunftsfahigkeit
dieses Wohnungsangebotes ein. Eine hohe bauliche Verdichtung mit hdufig versiegelten bzw. bebauten
Innenhdfen schranken zudem die stadtebaulichen und Wohnqualitdten in "Mitte 2" ein.

Leerstdnde lassen sich in der Innenstadt der Kreisstadt Unna, wie in vielen anderen Innenstddten auch,

vornehmlich in den Obergeschossen von Geschéftshdusern finden. In der Summe fiihren diese Erkenntnisse
zu einer leicht unterdurchschnittlichen Bewertung in der Kategorie "Stadtebauliche Charakterisierung".
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Uberdurchschnittliche Bewertungen ergeben sich am Standort insbesondere hinsichtlich der infrastruktu-
rellen Ausstattung und der verkehrlichen Anbindung. So tibernimmt der Stadtkern Unnas eine wichtige
Versorgungsfunktion. Die Zentralitdt des Standortes ist verkniipft mit zahlreichen Einkaufs-, Kultur- und
Freizeitmdglichkeiten, die von urban orientierten Nachfragergruppen nach Wohnraum sehr geschatzt wer-
den. Auf der anderen Seite bedingt die Zentralitat des Standortes auch Nachteile, insbesondere fiir angren-
zende Wohngebiete. Hohe Verkehrsbhelastungen auf dem Ring, welcher die Innenstadt umgibt und die in
rdumlicher Ndhe zu Wohngebieten verlaufende Bahntrasse fiihren zu Staub- und Larmemissionen, die die
Wohnqualitdt beeintrdchtigen. Bedingt durch die hohe Zentralitdt und die dichte Bebauung in diesem Teil-
bereich der Stadt Unna ist auch der Anteil an Griin- und Erholungsfldchen sehr gering. Der optische Ge-
samteindruck des Standortes "Mitte 2" wird dariiber hinaus durch einige Brachflachen und leer stehende
Gebédude, z. B. Malzfelder Miihle, geschmalert.

Abbildung 84: Gesamtbewertung des Quartiers "Mitte 2"
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Quelle: Eigene Darstellung

Wesentliche Erkenntnisse aus der Analyse der Immobilienscout24-Daten

Zur Darstellung der kleinteiligen Angebotsstruktur wurden die Objekte, die auf der Internetplattform des
Immobilienscout24 in den Jahren 2007 bis Mitte 2010 eingestellt wurden, kleinrdumig ausgewertet und
aufbereitet. Unterscheidet man das Wohnangebot am Standort "Mitte 2" nach Segmenten, so besteht mit
einem Anteil von 42 Prozent das grélSte Angebot im Mietwohnungssegment. Eigentumswohnungen bilden
einen Anteil von etwa 36 Prozent, wahrend Eigenheime anteilsmédRig mit etwa 22 Prozent am wenigsten
vertreten sind.
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Abbildung 85: Struktur der bei IS24 angebotenen Objekte am Standort "Mitte 2"
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B Eigentumswohnungen

Quelle: Immobilienscout24,  eigene Darstellung © InWIS Forschung & Beratung GmbH 2011

Bei der folgenden Zusammenstellung der IS24-Angebote handelt es sich um ein Profil fiir die Mietwohnun-
gen im Quartier "Mitte 2". Das von den Wohnungsanbietern erwartete Mietpreisniveau ist mit 5,93 Euro/gm
als hoch zu bezeichnen. Wahrend der Anteil an neuwertigen und neuen Wohnungen dem gesamtstadtischen
Durchschnitt entspricht, bilden groBe Wohnungen mit 90 und mehr gqm und Wohnungen mit 4 und mehr
Zimmern einen im Vergleich zu anderen Wohnquartieren hohen Anteil am Gesamtwohnungsangebot. Der
Anteil der Wohnungen, die als zusatzliches Ausstattungsmerkmal iiber einen Freisitz verfiigen, ist mit ledig-
lich 52% als gering zu bewerten.

Tabelle 59: Profil Mietwohnungen am Standort "Mitte 2"

Gebdudebezeichnung Angebote Anteilig
Durchschnittliches Preisniveau: 5,93 €/qm Wfl.
Baujahr

Bis 1969 35 21%
1970 bis 1989 18 11%
Ab 1990 62 38%
WohnungsgroBe in qm

Unter 60 28 17%
60 bis unter 75 29 18%
75 bis unter 90 36 22%
90 und mehr 29 43%
Zimmeranzahl

1und 2 8 19%
3 17 40%
4 und mehr 17 41%
Ausstattung

Balkon 21 50%
Garten 1 2%

Quelle: Immobilienscout24-Datenbank, Angebote zwischen 2007 und Mitte 2010
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Die Nachfragesituation ldsst sich in den drei Marktsegmenten wie folgt charakterisieren:

+ Mietwohnungen: In diesem Marktsegment herrscht eine solide Nachfragesituation, die von
unterschiedlichen Nachfragegruppen ausgelost wird. Dazu zahlen ebenso einkommensschwachere
Haushalte, die die Ndhe zur Versorgungsinfrastruktur schatzen, weil sie auf einen (zusatzlichen) PKW
verzichten wollen, wie auch kaufkraftstarke, urban orientierte Gruppen, die das Lifestyle- und
Kulturangebot der Innenstadt nutzen und daher eine rdumliche Ndhe suchen. Die Qualitdt des
Wohnungsangebotes wird durch die Mangel im Wohnumfeld, insbesondere durch unattraktive
Innenhofe, geschmalert. Die Innenstadtlage bringt es mit sich, dass mit 5,93 EUR/gm Wohnfldche im
Quartier "Mitte 2" das dritthochste Mietpreisniveau vorzufinden ist. Der Mietpreis relativiert sich
jedoch gegeniiber anderen Quartieren Unnas, wenn man beriicksichtigt, dass sich aufgrund der
zentralen Wohnlage Mobhilitdtskosten, die ein Haushalt durch die Unterhaltung eines PKWs und
hdufiger Einkaufsfahrten aufbringen muss, reduzieren.

« Eigentumswohnungen: Als Starke des Quartiers "Mitte 2" ist das attraktive Angebot an gréBeren
Altbauwohnungen hervorzuhehen, dass in Folge der guten und modernen Ausstattungsstandards eine
gute Nachfragesituation verzeichnet. Demgegeniiber besteht aber auch ein nennenswertes Angebot an
kleinen Altbauwohnungen, die nicht nur hinsichtlich der mangelnden WohnungsgroBe, sondern
mitunter auch aufgrund von veralteten Ausstattungsstandards nur in geringem Male nachgefragt
wird. Die Innenstadt ist eine prdadestinierte Lage fiir neu errichtete Eigentumswohnungen, allerdings
ist ein sehr guter Mikrostandort Voraussetzung fiir eine gute Vermarktungssituation. Dieses Pradikat
kdnnen offensichtlich nicht alle Neubauten der vergangenen Jahre fiir sich beanspruchen, denn die
Neubaunachfrage ist vergleichsweise gering. Dies mag aber auch im Zusammenhang mit dem hohen
Preisniveau von durchschnittlich 202.000 EUR geforderter Kaufpreis stehen, ein Betrag, bei dem sich
bereits der Erwerb einer Doppelhaushilfte als Wohn- und Kaufalternative eroffnet.

« Eigenheime: Das Quartier "Mitte 2" beherbergt ein umfangreiches Angebot an Eigenheimen, das
allerdings auf eine leicht unterdurchschnittliche Nachfragesituation trifft. Hierfiir bieten sich mehrere
Begriindungszusammenhéange an: Zum einen ist das Verhdltnis zwischen dem geforderten Kaufpreis
und der angebotenen Grundstiicks- und Wohnflache ungiinstiger als bei vergleichbar groBen,
offerierten Eigenheimen in anderen Stadtquartieren. Wer als "nur" ein groBes, preiswertes Eigenheim
sucht, aber auch auf die Citylage verzichten kann, wiirde sich in andere Stadtteile orientieren. Zum
anderen sind in "Mitte 2" hdufiger Qualitatsmangel im Wohnumfeld zu verzeichnen als in anderen,
typischen Eigenheimstandorten, bedingt durch die urbanen Strukturen, die eine héhere bauliche
Dichte und mehr Verkehrsbelastungen mit sich bringen.

Starken und Schwéchen, Potenziale und Restriktionen des Quartiers

Zusammenfassend sind fiir das Quartier "Mitte 2", die Unnaer Innenstadt, folgende Potenziale und Starken
hervorzuheben:

 Die Zentralitat der Unnaer Innenstadt iibt eine Anziehungskraft fiir Nachfrager, die die
infrastrukturelle Ausstattung schatzen.

« Fiir diese Zielgruppen wie auch fiir Bewohner angrenzender Wohnquartiere bietet die Innenstadt eine
hervorragende Versorgungsfunktion.

« Im Zuge des demografischen Wandels mit seinem Zuwachs der Altersgruppen 50+, aber auch im
Zusammenhang mit dem bundesweit zu konstatierenden Trend "Zuriick in die Stadt" sind Wohnlagen,
die eine fuBldufige Ndahe zu den malgeblichen Versorgungseinrichtungen bieten, bei urban
orientierten Zielgruppen mit nennenswerter Kaufkraft besonders begeht - sofern nicht gleichzeitig die
Nachteile von fehlenden Freiflachen und einem larmbelasteten Wohnumfeld in Kauf genommen
werden miissen.
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« Besonders ruhige Mikrolagen in der Innenstadt erfreuen sich bei den urban orientierten Zielgruppen
mit Wohnkaufkraft besonderer Beliebtheit.

