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1. Einleitung - Ein kooperativ erstelltes Kommunales Handlungs-
konzept Wohnen fiir die Stadt Werdohl

Vor dem Hintergrund knapper &ffentlicher Mittel, nicht nur auf kommu-
naler Ebene, ist ein effizienter, zielgerichteter und abgestimmter Einsatz
von Férdermitteln dringend erforderlich. Hierbei kommt besonders ei-
ner besseren Vernetzung von Mal3nahmen der gebietsbezogenen Stddte-
bauférderung mit anderen ffentlichen und auch privaten Investitionen in
Wohnungsbestand, Wohnungsbau uns Quartiersentwicklung eine grof3e
Bedeutung zu.

Nur abgestimmte und synergetisch aufeinander abgestimmte Investitio-
nen von Wohnungswirtschaft und Planungsverwaltung ermaoglichen es,
nachhaltige Wirkungen, gerade in problematischen Stadtquartieren und
Wohnungsbestdnden, zu erzielen und damit wichtige Impulse fir eine
nachhaltig positive Quartiersentwicklung und private Folgeinvestitionen
zu setzen.

Die Foérderpolitik des Landes Nordrhein-Westfalen strebt daher ein
planvolleres Zusammenwirken von &ffentlichen und privaten Investitio-
nen sowie eine Vernetzung von Fordermitteln der gebietsbezogenen
Stadterneuerung mit solchen der Wohnraumférderung an. Vor allem in
Quartieren mit ausgepragten Problemlagen und in eher lindlichen Rau-
men mit rickldufigen Bevolkerungszahlen ist eine intensive Einbeziehung
der wohnungswirtschaftlichen Akteure in abgestimmte Prozesse von
Stadtentwicklung und Quartierserneuerung eine zentrale Voraussetzung,
um die zahlreichen Herausforderungen, gerade auch angesichts der be-
grenzten finanziellen kommunalen Handlungsfahigkeit, erfolgreich bewal-
tigen zu kdnnen.

In diesem Zusammenhang sind auch die Ankindigungen des fur die
Stadtebau- und Wohnraumférderung zustandigen Ministeriums fir Wirt-
schaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr des Landes Nordrhein-
Westfalen zu sehen: Zukinftig soll jenen Stadten und Gemeinden bei der
Vergabe von Mitteln der Wohnraumférderung einen Vorrang eingerdumt
werden, die Uber ein Kommunales Handlungskonzept Wohnen verfigen.

Vor diesem Hintergrund hat die Innovationsagentur Stadtumbau NRW
gemeinsam mit der Stadt Werdohl ein Modellprojekt auf den Weg ge-
bracht, das aufbauend auf den Erfahrungen des vom urbano-Biro als
Trager des Projektes Innovationsagentur Stadtumbau NRW durchgefihr-
ten Forschungsprojekts ,,Handlungsoptionen zur Verbesserung der Ko-
ordination von Wohnungs- und Stddtebauinvestitionen und zur Forde-
rung der Anwendung von "Kommunalen Handlungskonzepten VWohnen”
in der nordrhein-westfdlischen Stadtpolitik”, das Ziel der kooperativen
Erarbeitung eines Kommunalen Handlungskonzepts Wohnen fir die
Stadt Werdohl verfolgt.
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Das Modellprojekt ,Kommunales Handlungskonzept Wohnen Werdohl*
zielt darauf ab, durch die kooperative Erarbeitung eines solchen Kon-
zeptes neue Chancen flr eine strategische Verknlipfung von lokaler
Wohnungs- und Stadterneuerungspolitik zu entwickeln, die fir alle Betei-
ligten einen erkennbaren Mehrwert haben und die ressourcenschonen-
der und zielgenauer verfasst sind, als dies durch die extern beauftragte
Erarbeitung eines solches Konzepts der Fall ware.

Mit dem Wissen aller beteiligten Akteure wurden im Rahmen der koope-
rativen Erarbeitung des hiermit vorgelegten Kommunalen Handlungs-
konzeptes VWohnen die wesentlichen Kenngréf3en des Wohnungsmark-
tes auf gesamtstddtischer Ebene analysiert und eingeschdtzt. Einzelne
Ortsteile, die im Hinblick auf ihren aktuellen Zustand wie auch auf ihre
Entwicklungstendenzen als kritisch zu betrachten sind, wurden vertiefend
untersucht, um auf Basis der damit erzielten Befunde rdumliche und in-
haltliche Handlungsschwerpunkte fur die Stadterneuerung und die VWoh-
nungswirtschaft in Werdohl benennenzu kénnen.

Die Zusammenarbeit der wichtigsten Akteure des Wohnungsmarktes
und der Vertreter der kommunalen Wohnungspolitik wie auch der Pla-
nungsverwaltung bei der Erstellung dieses Kommunalen Handlungskon-
zeptes ermdglichte es, ein gemeinschaftlich getragenes Konzept zu ent-
wickeln, auf dessen Basis die lokalen Akteure gemeinsam Vereinbarungen
im Hinblick auf die anschlieBende Umsetzung und die zukinftige lokale
Wohnungspolitik treffen konnten. Ein Vorteil dieser Vorgehensweise liegt
darin, dass die Ziele nicht von auf3en verordnet, sondern kooperativ und
gemeinsam erarbeitet wurden. Dadurch waren alle beteiligten Akteure in
der Lage, im Zuge der gemeinschaftlichen Arbeit den fur die spatere
Umsetzung notwendigen ,,Sense of Ownership™ entwickeln.