+ Ein fortschreitender Wertewandel in allen Gesellschaftsteilen fiihrt dazu, dass unterschiedliche
Zielgruppen den Lebensraum ,,Stadt“ wieder neu fiir sich entdecken. Die Vorziige der Urbanitat
werden nicht mehr nur von Single- und Paarhaushalten erkannt, sondern auch von Familienhaushalten
geschatzt, so dass die City sowie die citynahen Stadtteile als Wohnstandorte wieder attraktiv wurden.
Bedingt auch durch die Zunahme &lterer Haushalte, die die Ndhe zur Infrastruktur noch mehr suchen
als jiingere, mobilere Haushalte, ist in Unna aller Voraussicht nach langfristig mit einer
innerstadtischen Nachfrage nach Wohnraum zu rechnen.

+ Historische Strukturen im 6ffentlichen Raum (alter Stadtgrundriss, groBer Marktplatz, Kirchenplatze
usw.) und in der Gebdudesubstanz (z. B. Fachwerkhduser), qualitdtsvoll hergerichtet, strahlen eine
Wertigkeit aus, die sich gewinnbringend auf den Wohnstandort Innenstadt auswirkt.

+ Die Innenstadt beherbergt auch Wohnungsbestand fiir einkommensschwachere Haushalte und leistet
somit ihren Beitrag zur sozialen Wohnraumversorgung.

+ Es handelt sich um einen Standort mit einer guten Mietwohnungsnachfrage.

» GroRere Bestandswohnungen, gerne auch schon mit modernen Wohnqualitdten ausgestattet, werden
als Eigentumswohnungen gut gefragt.

Zusammenfassend sind fiir die Unnaer City aber auch folgende Restriktionen bzw. Schwachen zu benennen:

+ Die Bausubstanz der 1950er und 1960er Baujahre, aber auch so manche Geb&dude &lteren Baujahres,
weist tiberdurchschnittlich oft einen Erneuerungsbedarf auf und erzielt in seinen Qualitdten keine
Nachhaltigkeit.

+ Es gibt sichtbhare Defizite in den Wohnumfeldqualitdten, bedingt durch eine hohe Verdichtung und
fehlende Griin- und Freiflachen, inshbesondere in den Innenhdfen.

+ Die Sozialstruktur in "Mitte 2" ist sehr heterogen und weist einen h6heren Anteil an Haushalten auf,
die sich in finanziellen oder sozialen Problemlagen befinden.

+ Die Verkehrshelastung am Ring mindert die Wohnqualitat der angrenzenden Wohnbereiche. Gleiches
gilt auch fiir die Bereiche mit Ndhe zur Bahntrasse.

+ Der optische Gesamteindruck der Innenstadt wird durch einzelne Flachen und Gebdude mit
Funktionsverlusten, durch bestehende Erneuerungsbedarfe in der Bausubstanz und iiberbauten
Innenhofen geschmalert.

 Die durch zahlreiche Einzeleigentiimer gepragte Eigentiimerstruktur macht es erforderlich,
unterschiedlichste Interessenlagen zu beriicksichtigen und zusammenzufiihren, was erfahrungsgemaB
einen enormen organisatorischen wie auch Unterstiitzungsaufwand in der Erneuerung der
Wohnsubstanz erfordert.
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9.3. Standort "Berliner Allee"

Der Standort "Berliner Allee" befindet sich im Unnaer Stadtteil Kdnigsborn und wird zum einem von der
Bahnlinie im Norden, der Hammer StraBe im Osten, dem Afferder Weg im Siiden und zum anderen von der
Platanenstralle im Westen eingegrenzt. Mittig durch das Quartier verlduft die Berliner Allee, welche dem
Standort seinen Namen gibt.

Abbildung 86: Abgrenzung des Quartiers "Berliner Allee"

Aberrier ety

Quelle: Kartengrundlage Open Street Map, eigene Bearbeitung und Fotos

Der siidlich der Bahnlinie Dortmund-Unna Kdnigsborn und ostlich des Kurparks gelegene Siedlungsbereich
rund um die "Berliner Allee" entstand Anfang der 1970er Jahre. Neben Geschosswohnungsbauten sind hier
auch Bereiche zu finden, welche mit Eigenheimen bebaut wurden.

Bislang verzeichnet der Standort zwar keine gravierenden Wohnungsleerstiande, das Quartier steht jedoch
trotzdem im Fokus der Unnaer Stadtentwicklungsplanung. Gemeinsam mit den vor Ort ansdssigen Einwoh-
nern, Eigentiimern, Gewerbetreibenden, Wohnungsgesellschaften und der Stadt Unna soll die Struktur des
Standortes stabilisiert werden, um die Zukunftsfahigkeit zu sichern. Aus diesem Grund beabsichtigen Poli-
tik und Planung der Stadt Unna, die Erfahrungen, welche am Standort "Gartenvorstadt" gewonnen werden
konnten, fiir den Siedlungsbereich um die Berliner Allee zu nutzen und weiterzuentwickeln.

Wesentliche Erkenntnisse aus dem Quartierscheck

In der folgenden Grafik sind die wesentlichen Erkenntnisse aus dem Quartierscheck, welcher die Themen-
felder "Stddtebau", "Sozialstruktur”, "Verkehrliche Anbindung", "Infrastruktur" und "Belastungen und Be-
eintrachtigungen" abdeckt, dargestellt.

Deutlich wird, dass in allen Kategorien auBer der verkehrlichen Anbindung und der Belastungen und Beein-
trachtigungen leicht unterdurchschnittliche Bewertungen erzielt wurden. Hinsichtlich der stadtebaulichen
Charakterisierung ldsst sich festhalten, dass im Quartier eine sehr starke Verdichtung in Form von Reihen-
eigenheimen und Hochhdusern besteht, wo in Teilbereichen deutliche Erneuerungsbedarfe erkennbar sind.
Der erhghte Anteil an Arbeitslosen und Personen in Bedarfsgemeinschaften fiihrt am betrachteten Standort
zu einer leicht unterdurchschnittlichen Bewertung der Sozialstruktur. Wahrend sich die verkehrliche Anbin-
dung als sehr gut darstellt, da die Anschlussstelle Kamen-Zentrum gut iiber die Landstrae erreichbar ist
und auch die Anbindung an das OPNV-Netz kurze Fahrtzeiten in das Zentrum der Stadt Unna gewihrleistet,
zeichnet sich die infrastrukturelle Ausstattung durch ein unterdurchschnittliches Angebot aus. Zwar exis-
tiert eine kompakte Einkaufszeile, welche einige wesentliche Nahversorgungsmaglichkeiten fiir die Bewoh-
ner bereithdlt, dariiber hinausgehende Angebote miissen jedoch in den benachbarten Quartieren aufge-
sucht werden. Als positiv ist an dieser Stelle jedoch der Besatz mit Schulen anzufiihren, welcher sich durch
das im Quartier angesiedelte Schulzentrum als ausreichend differenziert darstellt. Belastungen und Beein-
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trachtigungen ergeben sich dariiber hinaus durch die hochgeschossigen Wohngebdude, welche eine deutli-
che stddtebauliche Dominante darstellen. Auch die Larmbeeintrachtigungen, die von der Hammer Strale
ausgehen, fiihren in dieser Kategorie zu einem leicht schmalernden Einfluss auf die Bewertung. Positiv
wirkt sich in dieser Kategorie jedoch der Kurpark aus, welcher aufgrund seiner direkten Nahe zum Standort
eine wichtige Erholungsflache fiir die Bewohner des Quartiers ist.

Abbildung 87: Gesamtbewertung "Berliner Allee"
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Quele: Eigene Darstellung

Wesentliche Erkenntnisse aus der Analyse der Immobilienscout24-Daten

Zur Darstellung der kleinteiligen Angebotsstruktur wurden die Objekte, die auf der Internetplattform Im-
mobilienscout24 zwischen 2007 und Mitte 2010 inseriert wurden, kleinrdumig ausgewertet und aufberei-
tet. Unterscheidet man das Wohnungsangebot am Standort "Berliner Allee" nach verschiedenen Marktseg-
menten, so besteht das grote Angebot bei den Mietwohnungen, welche mit rund 60 Prozent den groBten
Anteil einnehmen. Eigenheime bilden einen Anteil von etwa 27 Prozent, wahrend Eigentumswohnungen
anteilsmaBig mit etwa 14 Prozent am wenigsten vertreten sind. Das Quartier "Berliner Allee" ldsst sich grob
in zwei rdumliche Bereiche unterteilen: Wahrend sich die Geschosswohnungsbauten vorwiegend westlich
der Berliner Allee befinden, sind die Eigenheime vorwiegend dstlich der Berliner Allee zu verorten.

Abbildung 88: Struktur der bei IS24 angebotenen Objekte am Standort "Berliner Allee"
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Quelle: Immobiienscout24,  eigene Darstellung ©InWIS Forschung & Beratung GmbH 2011
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Bei der folgenden Zusammenstellung der IS24-Angebote handelt es sich um ein Profil fiir die Mietwohnun-
gen im Quartier "Berliner Allee". Demnach liegt das durchschnittliche Mietpreisniveau der "Berliner Allee"
mit 4,72 Euro/gm deutlich unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt und auf einem &hnlich giinstigen
Niveau wie in der Gartenvorstadt. Neuwertige Wohnungen bilden nur ein sehr schmales Angebotssegment.
Die meisten Wohnungen in der Berliner Allee wurden in den 1970er Jahren errichtet, was sich auch in der
Auswertung der Immobilienscout24-Daten widerspiegelt: Etwa 80 Prozent der Angebote wurden bis 1979
errichtet. GréBere Wohnungen, insbesondere mit einer Wohnflache von 75 gm bis 90 gm und vorwiegend
drei bis vier Zimmern, in der Regel mit Balkon ausgestattet, prdgen das Mietwohnungsangebot am betrach-
teten Standort.

Tabelle 60: Profil Mietwohnungen am Standort "Berliner Allee"

Gebdudebezeichnung Angebote Anteilig
Durchschnittliches Preisniveau: 4,72 €/qm Wfl.
Baujahr

Bis 1979 69 81%
Ab 1980 16 19%
WohnungsgroBe in gm

Unter 60 6 7%
60 bis unter 75 15 17%
75 bis unter 90 52 59%
90 und mehr 15 17%
Zimmeranzahl

1lund2 10 11%
3 17 58%
4 und mehr 27 31%
Ausstattung

Balkon 75 85%
Garten 0 0%

Quelle: Immobilienscout24-Datenbank, Angebote zwischen 2007 und Mitte 2010
Die Nachfragesituation ldsst sich in den drei Marktsegmenten wie folgt charakterisieren:

* Mietwohnungen: In diesem Segment handelt es sich iiberwiegend um einen Bestandsmarkt,
Neubauaktivitdten sind zu vernachldssigen. Die Mietwohnungsnachfrage ist insgesamt schwach
ausgepragt. Wesentliche Ursachen hierfiir sind - neben partiell vorhandenen unvorteilhaften
Belegungsstrukturen - groBere Mangel in der Objektqualitdt und der Wohnungsausstattung. Das sehr
giinstige Mietpreisniveau kann diese Schwachen nicht ausgleichen. Aus Expertensicht ist zu ergdnzen,
dass in dem Teilsegment der altersgerechten Wohnformen noch ein Angebotsdefizit vorhanden ist.

« Eigentumswohnungen: In diesem Teilsegment besteht eine solide Nachfragesituation, trotzdem keine
herausragenden Wohnstandortqualitdten benannt werden kénnen. Aber es handelt sich iiberwiegend
um groBe Wohnungen, die in diesem Teilmarkt gefragt sind, die zudem mit dem modernem
Wohnkomfort der 1980er und 1990er Baujahre ausgestattet sind und sich in kleinteiligen
Bebauungsstrukturen befinden.
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« Eigenheime: Eigenheime werden im Quartier "Berliner Allee" nur sehr schwach nachgefragt. Hierbei
wirken mehrere ungiinstige Angebotsmerkmale zusammen: Es handelt sich um sehr kleine
Eigenheime, bezogen auf die Grundstiicks- und die Wohnflache, die aber in einem ungiinstigen
Verhdltnis zu dem erwarteten Kaufpreis stehen. Die Ndahe zu den Hochhdusern und ein erhdhter
Erneuerungsbedarf bei den angebotenen frei stehenden Einfamilienhdusern schmalern ebenfalls die
Attraktivitat des Angebotes.

Starken und Schwéchen, Potenziale und Restriktionen des Quartiers

Zusammenfassend sind fiir das Quartier "Berliner Allee" folgende Potenziale und Starken hervorzuheben:
+ Es besteht ein ausreichendes fuBldufiges Grundversorgungsangebot.
 Die rdumliche Ndhe zwischen Wohngebiet und Schulzentrum ist attraktiv fiir Familien mit Kindern.
+ Aufgrund der guten OPNV-Anbindung ist die Unnaer Innenstadt schnell per Bus erreichbar.
 Bislang sind keine augenfalligen Wohnungsleerstande zu beobachten.

« Der benachbarte Kurpark ergéanzt das Wohnungsangebot um eine hochwertige Frei- und
Erholungsflache.

+ Essind Bedarfe im Aushau eines altersgerechten Wohnungsangebotes, ggf. auch mit
Betreuungsangebot, vorhanden. Die Infrastrukturausstattung und das Naherholungsangebot
unterstreichen die Eignung der Berliner Allee als Wohnquartier fiir dltere Menschen.

+ Es besteht eine solide Nachfrage nach neuwertigen Eigentumswohnungen in kleinteiligen
Bebauungsstrukturen.

Zusammenfassend sind fiir die "Berliner Allee" aber auch folgende Restriktionen bzw. Schwéachen zu be-
nennen:

+ Einzelne Hochhduser, das Versorgungszentrum sowie einige Eigenheime weisen sichtbare
Erneuerungshedarfe auf.

« Das vorhandene Nahversorgungszentrum ist unattraktiv, da es nur ein sehr begrenztes Angebot an
Geschaften bietet. Es ist dariiber hinaus in seiner Sortimentstiefe und seiner Warenprasentation

vornehmlich auf eine zahlungsschwache Nachfrage ausgerichtet.

+ Die Wohnstandortqualitdten und das Image des Quartiers bedingen sich gegenseitig und sind in Folge
der hochgeschossigen Bebauung und der Belegungsstrukturen als wenig vorteilhaft zu bezeichnen.

« Die Nachfrage nach Mietwohnungen und Eigenheimen ist im betrachteten Bestandssegment als gering
einzustufen.

+ Im Quartier wohnen h&ufig Haushalte mit geringer Wohnkaufkraft, so dass die finanziellen Spielrdume
fiir aufwendige Bestandsinvestitionen begrenzt sind.
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10. Wohnbaufléiichen

Grundsaétzlich ist das Vorhandensein verfiigharen Baulands von elementarer Bedeutung fiir den Wohnungs-
bau. Die kommunale Bauleitplanung schafft mit der Darstellung von Wohnbauflachen im Flachennutzungs-
plan (FNP) und der daran anschlieBenden Aufstellung von verbindlichen Bebauungspldnen (B-Plan) die
planungsrechtlichen Voraussetzungen, neue Flachen fiir den Wohnungsbau zur Verfiigung zu stellen. Nach §
1 Abs. 5 BauGB hat sie dabei die Aufgabe, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Gene-
rationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung zu gewdhrleisten. Die Bereitstellung von Wohnbauland ist dabei nicht nur ein wichtiges
Instrument der Stadt, um den Wohnungsbedarf der eigenen Bevdlkerung zu decken, sondern auch, um neue
Einwohner fiir die Stadt zu gewinnen bzw. Haushalten, die in der Stadt arbeiten, auch die Méglichkeit zu
erdffnen, in der Stadt zu wohnen.

Angesichts der demografischen Entwicklung behélt die Bauleitplanung somit eine elementare Bedeutung
fiir die zukiinftige Entwicklung einer Stadt. Das Vorhandensein attraktiven Baulandes ist eine notwendige
Bedingung, um auch zukiinftig den sich verandernden Wohnbediirfnissen in der Gesellschaft Rechnung zu
tragen sowie Zuwanderung zu generieren und somit die Bevolkerungszahlen stabil zu halten. Ein ausrei-
chend groBes Angebot wirkt dabei vor allem auch Preis dampfend. Je groBer namlich der Preisabstand zwi-
schen den Baulandpreisen einer Stadt im Vergleich zu seinem Umland, desto eher sind Haushalte bereit,
entgegen ihrer eigentlichen Praferenzen Standorte auBerhalb der Stadt zu wahlen. Allerdings ist Attraktivi-
tdt hierbei natiirlich nicht allein auf den Preis, sondern auf das Preis-Leistungs-Verhdltnis zu beziehen. Das
soziale Umfeld, die infrastrukturellen Einrichtungen, die verkehrliche Anbindung und das stddtebauliche
Umfeld (das auch Frei- und Griinflichen umfasst) sind neben dem Preis fiir die Attraktivitdt eines Wohn-
standortes von entscheidender Bedeutung.

Im Folgenden wird abgeschatzt, wie grol der Wohnbauflachenbedarf in der Stadt Unna bis zum
Prognosezeitraum 2025 ist bzw. wie viele Flachen notwendig sind, um ein auf die Nachfrage angepasstes
Flachenangebot fiir die Zukunft bereitzustellen.

Zur Ermittlung der zukiinftigen Wohnbauflachenbedarfe gilt es, die zukiinftige Nachfrage nach Bauland
abzuschéatzen. Die Grundlage fiir diese Abschatzung bildet die erwartete Nachfrage nach Wohnungsneubau
in den verschiedenen Teilsegmenten (vgl. Kapitel 3.10).

In der Summe entsteht im Zeitraum Ende 2009 bis Ende 2025 ein Nachfragepotenzial in Hohe von 2.171
Wohnungen. Fiir den Zeitraum Ende 2012 bis Ende 2025 reduziert sich das Potenzial aufgrund der bisher
erfolgten Bautétigkeit in Héhe von 207 Wohnungen?® auf 1.964 Wohnungen. Dieses Potenzial teilt sich wie
folgt auf die verschiedenen Wohnungsteilmarkte auf:

+ 1.129 Wohneinheiten (2009-2025) bzw. 979 (2012-2025) im Ein- und Zweifamilienhausbau,

+ 1.043 Wohneinheiten (2009-2025) bzw. 985 (2012-2025) im Geschosswohnungsbau
(Eigentumswohnungen sowie Mietwohnungen (6ffentlich gefordert und frei finanziert)).