Zur Umsetzung dieses Modellprojektes wurde von der Stadt Werdohl
und der Innovationsagentur Stadtumbau NRW ein Beratungsgremium
eingesetzt. Dieses Gremium setzte sich aus Vertretern der wichtigsten
Akteure des Werdohler Wohnungsmarkts und der relevanten Ressorts
der Stadtverwaltung zusammen. Dieses Begleitgremium wurde regel-
mdBig zur Rickkopplung der in den einzelnen Projektphasen erzieften
Ergebnisse und Fortschritte einberufen und stellte ein wichtiges Forum
dar, um jeweils erreichte Befunde kritisch zu bewerten, erganzende Infor-
mationen flr eine umfassende Bewertung beizusteuern und Hinweise
auf weitere notwendige Arbeitsschritte und Klarungen zu geben.

Einen wichtigen Beitrag zu dieser erfolgreichen Kooperation leistete
Hanna Knopinski, die den gesamten Analyseteil des hiermit vorgelegten
Handlungskonzeptes im Rahmen einer von der Innovationsagentur Stadt-
umbau NRW betreuten Diplomarbeit verfasste.

Dipl.-Ing. David R. Froessler

Innovationsagentur Stadtumbau NRW

I Q Ddsseldorf | Dezember 201 |
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2. Kommunale Handlungskonzepte Wohnen in Nordrhein-
Westfalen

2.1 Wohnraumfdrderung in Nordrhein-Westfalen

Die soziale Wohnraumférderung in Nordrhein-Westfalen basiert
rechtlich seit dem 01.01.2010 auf dem zu diesem Zeitpunkt in Kraft
getretenen Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fur
das Land Nordrhein-Westfalen [WFNG NRW].Im Zuge der Fédera-
lismusreform ist dieses Landesgesetz an die Stelle der vorher giltigen
bundesrechtlichen Regelungen des Wohnraumforderungsgesetzes
[WoFG] getreten.

Die Férderung und
Nutzung von Wohnraum
ist gesetzlich verankert

Wichtige Ziele dieses Gesetzes sind:

* ,Wohnraum fur Haushalte zu schaffen, die sich am Markt nicht
angemessen mit VWohnraum versorgen kénnen und die daher auf
Unterstitzung angewiesen sind,

*  bestehenden Wohnraum an die Erfordernisse des demographi-
schen Wandels anzupassen und energetisch nachzurUsten,

» die stddtebauliche Funktion von Wohnqguartieren zu erhalten
und zu starken® [§ 2 Abs. | Satz -3 WFNG NRW]

Mit dem WFNG NRW soll den landesspezifischen Gegebenheiten,
vor allem im Hinblick auf demographische und siedlungsstrukturelle
Entwicklungen, den gesellschaftlichen Anforderungen und den unter-
schiedlichen Wohnungsmarkten besser Rechnung getragen werden
[vgl. MBV NRW 2010b: 3]. Das darauf beruhende Wohnraumférder-
programm [WoFP] wird in Nordrhein-Westfalen jahrlich neu aufge-
legt. Auf der Grundlage dieses Wohnraumférderprogramms und der
dazu gehérenden Richtlinien und Bestimmungen in der jeweils gel-
tenden Fassung, gemil3 derer die soziale Wohnraumférderung An-
wendung finden soll — Richtlinien zur Férderung von investiven
MafBnahmen im Bestand in Nordrhein-Westfalen, [RL Bestandslnvest],
Wohnraum-férderungsbestimmungen [WFH], Bestimmungen zur
Forderung von Wohnraum fur Menschen mit Behinderung [BWB] —
werden das Finanzvolumen sowie die Forderverfahren festgelegt. Fur
das Jahr 2011 wurde ein Foérdervolumen von 800 Mio.€ festgelegt
[vel. MWEBWV NRW 201 la: | 1].

Das aktuelle Wohnraumférderungsprogramm  setzt den Schwer
punkt der sozialen Wohnraumférderung im Sinne der Nachhaltigkeit
mit 400 Mio.€ Férdervolumen auf den Mietwohnungsbau auf ange-
spannten Wohnungsmarkten sowie die energetische Sanierung des
Wohnungsbestandes, fur den die Sozialbindungen verldngert oder
neu vereinbart werden, mit 200 Mio.€ Fodervolumen.

ﬁ

Das soziale Wohnraum-
férderungsprogramm setzt
nachhaltige Schwerpunkte



Kommunale Handlungskonzepte

Leitziele der Wohnraumférderung

Der Férderschwerpunkt genera-
tionengerechter Wohnungsbau
reagiert auf den demografischen
Wandel

Weitere 200 Mio.€ werden fur den Eigentumserwerb, vor allem von
Zielgruppen der sozialen Wohnraumférderung, bereitgestelit. Dazu
wurden folgende Leitziele fur die Wohnraumférderung von der
Landesregierung aufgestellt:

*  Haushalte mit geringem Einkommen mit preiswertem VWohn-
raum versorgen.

*  Die energetische Sanierung im Wohnungsbau forcieren und die
Einsparung von Wohnnebenkosten intensivieren.

* Der mit der Alterung der Bevolkerung einhergehenden Verdnde-
rung der Nachfrage ein Konzept eines generationengerechten
[demographiefesten] Wohnungsbaus entgegensetzen.

* Der Heterogenitdt der regionalen und lokalen Wohnungsmarkte
und ihrer prognostizierten Entwicklung durch standortange-
passte integrative Forderstrategien Rechnung tragen.