Bei der Bilanzierung von Wohnbaufldchenangebot und -bedarf werden in Unna drei Arten von Flachenreser-
ven betrachtet:

« Die Flachenpotenziale, die durch den kiinftigen Abriss von Wohngeb&duden entstehen (zukiinftig
entstehende Bauliicken),

« die Flachenpotenziale in bestehenden Bauliicken und Restfldchen in Bebauungspldnen,

20 Quelle: Stadt Unna, Amt fiir Wohnungswesen.
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« die Flachenpotenziale in FNP-Gebieten und vorhandenen B-Pldnen.

10.1. Fliichenpotenziale in Bauliicken

Neben den kiinftig entstehenden Bauliicken durch Abriss bestehender Gebdude bestehen bereits aktuell
Bauliicken im Stadtgebiet von Unna, die das Wohnbauflachenpotenzial ergdnzen. Allerdings liegen in Unna
keine Daten zur GréRenordnung der bestehenden Bauliicken vor, so dass das Bauliickenpotenzial anhand
von Erfahrungswerten anderer Kommunen geschatzt wird.

BauliickenschlieBungen finden erfahrungsgemaR sowohl im Segment der Geschosswohnungen als auch im
Eigenheimbau statt. Die von InWIS durchgefiihrten Auswertungen von Bauliickenkatastern anderer Stadte
ergaben, dass durchschnittlich 0,16 Prozent der Siedlungs- und Verkehrsflache aus Bauliicken besteht.

Fiir Unna ergibt sich mit einer Siedlungs- und Verkehrsflache von insgesamt rd. 2.572 ha ein Bauliickenpo-
tenzial im Umfang von 41.152 m2. Die durchschnittliche GréRe einer Bauliicke betrdgt etwa 700 m2. Wird
dieser Wert auf Unna iibertragen, ergibt sich zusammenfassend ein Potenzial von 59 Bauliicken.

Dieses Bauliickenpotenzial befindet sich zumeist in den verdichteten Siedlungsbereichen einer Stadt. Die
Auswertung von Bauliickenkatastern hat ergeben, dass sich rund 20 Prozent der Flachenpotenziale fiir eine
Eigenheimbebauung eignen und 80 Prozent fiir die Bebauung mit Geschosswohnungen. Dieses Verhaltnis
wird auch fiir die Stadt Unna zugrunde gelegt. Eine Flache von 700 m2 ist nach gutachterlicher Einschat-
zung sowobhl fiir die Errichtung von neun Geschosswohnungen oder zwei bis drei (Mittelwert 2,5) Eigenhei-
men geeignet.

Im Ergebnis ergibt sich iiber den Planungszeitraum von 2012 bis 2025 ein theoretisches Bauliickenpotenzi-
al im Umfang von 425 Geschosswohnungen und 29 Eigenheimen.

Tabelle 61: Baulandpotenziale in Bauliicken bis 2025

Summe WE auf Abrissfldchen Darunter Anzahl WE in EFH Darunter Anzahl WE in MFH

Unna 454 29 425

Quelle: eigene Berechnung

Diese theoretische Bauliickenpotenzial kann jedoch nur umgesetzt werden, wenn keine Mobilisierungs-
hemmnisse bestehen. Nicht selten bestehen aber derartige Hemmnisse, deren Ursachen darauf zuriickzu-
fiihren sind, dass

+ Die Umsetzung technisch-baulich die Umsetzung technisch-baulich schwierig ist, weil z.B. die
ErschlieBung nicht gesichert oder die Entwdsserung problematisch oder die Flache altlastenverdachtig
ist,

 sich der Eigentiimer oder die Eigentiimergemeinschaft nicht zu einer Neunutzung durchringen konnen.

Wie auch friihere ,,Bauliickenprogramme* zeigen, lieB sich die Investitionsneigung der Grundstiickseigen-
tiimer von Bauliicken, die schon seit langerer Zeit unbebaut waren, auch durch Forderanreize nicht stimu-
lieren. So kam z.B. das Institut fiir Bodenmanagement, Dortmund, im Rahmen einer Dokumentation zu
»Kommunalen Bodenmanagement und Bauliickenprogrammen* im Auftrag des Landes NRW zu dem Ergeb-
nis: "(...) ist abschlieBend festzustellen, dass der wesentliche Vorteil der Bauliickenprogramme weniger in
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der quantitativen Bereitstellung neuen Wohnraum zu sehen ist, als vielmehr in der qualitativen, stadtge-
stalterischen Aufwertung von StraBen und Pldtzen."*

Der Regionalverband Ruhr benennt in seinem Fldcheninformationssystem fiir kleine Bauflachen mit bis zu
1.000 gm in § 34 BauGB-Gebieten eine Mobilisierungsquote von 5%. Bei groBeren Bauflachen wird eine
Mobilisierung von 100% angesetzt, wobei ausdriicklich betont wird, dass Mobilisierungshemmnisse auf-
grund eigentumsrechtlicher Probleme nicht beriicksichtigt werden. Die 100%-Quote wird aus gutachterli-
cher Sicht fiir zu hoch bewertet. InWIS verfiigt aber aus mehreren Stadten {iber empirisch gewonnene Werte
zum Umfang der mobilisierbaren Bauliicken im Innenbereich und in B-Plangebieten innerhalb eines Zehn-
Jahres-Zeitraumes, die sich auf 63% aller Bauliickenreserven® belaufen.

Insofern wird fiir Unnaer Bauliickenpotenziale mit einer FlachengréRe von bis zu 1.000 gm von einer Mobil-
isierungsquote von 5% und fiir gréBere Flachen von einer Quote in Hohe von 63% ausgegangen.

Leider liegen fiir Unna keine Informationen zur Zusammensetzung der Bauliickenpotenziale nach der Fl&-
chengroBe vor. Daher werden hilfsweise Erkenntnisse aus der Zusammensetzung der Bauliickenpotenziale
anderer Stadte, die dem InWIS vorliegen, auf Unna iibertragen. Demnach sind grob berechnet 50% der
Bauliicken groBer als 1.000 gm und 50 % kleiner als 1.000 gm.

Tabelle 62: Mobilisierbare Baulandpotenziale in Bauliicken in Unna

Anzahl Baulii- Summe WE Anzahl WE im Anzahl WE im
cken EFH MFH

Theoretisches Potenzial 59 454 29 425

Dar. < 1.000 m? 29,5 227 14,5 212,5

Dar. > 1.000 m2 29,5 227 14,5 212,5

Abzgl. Mobilisierungshemmnisse 28,0 215,7 13,8 201,9

< 1.000 m2

Abzgl. Mobilisierungshemmnisse 10,9 84,0 5.4 78,6

>1.000 m2

Mobilisierbares Potenzial 20,1 154.4 9.9 144,5

Quelle: eigene Berechnung und Darstellung

Das mobilisierbare Baulandpotenzial in derzeitigen Bauliicken umfasst 154 Wohneinheiten, darunter 144
Wohneinheiten fiir den Geschosswohnungsbau und 10 Wohneinheiten fiir den Einfamilienhausbau.

10.2. Fliichenpotenziale durch Abriss bestehender Gebiiude

In der Wohnungshedarfsprognose wurde unterstellt, dass durch Umwidmung von Wohnungen, Wohnungs-
zusammenlegungen und Abriss jahrlich etwa 75 Wohneinheiten dem Wohnungsmarkt nicht mehr zur Verfii-
gung stehen. Im Zeitraum 2009 bis 2025 entsteht aufsummiert ein Ersatzbedarf von 1.202 Wohneinheiten,
in den Jahren 2012 bis 2025 975 Wohnungen.

Aus Erfahrungswerten anderer untersuchter Stadte in Nordrhein-Westfalen kann auf die Unterteilung des
Ersatzbedarfes geschlossen werden. Aus der analysierten Bautétigkeitsstatistik®® geht hervor, dass rd. 16
Prozent des Ersatzbedarfs auf den Abriss von Wohnungen zuriickzufiihren ist, wahrend 84 Prozent vor allem
durch die Zusammenlegung von Wohnungen, z.B. in den &dlteren Bestdnden der 1950er Jahre, vom Markt
genommen werden. Durch den Abriss von Wohnungen entsteht ab 2012 bis 2025 in Unna somit ein theore-
tisches Wohnbaufldchenpotenzial im Umfang von 156 Wohneinheiten.

2 ygl. hierzu Ministerium fiir Stadtentwicklung, Kultur und Sport des Landes NRW (1995): Kommunales Bodenmanagement: Bauland
schaffen - Bauliicken schlieBen. Diisseldorf, S. 108.

2 Eine Bauliicke entspricht einer Fliche im Umfang von ein bis zwei Wohnbaugrundstiicken ortsiiblicher GréRe. Dabei wurde von einer
DurchschnittsgréRe von 1.000m2 pro Grundstiick ausgegangen.