* Auf die Anpassungsbedarfe im Wohnungsbestand, aufgrund von
verdnderten Haushaltsstrukturen und Nutzungsanforderungen,
durch entsprechende Forderangebote eingehen.

* Den Rahmen der sozialen Wohnraumférderung fur die Entwick-
lung innovativer Lésungsansdtze im Sinne des experimentellen
Wohnungsbaus nutzen. [vgl. MWEBWYV NRW 201 |: 3f].

Diese Leitziele sollen mit daraus abgeleiteten Forderschwerpunkten
umgesetzt werden.

Angesichts der demographischen Entwicklungen und der durch die
Alterung der Bevolkerung entstehenden Verdanderungen der Nach-
frage auf dem Wohnungsmarkt soll durch den Férderschwerpunkt
generationengerechter [demographiefester] VWohnungsbau sowie
,Wohnraum fur Menschen mit Behinderung” vor allem eine selb-
standige Lebensfuhrung unterstitzt werden, die Privatsphére gewahrt
bleiben und der Verbleib in der vertrauten Umgebung, sowohl fur
Altere als auch Behinderte, ermdglicht werden.

Durch die Férderung von angemessenen Wohnformen wird es auch
einkommensschwdcheren Personengruppen erméglicht, von solchen
Angeboten zu profitieren. Neben Neubauprojekten, wie gemein-
schaftlichen Wohnprojekten oder kleineren, im Wohnguartier integri-
erten stationdren Pflegeeinrichtungen, wird auch im Bestand gefor
dert. So etwa, um Barrieren durch Umbau oder Umnutzung abzu-
bauen oder behindertengerechte Nachristungen vorzunehmen und
bestehende Einrichtungen an die Erfordernisse des demographischen
Wandels anzupassen [vgl. MWEBWYV NRW 201 la: 5,8].

b
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Unter generationengerechtem Wohnungsbau wird ebenfalls familien-
gerechter Wohnraum verstanden, der in Form der Forderung von
Wohneigentumsmaflnahmen insbesondere fur junge Familien, die
allerdings innerhalb der Einkommensgrenzen der sozialen Wohn-
raumforderung liegen, mit 200 Mio. € des Fordervolumens geférdert
wird [vgl. MWEBWYV NRW 201 |a: 5]. Durch die Setzung der oben
aufgefihrten Schwerpunkte hat sich das Fordervolumen in diesem
Bereich, im Vergleich zum Forderjahr 2010, um 300 Mio. € verringert.

Um die uneinheitlichen regionalen und lokalen Wohnungsmarktent-
wicklungen besser berticksichtigen und standortgenaue Ziele und
MafBnahmen umsetzen zu kdnnen, soll eine Differenzierung der
Wohnraumférderung nach den Bedarfs- und Angebotsstrukturen auf
den Wohnungsteilmarkten, mit der prioritiren Forderung von Miet-
wohnungsbau auf angespannten Markten, erfolgen. Die marktorien-
tierte Férderung, sowohl von Neubau, als auch des Bestandes auf
dem Miet- und Eigentumsmarkt, basiert dabei auf einer Zuordnung
der Stddte und Gemeinden in Bedarfs- und sich daraus beziiglich der
Forderintensitdt ergebende Kostenniveaukategorien [hoch, Uber
durchschnittlich, unterdurchschnittlich, niedrig].

Die Wohnungsmarktabgrenzung und Zuordnung der einzelnen Be-
darfe erfolgte dabei auf Grundlage eines vom Institut F+B Hamburg
im Auftrag des Ministeriums ersteliten Gutachtens zur ,,Optimierung
der Gebietskulissen fur die regionale Differenzierung der Wohnraum-
forderung in Nordrhein-Westfalen®, das wiederum auf den Ergebnis-
sen der Pestel-Studie , Verdnderung der Wohnungsnachfrage und
Reaktion des Wohnungsangebots in Nordrhein-VWestfalen bis 2025"
aufbaut. [vgl. MWEBWYV NRW 201 | a: 41].

Angesichts dieser Entwicklungen ist es der Landesregierung ebenfalls
ein Anliegen, dass die Kommunen mehr Verantwortung im Rahmen
der Wohnungspolitik ibernehmen und ihre eigenen Strategien fur die
zuklnftige Wohnungsmarktentwicklung Ubernehmen. Dazu werden
sie angehalten [nicht verpflichtet!], kommunale Handlungskonzepte
unter Beteiligung der Wohnungswirtschaft zu entwickeln. Bei Vorlie-
gen eines solchen Konzeptes ist der Zugang zu Fordermitteln der
Wohnraumférderung erleichtert bzw. verbessert.

So sind beispielsweise wohnungswirtschaftliche Mal3nahmen des
Stadtumbaus [nach Nr. 3 RL Bestandsinvest] nur noch forderfahig,
wenn sie sich aus einem kommunalen Handlungskonzept ableiten
bzw. werden Fordermittel zur Schaffung von Mietwohnungsbau in
Stadten und Gemeinden mit einem niedrigen Bedarfsniveau unter an-
derem nur noch auf Grundlage eines solchen Konzepts gewdhrt.

Mit einem solchen Handlungskonzept erhalten die Kommunen Uber-
dies die M&glichkeit, im Bedarfsfall und in Absprache mit dem Forder-

Forderung von Wohneeigentum
zur Unterstiitzung von Familien

Differenzierung der
Wohnraumférderung regionalen
und lokalen Disparitdten

Kommunale Handlungskonzepte
als Fordervoraussetzung

ﬁ
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Férderung von energetischen
Standards aus Griinden des
Klimaschutzes

Innovative Lésungsansatze
durch den “Experimentellen
Wohnungsbau”

geber von den Férderrichtlinien abzuweichen, zusatzlich dafur vorge-
haltene Mittel zu erhalten und eine dem Vorhaben entsprechende
Finanzierungssicherheit Uber mehrere Programmijahre in Anspruch zu
nehmen. [vgl. MWEBWY NRW 201 |a: 7].