2 Vgl. IT.NRW (2011): Baufertigstellungen und Bauabgénge in NRW 2010.
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Da nicht alle Flachen der Altstandorte wieder bebaut werden, wird davon ausgegangen, dass bis zum Jahr
2025 rund 60 Prozent der Flachen fiir eine Neubebauung zur Verfiigung stehen werden. Die restlichen 40
Prozent werden mit Gebduden anderer Nutzungen bebaut oder fiir Griin- und Gewerbefldchen genutzt.
Grundlage fiir diese Quoten sind mittels statistischer Erhebungen des Landes NRW ermittelte Durch-
schnittswerte fiir Nordrhein-Westfalen. Demnach wurden im Jahr 2010 rd. 60 Prozent der Abrissflachen
erneut fiir die Errichtung neuer Wohngeb&ude genutzt*. Ubertridgt man diese Quote auf Unna, ergibt sich
ein Potenzial von 94 Wohneinheiten, die auf diesen Abrissfldchen entstehen konnten. Die Auswertung von
kommunalen Bauliickenkatastern zeigt dariiber hinaus, dass auf Abrissflachen zu rd. 80 Prozent wiederum
Geschosswohnungen entstehen kénnen; entsprechend verbleiben 20 Prozent der Flachen fiir den Einfami-
lienhausbau.

Als zusammengefasstes Ergebnis kdnnen damit theoretisch bis zum Jahr 2025 19 Einfamilienhduser und 75
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (und damit sowohl Miet- als auch Eigentumswohnungen) auf Abriss-
grundstiicken entstehen.

Tabelle 63: Theoretische Neubaupotenziale aus kiinftigen Abrissflichen

Stadt Summe WE auf Abrissflachen Darunter Anzahl WE in EFH Darunter Anzahl WE in MFH

Unna 94 19 75

Quelle: eigene Berechnung

Bei den Abrissgrundstiicken entstehen dieselben Mobilisierungshemmnisse wie bei bestehenden Baulii-
cken. Daher werden analog zur Berechnung der mobilisierbaren Bauliickenflachen auch bei der Dimensio-
nierung der Bebauungsmaglichkeiten auf Abrissgrundstiicken dieselben Quoten nicht mobilisierbarer Fla-
chenpotenziale zu Grunde gelegt: 95% bei Fldchen bis zu 1.000 qm GréRe, 37% bei Flachen ab 1.000 gm
GroRBe.

Tabelle 64: Mobilisierbare Neubaupotenziale aus kiinftigen Abrissflachen

Summe WE auf Abrissfld- | Darunter Anzahl WE in  Darunter Anzahl WE in

chen EFH MFH
Theoretisches Potenzial 94 23 75
Dar. < 1.000 m2 47 95 37,5
Dar. > 1.000 m2 47 95 37,5
Abzgl. Mobilisierungs- 44,7 9,0 35,6
hemmnisse
< 1.000 m2
Abzgl. Mobilisierungs- 17,4 3,5 13,9
hemmnisse
>1.000 m2

32,0 6,5 25,5

Mobilisierbares Potenzial

Quelle: eigene Berechnung

Im Ergebnis zeigt sich fiir Unna ein Fldchenpotenzial im Umfang von 32 Wohneinheiten, darunter 6 Woh-
nungen im Eigenheimbau und 26 Wohnungen im Geschosswohnungsbau.

10.3. Fliichenpotenziale im FNP und in B-Pliinen

Zusdtzlich zu den Flachenpotenzialen, die sich durch BauliickenschlieBung ergeben, sind in Unna weitere
Wohnbauflachenpotenziale im Flachennutzungsplan sowie in Bebauungspldanen zu beriicksichtigen. Insge-
samt konnen auf Flachen im Flachennutzungsplan und in Bebauungspldnen 1.675 Wohneinheiten in Ein-
und Zweifamilienhdusern und 417 Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern entstehen.

2 Vgl. IT.NRW (2011): Baufertigstellungen und Bauabgénge in NRW 2010.
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Tabelle 65: Wohnbaupotenziale im FNP und in Bebauungspldnen

GroBe der Fldche in ha WE insgesamt WE in EZFH WE in MFH

Afferde 11,16 250 200 50
Billmerich 5,08 87 87 0
Hemmerde 22,77 580 495 85
Konigsborn 3,23 113 83 30
Liinern 6,11 164 124 40
Massen 12,90 389 267 122
Mitte 3,68 65 65 0
Miihlhausen 14,17 342 342 0
Unna (Mitte 1) 2,04 102 12 90
Summe 81,13 2.092 1.675 417

Quelle: Stadt Unna, eigene Berechnung und Darstellung (Stand Herbst 2012)

Erfahrungsgemdal werden neue Bebauungsplangebiete nicht zu 100% bebaut, sondern es bleiben noch z.B.
unattraktive Restflachen iibrig, die erst zu einem viel spdteren Zeitpunkt bebaut werden. InWIS hat hierzu
bei mehreren Gutachten zu kommunalen Wohnbauflachenbedarfen Erhebungen von Kommunen ausgewer-
tet, die zu dem Ergebnis fiihrten, dass Baugebiete innerhalb einen 10 bis 12jahrigen Zeitraumes nur in einer
Spanne von 86% bis 92% ,volllaufen“. Fiir den fiir Unna gewdhlten Prognosezeitraum 2009 bis 2025 (bzw.
aktualisiert 2012 bis 2025) wird daher zu Grunde gelegt, dass 92% der o.g. Bauflachenreserven in den B-
Plangebieten tatsdchlich bebaut werden. Beriicksichtigt man diesen Ausnutzungsgrad, so reduzieren sich
die bis 2025 mobilisierbaren Bauflachen auf einen Umfang von 1.925 Wohneinheiten, darunter 1.541
Wohneinheiten im Eigenheimbau und 384 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau.

Tabelle 66: Mobilisierbare Wohnbaufldachenpotenziale in vorhandenen B-Plan- und FNP-Gebieten

WE insgesamt WE EZFH WE MFH
Theoretisches Potenzial 2.092 1.675 417
Ausnutzungsgrad 92% 92% 92%
Mobilisierbares Potenzial 1.925 1.541 384

Quelle: eigene Berechnung und Darstellung

10.4. Gegeniiberstellung von Wohnbaufliichenangebot und -nachfrage

Im Folgenden werden die vorhandenen Flachen in Potenzialflachen auf kiinftigen Abrissgrundstiicken, Bau-
licken sowie die Wohnbauflachenpotenziale auf nicht ausgeschépften Wohnbauflachen im FNP und in Be-
bauungspldanen den zu erwartenden Wohnungsbedarfen gegeniibergestellt.

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass in der Stadt Unna Flachen fiir 1.557 Wohneinheiten im Eigen-
heimbau und 554 Wohneinheiten im Mehrfamilienhausbau zur Verfiigung stehen.
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Tabelle 67: Vorhandene Flachen und Wohneinheiten fiir den Wohnungsneubau in Unna

Potenzial WE insgesamt WE EZFH WE MFH
Abrissflachen (kiinftige Bauliicken) 32,0 6,5 25,5
Bauliicken 154,4 99 144,5
Flachen im FNP und in B-Pldnen 1.925 1.541 384
Summe 2.111 1.557 554

Quelle: Stadt Unna, eigene Berechnung und Darstellung

Aus der Gegeniiberstellung von Wohnbauflachenangebot und -nachfrage ergibt sich fiir die Stadt Unna fol-
gende Situation:

Tabelle 68: Gegeniiberstellung von Wohnbaufldchenangebot und -nachfragepotenzial

Potenzial WE insgesamt WE in EZFH WE in MFH ‘
Wohnungsnachfragepotenzial ;17 1129 1043

abzgl. Neubau 2009-2012 207 150 57
:\I:lhzn:?sg;r;azcshfragepotenml 1.965 979 085

tS:rr.r.l.me mobilisierbarer WE, darun- 2111 1.557 554

... Abrissfldchen 32 6,5 25,5

... Bauliicken 154,4 9,9 144,5

... Flachen im FNP und in B-Pldnen 1.925 1.541 384

(iberhang bzw. Unterdeckung 147 578 -431

Quelle: Stadt Unna, eigene Berechnung und Darstellung; * siehe hierzu Abb. 30 = Abweichungen
um eine Wohnung ergeben sich durch den Verzicht auf die Darstellung von Nachkommastellen

In der Gegeniiberstellung von Wohnungsnachfragepotenzial und Wohnbauflachenpotenzial zeigt sich - un-
abhdngig der Teilmarktbetrachtung - ein nahezu ausgewogenes Verhéltnis. Die voraussichtliche Wohnungs-
nachfrage wird das mobilisierbare Baulandangebot um 147 Wohnungen iiberschreiten.

In der Teilmarktbetrachtung zeigt sich jedoch eine deutliche Diskrepanz zwischen zukiinftigem Nachfrage-
und Baulandpotenzial: Im Ein- und Zweifamilienhaushau besteht ein Baulandiiberhang im Umfang von 578
Wohneinheiten. Das Verhiltnis von potenzieller Nachfrage (Haushalten) zu Baulandangebot (gemessen in
Wohnungen) betrdgt 1:1,6. Im Geschosswohnungsbau verhdlt es sich genau umgekehrt. Hier besteht eine
Unterdeckung im Umfang von 431 Wohnungen. Das zu erwartende Nachfragepotenzial ist in etwa doppelt
so hoch wie das mobilisierbare Baulandangebot. Das Verhiltnis von potenzieller Nachfrage (Haushalten) zu
Baulandangebot (gemessen in Wohnungen) betrédgt in diesem Teilmarkt 1:0,6.

Aus diesem Ergebnis leitet sich die grundsatzliche Empfehlung ab, die vorhandenen Bauflachenreserven
hinsichtlich der Eignung fiir den Geschosswohnungsbau zu priifen und an geeigneter Stelle Umwidmungen
in der Zuldssigkeit der Bebauung vorzunehmen. Rein rechnerisch ist eine Ausweisung weiterer Wohnbaufla-
chen nicht geboten. Es besteht jedoch die Herausforderung, die Flachen entsprechend der zu erwartenden
Teilmarktnachfrage zu entwickeln und, wenn entsprechende Umwidmungen nicht sinnvoll oder maglich
sind, weitere Flachenpotenziale in Betracht zu ziehen.
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Abbildung: Wohnbauflachenpotenziale im FNP und Bebauungspldnen 2012 his 2025 in den Unnaer Stadtteilen

Mitte

Billmerich

Konigsborn

Linern

Afferde

Mihlhausen

Massen

Hemmerde

0 100 200 300 400 500 600 700

B Wohnbauflachenpotenziale in Wohneinheiten

Quelle: Stadt Unna, Stadtplanungsamt, eigene Berechnungen (fehlend auf 2.092 Wohneinheiten = keine Stadtteilzuordnung)

Unabhéngig davon, wie viele Wohnbaulandreserven fiir die Zukunft bendtigt werden, ist fiir eine zukunfts-
orientierte Wohnungsmarktentwicklung auch die Frage von groRer Bedeutung, ob diese Flachen auch an
den "richtigen" Standorten liegen. Aus der Gegeniiberstellung der bisherigen Analyseergebnisse zu den
Unnaer Wohnungsteilmarkten und der Verteilung der Bauflachenpotenziale (auf B-Plan- und FNP-Flachen)
auf die acht Unnaer Stadtteile sind Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen fiir die Wohnstandort-
entwicklung aus zweierlei Perspektiven abzuleiten:

+ aus stadtplanerischer Perspektive und
« aus immobilienwirtschaftlicher Sicht.

Aus stadtplanerischer Sicht muss die Frage aufgeworfen werden, welche rdumlichen Schwerpunktsetzungen
im Wohnungsbau in Zeiten von Schrumpfung sinnvoll und geboten sind. Bei der Betrachtung der Wohnbau-
reserven in FNP- und BPlan-Bereichen ist augenfallig, dass 72% der dortigen Flachenreserven in den Au-
Benbereichen Unnas liegen (gemessen an der Zahl der realisierbaren Wohnungen auf den Fldchen).

Aus Sicht der Stadt Unna ist diese Entwicklung der Tatsache geschuldet, dass in den Siedlungsschwerpunk-
ten Innenstadt, Kénigsborn und Massen schon seit Jahren nur noch kleinere Entwicklungsfldchen zur Verfii-
gung stehen, die zwischenzeitlich weitestgehend umgesetzt wurden. So ldsst sich aufgrund mangelnder
Verfiigharkeit von Flachen eine Entwicklung in den Siedlungsschwerpunkten nur schwerlich realisieren.
Konversionsflachen - sei es aus militdrischen, gewerblichen oder anderen Nutzungen entstehend - stehen
ebenfalls nicht zur Verfiigung. Aufgrund des hohen Siedlungsdruckes auf den Innenstadtbereich in Form
von hochpreisigen barrierefreien Eigentumswohnungen und den daraus zu erzielenden hohen Grundstiicks-
preisen, ist es fiir die Stadt Unna auch nicht moéglich, Flachen am freien Markt zu erwerben. Somit stellen
nach Ansicht der Stadt Unna die noch vorhandenen Siedlungsflachenreserven in FNP- und BPlan-Bereichen
in den Ortsteilen Liinern, Uelzen-Miihlhausen und Hemmerde nicht nur Reserven fiir den jeweiligen Ortsteil
dar, sondern sie miissen auch die fehlenden Reserven in den Siedlungsschwerpunkten Innenstadt, Kdnigs-
born und Massen kompensieren.
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Da Unnas Einwohnerzahlen trotz Wohnungsbautatigkeit in Zukunft schrumpfen werden, bedeutet die rdum-
liche Schwerpunktsetzung aus gutachterlicher Sicht zugleich eine stdarkere Streuung der Einwohner im
Stadtgebiet. Dies ware evtl. an sich noch keine bemerkenswerte Entwicklung, wenn nicht zugleich auch eine
rdaumliche Streuung von Kaufkraft und von Bedarfen und Anforderungen an Infrastrukturen erfolgen wiirde.
Den AuBenbereichen Unnas wird demnach - theoretisch - Kaufkraft zuflieBen, wahrend sie aus den groBen
Nahversorgungs- und Einzelhandelsschwerpunkten in Unna-Mitte, in Massen und Kénigsborn abflieBt.

Jeder Einwohner hat Anspriiche an eine wohnungsnahe Infrastruktur: Die nahegelegene Bushaltestelle, der
Discounter nebenan, die Schule in erreichbarer Entfernung, Post, Sparkasse, Drogerie, Apotheke und Arzte
in fuBlaufiger Entfernung. Diese Infrastrukturen sind in den Siedlungsschwerpunkten Mitte, Konigsborn und
Massen, in Teilen auch in Hemmerde, vorhanden. Wie begegnet man diesen Erwartungen in den zukiinftigen
Neubausiedlungen in den Unnaer AuBenbezirken? Mdogliche Investoren kalkulieren auf Basis von Einzugs-
bereichen und Umsatzkennziffern, ob sich aus betriebswirtschaftlicher Sicht die Investition in einen neuen
Standort lohnt. Landliche Bereiche gehdren erfahrungsgemal nicht zu den bevorzugten Standorten. Das
Problem unzureichender Nahversorgung im landlichen Raum ist in der wissenschaftlichen Literatur ein seit
Jahren diskutiertes Thema, bei dem sich mittlerweile erste Handlungsansdtze herauskristallisieren. Sie
kennzeichnen sich bisher dadurch, dass Versorgungsinfrastrukturen - seien es die Biirgerbusse, Dorfladen
oder genossenschaftliche Biirgerdrogerien - durch biirgerschaftliches Engagement und/oder unternehmeri-
schen Einsatz angestammter Biirger aufgebaut wurden, wahrend {iberregional tadtige Investoren auf sich
warten lassen. So besteht natiirlich auch in den Unnaer AuBenbezirken die Chance, mittels biirgerschaftli-
chem Engagement bedarfsgerechte Nahversorgungsangebote (z.B. einen Biirgerbus) zu schaffen.

Aus stadtplanerischer Sicht bedeutet die bisherige raumliche Verteilung der Wohnbauflachenreserven, die
Rander der Stadt zu starken. Diese Entwicklung ist vor dem Hintergrund des demografischen Wandels auch
im Hinblick auf die Alterung der Unnaer Bevélkerung zu diskutieren. Denn mit zunehmenden Alter steigt die
Bedeutung wohnungsnaher Infrastrukturen. Bereits Haushalte im Alter von 50 Jahren achten bei der Woh-
nungssuche im verstarkten MaBe auf die infrastrukturelle Ausstattung des Wohnstandortes. Wohnbauent-
wicklung und Entwicklung wohnungsnaher Infrastrukturen sind zwei unmittelbar miteinander verkniipfte
Handlungsbereiche, die in Zukunft noch enger zusammenwachsen werden.

Im Ergebnis erdffnen sich in Anbetracht der demografischen Entwicklung Unnas - Schrumpfung und Alte-
rung der Bevdlkerung - durch die Starkung der AuBenbereiche Unnas mittels Wohnungsneubau Risiken fiir
die Attraktivitdt der bisherigen Siedlungsschwerpunkte (in Form abnehmender Auslastung von Infrastruk-
turen) und fiir die neuen Wohnstandorte (unzureichende Infrastruktur im AuBenbereich), wihrend die we-
nige Infrastruktur in den Auenbereichen durch Einwohnerzuwachs eine verbesserte Auslastung erfahren
diirfte.

Es bleibt aus Sicht der Stadt Unna festzustellen, dass diese Risiken auch in der Gesamtabwdgung einer
stadtebaulichen Entwicklung fiir die ganze Stadt Unna gegeniiber fehlenden Entwicklungsflachen in den
Siedlungsschwerpunkten gesehen werden miissen. Das bedeutet, dass aufgrund fehlender Entwicklungsfla-
chen in den Siedlungsschwerpunkten ein Verzicht auf die Entwicklungsflachen in den ostlichen Ortsteilen
nur bedeuten kann, dass nicht bedarfsgerecht (fiir die Gesamtstadt) neue Flichen entwickelt werden kon-
nen. Vor dem Hintergrund sinkender Bevdélkerungszahlen sollte deshalb in den landlichen Ortsteilen spar-
sam entwickelt werden. Im Vordergrund sollte hier die Sicherung und Stdrkung der vorhandenen woh-
nungsnahen Infrastrukturen stehen.