Energetisch hohe Standards, sowohl im Neubau, als auch im Bestand,
werden ebenfalls geférdert. Mit dem Forderschwerpunkt Klimaschutz
und Einsparung von Wohnnebenkosten kann beim Mietwohnungs-
neubau, der den Passivhausstandard erflllt, die Netto/Kaltmiete im
Vergleich zu den festgeschriebenen Grenzen um 0,30€ erhoht wer-
den, um mit der Ersparnis wiederum Investitionen zu erleichtern.

Da Mieterhdhungen nach Modernisierungen, insbesondere im gefor
derten Wohnungsbestand, nur begrenzt maoglich sind, werden im Rah-
men der Wohnraumférderung ebenfalls Mal3nahmen zur energeti-
schen Sanierung im Bestand gefordert, allerdings nur fur Haushalte,
die innerhalb der festgesetzten Einkommensgrenzen liegen. Der Er
werb von bestehenden Wohungen wird darlber hinaus auch nur
geférdert, wenn dieser Uber gute energetische Standards verfugt bzw.
solche Standards realisiert werden [vgl. MWEBWYV NRW 201 | a: 6f].

Die Verwendung eines Teilbetrages des gesamten Fordervolumens
von vier Millionen Euro ist des Weiteren fur eine anteilige Zuschuss-
forderung bei Umstrukturierungs- und Abrissmafinahmen in hoch
verdichteten Wohnsiedlungen der 1960er und 1970er Jahre vorgese-
hen. Damit soll die Wirtschaftlichkeit neu zu férdernder Mal3nahmen,
durch Reduzierung eventueller Kosten fur Abriss und/oder Teilrlick-
bau von nicht mehr marktfdhigen Bestdnden, verbessert werden [vgl.
MWEBWY NRW 201 la: 9].

Im Rahmen des Forderschwerpunkts ‘Experimenteller Wohnungsbau’
sollen innovative L&sungsansitze, sowohl im Mietwohnungsbau als
auch im selbst genutzten Eigentum, gefdrdert werden. Um in den
Genuss dieser Forderung zu kommen, muss sich diese Art von VWoh-
nungsbau durch besondere Qualitdten im stddtebaulichen, architek-
tonischen, Skologischen und im sozialen Bereich auszeichnen. Die
Handlungsschwerpunkte liegen im Jahr 2011 beim studentischen
Wohnen,Wohnen im Alter sowie bei der energetischen Optimierung
und der Beratung und Unterstitzung von gemeinschaftlichen Wohn-
projekten, Genossenschaftsinitiativen und anderen neuen Trdgermo-
dellen [vgl. MWEBWYV NRW 201 la: 9].

Mit dem Forderschwerpunkt ‘Komplettforderung von Mietwohnun-
gen mit besonderen architektonischen und stadtebaulichen Qualita-
ten’ sollen Projekte, die diese Kriterien erfillen und die sich auf hoch-
preisigen innenstadtnahen Standorten befindend, initiilert werden, um
auch in Kommunen mit hohem Kostenniveau in der Innenstadt oder
in innenstadtnaher Lage architektonisch und stadtebaulich anspruchs-
vollen Mietwohnungsbau zu realisieren und einer Segregation vorzu-

J E beugen [vgl. MWEBWYV NRW 201 la: 10].
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Zur Umsetzung der Leitziele und entsprechend der Forderschwer- Umsetzung der Féder-
punkte sind sowohl in den Richtlinien zur Férderung von investiven schwerpunkte mit Hilfe
MaBnahmen im Bestand in Nordrhein-Westfalen, als auch in den von Forderbausteinen

Wohnraumférderungsbestimmungen und den Bestimmungen zur
Forderung von Wohnraum fir Menschen mit Behinderung jeweils ein
oder mehrere Forderbausteine mit konkreten Férdervoraussetzun-
gen, Fordergegenstinden sowie der Art und Hoéhe der Férderung
festgelegt.

Die RL Bestandsinvest setzen sich aus den folgenden Forderbau-
steinen zusammen:

*  Bauliche MaBnahmen zur Reduzierung von Barrieren im VWoh-
nungsbestand

*  Bauliche Anpassung und Umbau von bestehenden Dauer-
pflegeeinrichtungen

* Wohnungswirtschaftliche Mal3nahmen des Stadtumbaus bei
hochverdichteten Sozialwohnungsbestinden der 1960er und
[970er Jahre in Verbindung mit integrierten Bewirtschaftungs-
konzepten

* Denkmalgerechte Erneuerung von selbst genutztem Wohnraum
in Werks- und Genossenschaftssiedlungen und in historischen
Stadt- und Ortskernen sowie in Stadterneuerungsgebieten und

*  Bauliche MalBnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz im
Wohnungsbestand.

[vel. MWEBWY NRW 201 | b: 5-23].

Die WFH sind ebenfalls in funf Forderbausteine gegliedert. Diese sind:

« die Forderung der Neuschaffung von Mietwohnungen durch
Neubau oder bauliche Maf3nahmen im Bestand,

*  Pflegewohnplitze,

*  Darlehen fur die Aufbereitung von Brachflichen und fur woh-
nungswirtschaftliche Mal3nahmen des Stadtumbaus in hoch ver
dichteten Wohnsiedlungen,

* die Forderung selbst genutzten VWWohnraums und
* Darlehen fur Schwerbehinderte.