Aus gutachterlicher Perspektive ist die Frage der Bedarfsgerechtigkeit neuer Flachen nicht nur in quantita-
tiver, sondern auch in qualitativer Hinsicht zu betrachten. Wohnungsnahe Infrastrukturen sind - gerade vor
dem Hintergrund einer alternden Stadtgesellschaft — ein maBgeblicher Qualitdtsfaktor im Wohnen. Die
Hemmnisse einer Innenentwicklung, wie sie von der Stadt Unna zu Recht aufgefiihrt werden, sind nicht von
der Hand zu weisen. Innenentwicklung zu betreiben, heiBt fiir die planende Verwaltung oft, personalinten-
sivere und weniger erfolgversprechende Handlungsansdtze (in der Baulandmobilisierung und Eigentiimer-
aktivierung) zu verfolgen.
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Aus immobilienwirtschaftlicher Sicht muss man sich vergegenwartigen, dass ein Haus bzw. eine Immobilie
ein langlebiges Gut ist und sich die Investitionen in einen Erwerb oder die Errichtung eines Wohngebaudes
langfristig rentieren miissen - fiir Investoren in monetdrer Hinsicht, fiir Verbraucher in ideeller und oft auch
in finanzieller Hinsicht (Stichwort: Kapitalanlage). Fragt man Bautrdger oder Makler, welche Kriterien fiir
die Vermarktung von Wohnungen ausschlaggebend sind, so lautet die Antwort stets: "Lage, Lage, Lage".
Dies bedeutet, dass der Wohnlage eine iibergeordnete Bedeutung zukommt. Im Rahmen des in Kap. 4
durchgefiihrten QuartiersChecks wurden die Wohnlagequalitdten der Unnaer Stadtteile aus der Sicht von
heutiger Kauf- oder Mietinteressenten bewertet. Die Ergebnisse zeigten, dass neben Massen aufgrund der
vorteilhaften stadtebaulichen Qualitdten haufig die Dorfer (leicht) tiberdurchschnittliche Wohnlagen auf-
wiesen. Mit Ausnahme von Afferde liegen die Wohnbauflachenreserven demnach in Stadtteilen mit derzeit
hoher Wohnstandortqualitat. Dies gilt fiir den Eigenheimbau umso mehr als fiir den Geschosswohnungsbau,
bei dem auch heute schon die infrastrukturelle Ausstattung einen hohen Stellenwert einnimmt.

Jedoch werden sich mit der Alterung der Gesellschaft die Anforderungen an den Wohnstandort verdandern.
Die Ergebnisse des QuartiersChecks zeigten, dass die wohnungsnahe Infrastruktur in Wohnortndhe und ihre
Erreichbarkeit durch eine gute verkehrliche Anbindung in den Vordergrund treten. Die Bedeutung anderer
Wohnstandortfaktoren nimmt ab: die durchgriinte, verkehrsarme Wohnlage, die eigenheimgepragte Umge-
bung, die liberschaubare Nachbarschaft, in der Kinder wohlbehiitet aufwachsen kénnen usw. Es wurde ge-
zeigt, dass bei verdnderten Wohnpraferenzen in einer dlter werdenden Gesellschaft integrierte Wohnstan-
dorte an Bedeutung gewinnen: Kénigsborn und die Innenstadt reihen sich zusammen mit Massen in die
Gruppe der Stadtteile mit (leicht) tiberdurchschnittlichen Wohnlagequalitadten ein.

Fiir den Neubau altersgerechter Wohnformen mit oder ohne Serviceleistungen sind aus immobilienwirt-
schaftlicher Sicht und aus Sicht der Nutzer ausschlieBlich Wohnstandorte mit einer wohnungsnahen Infra-
struktur zu empfehlen, die zumindest so ausdifferenziert ist wie in Hemmerde. Denn die Versorgungssi-
cherheit durch fuBldufig erreichbare Infrastruktur und die Gewissheit, dadurch méglichst lange selbststadn-
dig Wohnen zu konnen, spielt bei der Wohnstandortwahl dlterer Menschen eine entscheidende Rolle, sofern
sie nicht unterstiitzende familidre Beziige im engeren Umfeld haben (und dies trifft auf die wenigsten &lte-
ren Menschen zu).

Fiir die landlichen Bereiche in Unna sind folgende Wechselwirkungen am Wohnungsmarkt zu bedenken:
Wird ein (altersgerechter) Geschosswohnungsneubau realisiert, kann/wird er Bestandsmietwohnungen und
Eigenheime freiziehen. Fiir die freiwerdenden Wohnungen muss dann wieder eine Nachfrage am Markt vor-
handen sein, damit Leerstand vermieden wird. Eine Angebotsausweitung im Eigenheimneubau kann, wenn
der im Dorf vorhandene Eigenbedarf gedeckt ist (der durch nachwachsende Generationen ausgeldst wird),
zu einem Leerstand im Wohnungshestand fiihren, weil nicht mehr in jedem Fall mit einem Zuzug von auBer-
halb zu rechnen ist.

Die Herausforderungen in der Wohnungspolitik und der Stadtentwicklung bestehen nunmehr in folgenden
Punkten:

« Der vorhandene Wohnungsbestand ist demografiefest zu machen. Angesichts der in Unna insgesamt
riicklaufigen Wohnungsnachfrage bei gleichzeitiger Alterung der Haushalte muss der Schwerpunkt in
der Wohnraumanpassung liegen. Dies gilt sowohl im Geschosswohnungsbau wie auch im
Eigenheimbestand. Wichtige Stichworte dazu sind: Barrierefreiheit und -armut, wohnungsnahe
Dienstleistungen, altersgerechte Quartiere mit entsprechender Versorgungs- und sozialer
Infrastruktur. Gerade im landlichen Raum wird es darum gehen, Wohnraumanpassung zu betreiben,
um ein in Ansdtzen altersgerechtes Wohnen zu schaffen und zu vermeiden, dass durch Neubau ein
Uberangebot an Wohnraum entsteht.
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« Essind langfristig tragfahige bzw. nachhaltig attraktive Wohnstandorte zu entwickeln. Die
Wohnstandorte mit derzeit guter Infrastruktur, die langfristig beliebt sein werden, sind durch
Neubauaktivitdten zu starken. Dies betrifft die bestehenden Siedlungsschwerpunkte Innenstadt,
Massen und Kdnigsborn. Dariiber hinaus ist in den Dorfern ein Wohnungsneubau einzukalkulieren, der
den Eigenbedarf der Ortschaften deckt. Der Stadtteil Hemmerde bietet sich durch seine
wohnungsnahe Grundversorgung als landlicher Standort fiir Wohnformen im Alter an. Allerdings ist
dann hinzunehmen, dass die Entfernung zur Innenstadt besonders groB ist.

« Um die Innenentwicklung zu starken, sind Perspektiven fiir eine Analyse und Mobilisierung von
Bauliicken, mindergenutzten Flachen und Nachverdichtungspotenzialen zu entwickeln. Hilfreich ware
moglicherweise eine Expertise, die fiir Unna die bestehenden Handlungsmdglichkeiten und dazu
notwendigen personellen und finanziellen Ressourcen in der planenden Verwaltung aufzeigt, und
hierzu auf die Praxiserfahrungen anderer Stadte aufbaut.

+ Von einer Dimensionierung des Wohnungsneubaus in Liinern und in Afferde wie im dargestellten
Umfang ist abzuraten, dies wiirde den Eigenbedarf bei Weitem {ibersteigen.

« Esist ein Neubau zu betreiben, der Marktnischen bedient und zielgruppenspezifische Angebotsliicken
schlieBt. Ein zu umfangreicher Neubau ist ebenso zu vermeiden wie ein Neubau, der nicht auf die
strukturellen Verschiebungen in der Wohnungsnachfrage mit addquaten "Wohnprodukten" eingeht.
Wichtige Orientierungspunkte sind hierzu: Qualitat vor Quantitat, Entwicklung/Ausbau weiterer
Wohnformen im Alter, Bedienung von Marktnischen (z.B. Stadth&user fiir junge urbane Paare mit/ohne
Kind, gemeinschaftliche Wohnformen).

Das Wohnbauflachenangebot im Geschosswohnungsbhau

Differenziert man das Wohnbauflachenangebot nach Wohnungsteilmarkten, so zeigt sich, dass die Flachen-
potenziale im Geschosswohnungsbhau zu 46% in den bisherigen Siedlungsschwerpunkten liegen und zu
54% in den Unnaer Aulenbereichen.

Der Geschosswohnungsbau umfasst sowohl den Bau von Eigentumswohnungen als auch von Mietwohnun-
gen. Beide Teilmarkte sind hinsichtlich der erforderlichen Wohnlagequalitdaten unterschiedlich zu bewerten.
Beim Neubau von Eigentumswohnungen sind die Hauptzielgruppen Seniorenhaushalte und die "best ager",
d.h. der Haushalte im Alter von 50 Jahren und dlter. Erwartet wird ein barrierearmes Wohnungsangebot in
integrierten Wohnlagen. Die Anforderungen an die Wohnlagequalitdten sind hoch, Eigentumswohnungen
lassen sich nur in sehr guten Wohnlagen auch gut vermarkten. Afferde und Liinern sind unvorteilhafte
Wohnstandortlagen fiir Eigentumswohnungen, ihnen fehlt die integrierte Wohnlage, Afferde zudem die
vorteilhaften Wohnlagequalitdten.
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Baufldchenangebot fiir den Geschosswohnungsbhau

Abbildung 89: Wohnbaufldchenpotenziale im FNP und Bebauungspldanen 2012 bis 2025 im Geschosswohnungsbau in den Unnaer Stadt-
teilen
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B Wohnbauflichenpotenziale im Geschosswohnungsbau (Zahl der Wohneinheiten)

Quelle: Stadt Unna, Stadtplanungsamt, eigene Berechnungen (fehlend auf 417 Wohneinheiten = keine Stadtteilzuordnung)

Der Neubau von seniorengerechten Eigentums- oder Mietwohnungen kann auch auf Flachenreserven in
dlteren Eigenheimsiedlungen eine Wohnperspektive fiir dltere Eigentiimer bieten, deren Immobilie nicht
die notwendige Barrierearmut bietet oder die es nicht mehr hinreichend bewirtschaften kdnnen, aber in
jedem Fall in ihrem angestammten Umfeld wohnen bleiben mochten. Zu priifen wére, ob die Siedlungen
noch eine hinreichende infrastrukturelle Ausstattung bieten, um ein moglichst langes selbststandiges Woh-
nen vor Ort zu ermoglichen.