[vel. MWEBWY NRW 201 | c: 4-15].

Die BWB sind entsprechend ihrem Ziel, Wohnformen fir Menschen
mit Behinderung zu férdern, die an die speziellen Bedurfnisse ange-

passt sind, hohe Wohnqualitdt aufweisen, in integrierten Wohnorten | z
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Foérderung durch zinsvergiinstig-
te Darlehen und Zuschiisse

Zusétzliche Férderprogramme
durch die Kreditanstalt fiir
Wiederaufbau [KfW]

liegen und die Teilhabe am gesellschaftlichen Leben ermdoglichen, so-
wie bestehende stationdre Einrichtungen an den demographischen
Wandel anzupassen, nicht weiter in Forderbausteine unterteilt [vgl.
MBV NRW 2009: -9].

Die Forderung wird in Form von zinsverglnstigten Darlehen und Zu-
schissen gewdhrt. Die Bewilligung der sozialen VWohnraumforderung
wird dabei von den Kreisen und kreisfreien Stidten als zustdndige
Bewilligungsbehorden wahrgenommen [vgl. § | Abs. | WohnZust
VQO]. Die Verwaltung der Darlehen und Zuschisse ist hingegen Auf-
gabe der NRW.Bank, die die ordnungsgemél3e Rickzahlung der Lan-
desdarlehen Uberwacht [vgl. § 5 Abs. 2 WohnZustVO].

Die Zuteilung der Fordermittel kann vom Land auf verschiedene VWei-
sen vorgenommen werden. Zum einen werden Foérdermittel fur be-
stimmte Forderbereiche an die Bewilligungsbehdrden budgetiert
[selbst genutztes VWohneigentum; Mietwohnungen] oder projektbezo-
gen [Wohnraum fur Menschen mit Behinderung; Wohnungsbaupro-
jekte mit Plegewohnplatzen im Quartier und Umbau von bestehen-
den volistationdren Dauerpflegeeinrichtungen; Wohnungswirtschaft-
liche Mal3nahmen des Stadtumbaus; Mal3nahmen aus Kommunalen
wohnungspolitischen Handlungskonzepten] zugeteilt.

Zum anderen kdnnen sie direkt beim Ministerium beantragt [Experi-
menteller Wohnungsbau] oder entsprechende Vorschldge vorher
dem Ministerium vorgelegt werden, damit nach positiver Prifung der
Fordervoraussetzungen die Foérderkontingente durch die Bewilli-
gungsbehdrde beantragt werden kénnen [Forderung von Wohnun-
gen mit besonderen architektonischen und stidtebaulichen Quali-
tdten)].

Die Hohe des zugewiesenen Budgets richtet sich hauptsdchlich nach
der Zuordnung der kreisfreien Stadte und kreisangehdrigen Gemein-
den zu einem der Bedarfsniveaus [s.0.], was wiederum die Forder-
wahrscheinlichkeit von Gemeinden mit einem hohen Niveau, im
Vergleich zu denen mit einem niedrigen, erhoht [vgl. MWEBWYV
NRW 201 a: | 2f].

Neben den landesspezifischen Fordermdglichkeiten besteht zudem
noch die Mdglichkeit, Wohnraum durch verschiedene Forderpro-
gramme der Kreditanstalt fur Wiederaufbau [KfW] férdern zu lassen.
Der Antrag fur ein bestimmtes Forderprogramm wird dabei bei der
Hausbank vor dem Kauf oder dem Beginn der geplanten Mal3nahmen
gestellt. Zu den fur die Wohnungswirtschaft relevanten Férderpro-
grammen gehoren:

* Das KIW-Wohneigentumsprogramm

* Wohnraum modernisieren

J g *  Energieeffizient Bauen
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*  Energieeffizient Sanieren

*  Altersgerecht Umbauen [vgl. Website KfW].

2.2 Was sind Kommunale Handlungskonzepte Wohnen?

Ein Kommunales Handlungskonzept Wohnen kann als Entwicklungs-
strategie verstanden werden, die auf Grundlage von statistischen Ana-
lysen sowie durch Kooperation verschiedener Wohnungsmarktak-
teure am Ende konsens- und umsetzungsorientierte Handlungs-
optionen fur die zukiinftige Wohnungsmarktentwicklung zum Ergeb-
nis hat [vgl. MBV NRW 2010a: 8].

Konkret gilt es mit Kommunalen Handlungskonzepten VWohnen, die
unterschiedlichen Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt mit seinen
Teilmarkten und ihn beeinflussenden Rahmenbedingungen zu analy-
sieren und den daraus resultierenden Handlungsbedarf zu ermitteln.
[vgl. IFS 2008: 7]. Dabei ,geht [es] nicht nur um eine punktuelle
Konzepterstellung, sondern um einen kontinuierlichen Prozess, der
auch eine Evaluation und eine Instrumenten- und Maflnahmenanpas-
sung und ggf. ein Nachsteuern umfassen soll"* [Jacobs, Tépper 2005:
| 83]. Durch den kooperativen Charakter kénnen Kommunale Hand-
lungskonzepte Wohnen als ressourcenblndelnde Schnittstelle zwi-
schen der Lokalpolitik, der Stadtverwaltung, den Wohnungs-
unternehmen und anderen professionellen oder privaten Wohnungs-
eigentlmern gesehen werden [vgl. Jacobs, Topper 2005: [83].
Zugleich soll damit der Anspruch erfillt werden, zukilnftig
MafBnahmen der Wohnungspolitik besser und systematischer mit
denen der gebietsbezogenen Stadterneuerung zu verknipfen.

Als Instrument der lokalen Wohnungspolitik wurden kommunale
Handlungskonzepte Wohnen unter der Bezeichnung Wohnraumver
sorgungskonzepte erstmals durch den Gesetzgeber mit dem am
01.01.2002 in Kraft getretenen Wohnraumférdergesetz eingefihrt.
Damit wurde auf die verdnderten gesellschaftlichen und woh-
nungspolitischen Rahmenbedingungen reagiert [vgl. Website Difu].
Ebenfalls aufgegriffen durch die Gesetzgebung der Landesregierung
Nordrhein-Westfalen, sind sie hier teilweise auch fur bestimmte Ge-
bietskulissen sowie Férderangebote bereits zur Férdervoraussetzung
geworden [s. Kapitel 2.1].

Die Konzepte sollen weiterhin neben der rahmenbildenden Funktion
fur eine nachhaltige Wohnungspolitik, auch als planerische Grundlage
zur Steuerung und Umsetzung des Wohnraumférdergesetzes bzw.
des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fur das
Land Nordrhein-Westfalen [WFNG NRW] auf kommunaler Ebene
dienen [vgl. Jacobs, Tépper 2005: 183].

Kommunale Handlungskonzepte
als Entwicklungsstrategie und
planerische Grundlage

Kooperative Verfahren sind
besonder praxisnah

ﬁ
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Handlungskonzepte sind ein sehr
flexibles Instrument, das sich den
Bedarfen anpasst

Abb. 1:
Wohnungspolitischer Handlungs-
druck auf kommunaler Ebene

Seit Erlass des Gesetzes bzw. Einfuhrung des Instruments der kommu-
nalen Wohnraumversorgungskonzepte haben sich verschiedene Ar-
ten sowie Namen fur diese Konzepte herausgebildet, was auch darauf
zurlickgefUhrt werden kann, dass das Gesetz keinerlei inhaltliche Vor-
gaben formuliert. Unter unterschiedlichen Namen wie beispielsweise
Masterplan Wohnen oder Wohnungsmarktkonzept wie auch als Be-
standteil integrierter Stadtentwicklungskonzepte sind all diesen Kon-
zepten analytische Grundlagen zum Wohnungsmarkt und strategische
Ausfuhrungen zu Zielen und Mal3nahmen der zukinftigen VWohnungs-
marktentwicklung gemein. Dabei gehen die Inhalte zumeist Uber die
reine Wohnraumversorgung hinaus und schlie3en beispielsweise auch
stddtebauliche oder soziale Themen mit ein. [vgl. BMVBS 2010: 9]

Da Inhalte wie auch Erarbeitungsprozesse Kommunaler Handlungs-
konzepte Wohnen, aufgrund unterschiedlicher Ausgangssituationen,
Grol3en, Problemlagen und Handlungsméglichkeiten sowie verflgbare
finanzielle und personelle Ressourcen von Kommune zu Kommune
unterschiedlich sind, gibt es nicht ,,DAS" allgemeinglltige Kommunale
Handlungskonzept Wohnen. Darin drickt sich auch die Flexibilitat
dieses Instruments aus, das sich je nach [VWWohnungsmarkt-] Situation
der Kommune anpassen ldsst und durch eine Fortschreibung auch
wdhrend seiner Anwendung laufend weiter angepasst werden kann
uns sollte. Aufgrund der Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt se-
hen sich viele Kommunen, sowohl wachsende als auch stagnierende
oder schrumpfende, vor sehr unterschiedliche Herausforderungen
gestellt [s. Abb. 1],

Kommunal-
ausgaben

Auf-und Weniger

Abwertungen
.8 Sozialwahnurlgerl
von Quartieren

Besﬂnc{e mit Steigende

Modernisierungs- Unterbringungs-
bedarf kosten
Neue Anbieter
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Beispielsweise mussen die einen neues VWohnangebot schaffen,
wahrend die anderen zum Teil Leerstand bei gleichzeitig unbefrie-
digter Nachfrage in anderen Segmenten verzeichnen und sich stirker
auf ihre Bestdnde konzentrieren missen [vgl. VWebsite BBSRI].

Als wohnungspolitisches Instrument und als Grundlage der lokalen Kommunale Handlungskonzepte
Wohnungspolitik, sollen die Kommunalen Handlungskonzepte Woh- geben Gesamtiiberblick und
nen einen Gesamtiberblick Uber die drtlichen Verhiltnisse und Po- Planungssicherheit

tenziale sowie Markttransparenz und vor allem Planungssicherheit fur
alle Wohnungsmarktakteure liefern [vgl. Struf3 und Hirschle 2010: 54].
Denn im bereits zum Teil begonnenen und zukiinftigen Wettbewerb
um Einwohner spielt ein mit den Bedarfen und Bedurfnissen der
Bewohner Ubereinstimmendes Wohnraumangebot eine zunehmende
Rolle.

Neben der Ermichtigung der Lander; diese Konzepte zur Grundlage
der Férderung zu machen, wurde in Nordrhein-Westfalen der woh-
nungspolitische Handlungsspielraum der Kommunen auch durch die
Bereitstellung zusétzlicher Mittel fur auf einem Kommunalen Hand-
lungskonzept Wohnen basierende MafBnahmen, eine mittelfristige
Zusicherung der Finanzierung Uber mehrere Programmijahre sowie, in
Abstimmung mit dem Ministerium, in begriindeten und fur die Um-
setzung des Konzepts erforderlichen Féllen, von den Forderrichtlinien
abzuweichen, gestarkt [vgl. MBV NRW 2007:1].