Die Nachfrage im Mietwohnungsmarkt ist breiter gestreut, wenngleich auch hier ein Schwerpunkt von &lte-
ren Ein- und Zweipersonenhaushalten gebildet wird. Sehr beliebt sind die Standorte Unna Mitte und Mas-
sen. Bevorzugt werden auch hier integrierte Wohnlagen. Bei altersgerechten Wohnungen bzw. im geférder-
ten Wohnungsbau ist ein MindestmaB an wohnungsnaher Infrastruktur Voraussetzung fiir ein attraktives
Wohnraumangebot.

Der zukiinftige Neubaubedarf im Geschosswohnungsbau basiert ausschlieBlich aus dem Ersatz fiir Woh-
nungsabgdnge. Ein Neubaubedarf aufgrund eines Zuwachses an Mieterhaushalten ist auszuschlieBen, da
mit einem Riickgang dieser Zielgruppe zu rechnen ist. Der Wohnungsneubau sollte daher nicht auf der "grii-
nen Wiese", sondern auf revitalisierten, wiedergenutzten und durch Abriss bestehender Nutzungen frei
gewordenen Flachen stattfinden, um seine Zweckbestimmung als Ersatz fiir Wohnungsabgédnge nicht zu
verfehlen und unter den Vorzeichen einer schrumpfenden Mieterschaft mit dem zukiinftigen Neubau beste-
hende Siedlungskerne mit ihrem Infrastrukturangebot zu festigen. Die durch Abriss frei werdenden Flachen
konnen jedoch erfahrungsgemaB nicht in dem MaBe wie bisher neu bebaut werden, daher werden zusatzli-
che Wohnbaufldchen benétigt. In vorteilhaften ldndlichen Wohnlagen besteht aber noch ausgeprégter als in
integrierten Wohnlagen die Herausforderung, ein nicht zu umfangreiches und in seinem Preis-
Leistungsverhdltnis sehr passgenaues Angebot zu schaffen, das sich in hohem MaRe an die Wohnwiinsche
seiner Zielgruppe orientiert. Die Gefahr, am Markt vorbei zu bauen, ist in ldndlichen Bezirken, die nur einen
Bruchteil der gesamtstadtischen Wohnungsnachfrage auf sich ziehen, ungleich hoher als in den Siedlungs-
zentren.
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Vor dem Hintergrund der bisherigen Analysen zum Unnaer Wohnungsmarkt ist zu empfehlen, die Fldachen-
potenziale in Afferde und Liinern als langfristiges Potenzial zu betrachten, und vorrangig die Potenziale in
den Siedlungsschwerpunkten, also in Konigsborn und Massen zu entwickeln. Dariiber hinaus sind zusatzli-
che Wohnbaufldachenreserven in Konigsborn und Mitte auszuweisen. Das Flachenangebot in Hemmerde
sollte dahingehend iiberpriift werden, ob es einem Ausbau altersgerechten Wohnens zweckdienlich sein
kann, d.h. eine entsprechende Nahe zu dem dortigen Infrastrukturangebot aufweist bzw. fiir Institutionen
interessant sein kann, die ein betreutes Wohnen aufbauen mochten.

Bauflachenangebot fiir den Eigenheimneubau

Das Wohnbauflachenangebot fiir Ein- und Zweifamilienhduser liegt zu 72%, gemessen an den darauf reali-
sierbaren Wohneinheiten, in den Unnaer AuBenbereichen. Angebotsschwerpunkte sind Hemmerde, gefolgt
von Miilhausen, Massen und Afferde. Wesentlich starker als im Geschosswohnungsbau wird im Eigenheim-
neubau die AuBenentwicklung Unnas befordert.

Im Eigenheimsegment ist ein Zuwachs an Eigentiimern zu erwarten, daher ist eine Ausweitung des Bestands
an Eigenheimen durch Neubau geboten, aber - in Anbetracht des demografischen Wandels - auch eine An-
passung der vorhandenen Siedlungen an dlter werdende Eigentiimer.

Der Zuwachs an Eigentiimerhaushalten ist starker als im Mietwohnungssegment von Familien mit Kindern
und Paarhaushalten sowie von jiingeren Haushalten gepragt. In der Regel ist auch mindestens ein PKW im
Haushalt vorhanden, so dass die Haushalte mobiler sind als im Mietwohnungssegment und auch etwas
langere Wege zu Infrastrukturangeboten (Supermarkt, Schule, Post usw.) in Kauf nehmen.

Der Qualitdtsanspruch einer wohnungsnahen Infrastruktur wird aber auch zunehmend von jiingeren Haus-
halten formuliert, die auf ein zweites Auto verzichten méchten, und ihre Kinder zu FuB in die Schule schi-
cken oder in den Kindergarten begleiten méchten. Da der Aufbau einer wohnungsnahen Infrastruktur in
neuen Wohngebieten ein vergleichsweise schwieriger Weg ist, und angesichts einer schrumpfenden Bevol-
kerung der Erhalt vorhandener Infrastrukturen eine neue Bedeutung erhdlt, ist im Eigenheimneubau auch
die Férderung bestehender Siedlungs- und Infrastrukturen durch Arrondierungen, durch Nutzung aufgelas-
sener gewerblicher Flachen oder ehemaliger Gemeinbedarfsflachen zu Wohnzwecken, durch die SchlieBung
groBerer Bauliicken, durch Nachverdichtung im Bestand (z.B. durch Abriss von veralteter Bausubstanz und
Neubau mit verbesserter Grundstiicksausnutzung), also durch Manahmen der Innenentwicklung voranzu-
treiben.
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Abbildung 90: Wohnbaufldchenpotenziale im FNP und Bebauungspldnen 2012 bis 2025 im individuellen Wohnungsbau in den Unnaer
Stadtteilen

Mitte

Konigsborn

Billmerich

Linern

Afferde

Massen

Mihlhausen

Hemmerde 495

0 100 200 300 400 500 600

B Wohnbauflichenpotenziale im individuellen Wohnungsbau (Zahl der Wohneinheiten)

Quelle: Stadt Unna, Stadtplanungsamt, eigene Berechnungen (fehlend auf 1.675 Wohneinheiten = keine Stadtteilzuordnung)

Gewisse Produkte im Eigenheimneubau bedingen zudem einen Wohnstandort, der nicht auf der "griinen
Wiese" liegt: Das Stadthaus ist ein solches Produkt, das fiir verdichtete, stadtische Wohnlagen geschaffen
ist und neue Akzente im Unnaer Eigenheimangebot setzen kann. Der barrierefreie Bungalow ist besonders
bei dlteren Eigenheimbesitzern beliebt, die noch einmal wechseln wollen, und eine handhabbare Immobilie
suchen, die ein langes, selbststandiges Wohnen unterstiitzt. Dieses Produkt bedingt fuldufig erreichbare
Infrastrukturangebote. Kaufkraftstarke Eigenheimerwerber suchen vorzugsweise groRere Eigenheime am
Rand von intakten Wohnquartieren, die eine "gute Adresse" darstellen.

Um dem demografischen Wandel in Unna Rechnung zu tragen, ist eine Starkung der Innenentwicklung zu
empfehlen, so dass auf einen Teil der Flachenreserven in den AuBenbereichen verzichtet werden kann.
Parallel dazu sind die bestehenden Fldchenreserven in Afferde und Liinern als langfristige Reserven zu
bezeichnen oder zu reduzieren, die Baufertigstellungen auf den Eigenbedarf in diesen Dérfern abzustellen.
Bei der Dimensionierung des Eigenbedarfs ist zu beriicksichtigen, dass durch den Generationswechsel in
den dlteren Eigenheimen der betreffenden Stadtteile ein Angebot an Gebrauchtimmobilien an den Markt
kommt, das den Eigenbedarf in der Wohneigentumsbildung mit abdeckt.

In Hemmerde als einziger ldndlicher Stadtteil mit einer hinreichenden Grundversorgung ist zu priifen, in-
wieweit ein Teil der Flachenpotenziale fiir das altersgerechte Wohnen umgewidmet werden kann, nicht nur
in Form von altersgerechten Eigentums- und Mietwohnungen, sondern z.B. auch in Form barrierefreier Bun-
galows. Im Ergebnis kdnnte in Hemmerde ein landlicher Schwerpunkt im altengerechten Wohnen entstehen,
der ein vielseitiges Wohnangebot bietet.

In Miilhausen ist parallel zur Ausweisung weiterer Wohnbaufldchen zu klaren, wie die infrastrukturelle
Versorgung sichergestellt werden kann.

In Unna Mitte und in Konigsborn ist eine spiirbare Ausweitung der Flachenreserven fiir den Eigenheimbau
wiinschenswert.
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