Die Verbreitung solcher Konzepte ist in Nordrhein-Westfalen aller-
dings noch begrenzt. So verfugen laut einer Online-Befragung des
zustandigen Ministeriums aus dem Jahr 2009, nur rund 25% der be-
fragten Kommunen Uber ein kommunales Handlungskonzept Woh-
nen, wahrend rund 9% eine Erstellung beabsichtigen [vgl. MBV NRW
2010a: 8].

2.3. Bausteine

Die Prozess- und Ergebnisorientierung, gekoppelt an die Einbindung Zentrale Elemente eines kommu-
der verschiedenen Akteure, sollte eine zentrale Rolle bei der Erstel- nalen Handlungskonzeptes
lung eines Kommunalen Handlungskonzepts VWohnen einnehmen [vgl.

Website BBSR2]. Aufgrund der unterschiedlichen Rahmenbedingun-

gen gibt es zwar nicht den einen Weg fur die Erstellung von Kom-

munalen Handlungskonzepten Wohnen, es gibt jedoch zentrale Ele-

mente, die ein solches Konzept aus fachlicher Sicht aufweisen sollte.

Diese Elemente lassen sich grob in die Bausteine Analysen und

Prognosen, als Initialzindung und Grundlage, Ziele und Strategien, als

langfristige  Rahmensetzung und MafBnahmen, zur kurzfristigen

Umsetzung, einteilen [vgl. BBR 2006: 6ff].

Zur Uberprifung der Ziele und der Umsetzung der MaBnahmen

kénnen ein Monitoring im Nachgang sowie die das Konzept umspan- 2 I
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Abb. 2:

Erstellung kommunaler
Handlungskonzepte - Zentrale
Elemente

Die Analyse zeigt konkrete
Problemfelder und
Handlungsbedarfe

nende und den anderen Bausteinen Ubergeordnete Kooperation der
verschiedenen Wohnungsmarktakteure ebenfalls als Bausteine gezahlt
werden.

Chancen und Risiken

erkennen

Analysen und Prognosen

Eine Analyse des Ist-Zustandes stellt die Grundlage fur ein Kommu-
nales Handlungskonzept Wohnen dar. Durch eine genaue Beschrei-
bung der aktuellen Rahmenbedingungen im Hinblick auf Bevolke-
rungs- und Haushaltsentwicklung, Wohnungsmarktsituation und
Nachfragestruktur auf dem Wohnungsmarkt zeigt sie zum einen kon-
krete Problemfelder und Handlungsbedarfe auf und dient zum ande-
ren als Basis fur die wohnungspolitische Diskussion in einer Kommune
[vgl. BBR 2006: | 6].

Im Ubrigen wird dadurch allen beteiligten Akteuren ein gleicher
Kenntnisstand vermittelt und es werden bessere Argumentations-
moglichkeiten, hinsichtlich der Formulierung und Umsetzung der Ziel-
e und MafBnahmen, geschaffen, [vgl. Website Struf3 und Hirschle: 55].
Die Situationsanalyse soll, durch eine méglichst umfassende Informa-
tionsdarstellung, den speziellen lokalen Anforderungen gerecht wer-
den, denn das ist Voraussetzun, um ein trag- und umsetzungsfahiges
Handlungskonzept zur Sicherung eines zukunftsfahigen Wohnungs-
marktes entwickeln und ressourcenintensive Fehlentwicklungen ver-
meiden zu kdnnen [vgl. BBR 2006: |6]. Dabei sollte es sich allerdings
nicht nur um eine klassische Bedarfsanalyse handeln, sondern es soll-
ten konkretere Aussagen mit Zahlen und Zeitrdumen beispielsweise
zum Bedarf in verschiedenen Marktsegmenten, zu bestimmten
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Stadtteilen oder Nachfragegruppen entwickelt werden [vgl. Website
Analyse & Konzepte].

Eine fundierte Situationsanalyse bildet auch die Grundlage fur die im
Anschluss entwickelten Prognosen zur Wohnungsmarktentwicklung
und fur die spdtere Fortschreibung bzw. das Monitoring des
Kommunalen Handlungskonzeptes in seiner Anwendung. Prognosen
wiederum bilden die Grundlage bei der Entwicklung von Zielen,
Zielzahlen und Maf3nahmen. Durch die Verdeutlichung von bestimm-
ten Entwicklungen, die moglicherweise zuvor nicht bewusst waren,
kdnnen sie auch eine Signalfunktion erfullen und neue Dynamik und
Aktivitdten der lokalen Akteure ausldsen.

Ein Kommunales Handlungskonzept Wohnen sollte Prognosen zur
Bevolkerungs-, Haushalts- und Wohnungsmarktentwicklung beinhal-
ten und bevorzugt auf einem statistischen Modell beruhen, da dieses,
obwohl es methodisch und rechnerisch sehr aufwéndig ist, trotzdem
sehr genaue Ergebnisse liefern kann. Um auch qualitative Informatio-
nen und unterschiedliche Entwicklungsmdglichkeiten bericksichtigen
zu kdnnen, sind Szenarien als mdgliche Vorgehensweise geeignet. [vgl.
BBR 2006: | 8ff]

Da Prognosen immer mit Unsicherheiten behaftet sind, ist die Uber-
prifung der zugrunde gelegten Bezugsgrof3en durch ein regelmdliges
Monitoring wichtig [vgl. NRW.Bank 2009: 28]. Um die erhaltenen
Informationen einordnen und Potenziale und Gefahren erkennen zu
kdnnen, ist eine abschlielende Bewertung der gesamten Analyse hilf-
reich [vgl. MBV NRW 2007:1 1.

Ziele und Strategien

Die im Kontext eines Kommunalen Handlungskonzeptes VWohnen
entwickelten wohnungspolitischen Ziele und Strategien kénnen bei-
spielsweise als Ubergeordnete Zielsetzungen oder in Form eines Leit-
bildes formuliert werden. Sie bilden fur alle beteiligten Akteure einen
Handlungsrahmen fur den Einsatz wohnungspolitischer, stadter
neuerungspolitischer und unternehmerischer Instrumente. [vgl. MBV
NRW 2007:1 1]

Die Ziele und Strategien sollten sich aus der Situationsanalyse und
den zu erwartenden Entwicklungen sowie aus anderen bestehenden
Planungsgrundlagen der Kommune ableiten und den lokalen Rahmen-
bedingungen gerecht werden. Da die Wohnungswirtschaft mal3geb-
lich an der Realisierung solcher Konzepte beteiligt ist, sollte bei der
Definition der Ziele die Perspektive der Wohnungswirtschaft eben-
falls im Fokus stehen. [vgl. NRW.Bank 2009: 29]

ﬁ

Prognosen bilden die Grundlage
bei der Entwicklung von Zielen

Uberpriifung der Prognosen
durch regelmaBiges Monitoring

Entwicklung und Formu-
lierung von Leitbildern
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Allgemein formulierte Ziele erwei- Fur eine spitere erfolgreiche Umsetzung sind neben einem breiten

tern den Handlungsrahmen Konsens Uber die Ziel- und Strategieformulierung auch Aussagen zu
Rolle und Beitragen der einzelnen Akteure und Akteursgruppen, zu
Zeithorizonten und — gerade angesichts knapper offentlicher Haus-
halte — auch zu Prioritdten von Bedeutung. Um der Funktion eines
Handlungsrahmens zu entsprechen, soliten die Ziele so formuliert
werden, dass sie in der Umsetzungsphase eine flexible Reaktion auf
Verdnderungen erlauben.

Zur Steigerung ihrer Verbindlichkeit und Wirkungen sollten sie mog-
lichst prdzise und verbindlich formuliert werden, wozu eine Quan-
tifizierung von Zielen durch Zahlen und Zeithorizonte einen wichti-
gen Beitrag leisten kann. Eine differenzierte Formulierung der Ziele
und Strategien hinsichtlich Marktsegmenten, Zielgruppen und Stadt-
teilen ist ebenfalls wichtig, wobei beachtet werden muss, dass sie nicht
zu konkret werden sollten und damit moglicherweise den Charakter
von MafBnahmen annehmen. [vgl. BBR 2006: 23]

Das Spektrum an zu bericksichtigenden Themen bei der Ziel- und
Strategieentwicklung ist sehr grof3 und kann, je nach spezifischen An-
forderungen und Rahmenbedingungen vor Ort, folgende Elemente
beinhalten:

+  Allgemeine wohnungswirtschaftliche Ziele
+  Stddtebauliche/ Stadtentwicklungspolitische Ziele
*  Soziale Ziele
*  Ziele der Bestandpolitik
*  Ziele der Neubaupolitik
[vgl. BBR 2006: 22].

MaBnahmen

Um die Ziele umsetzen zu kénnen und sie spater auf ihre Wirkung
und ihren Erfolg hin untersuchen zu kdénnen, missen sie durch
konkrete Mal3nahmen quantifizierbar gemacht werden. Deshalb soll-
ten die Mal3nahmen konsequenterweise schlissig aus den strategi-
schen Uberlegungen und Zielen abgeleitet werden, wodurch sie auch
eine grof3e Bandbreite an Themen umfassen kdnnen. Sie mussen im
Konsens mit den Akteuren, die fur ihre spdtere Umsetzung verant-
wortlich sind, entwickelt und definiert werden. Dadurch bilden die
MafBnahmen die stdrkste Schnittstelle zwischen der Kommune und
der Wohnungswirtschaft, da sie immer ein Ergebnis eines Aushand-
lungsprozesses sind [vgl. BBR 2006: 25].

b
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Je Kkleinrdumiger die MafBnahmen formuliert sind, desto einfacher
gestaltet sich auch die Organisation ihrer Umsetzung. Sie sollten da-
her auf der Ebene des Stadtteils oder Quartiers formuliert werden,
auch weil die Eigentimer, die fur die Umsetzung von zentraler
Bedeutung sind, auch auf dieser Ebene agieren [vgl. MBV NRW
2007:14]. Neben konkreten EinzelmafBnahmen ist auch eine Benen-
nung von Handlungsfeldern sowie die Verkntpfung mit anderen Pro-
grammen, wie denen der Stidtebauférderung, moglich und sinnvoll,
um Ressourcen nachhaltig, vernetzt und effektiv einzusetzen. Um die
Verbindlichkeit fur die beteiligten Akteure zu erhdhen, sind neben der
konkreten Benennung der Zustdndigkeiten auch Instrumente wie
Kooperationsvertrage hilfreich. [vgl. BBR 2006: 25]

Monitoring

Ein Monitoring umfasst die fortlaufende Beobachtung und Fort-
schreibung der Entwicklungen auf dem lokalen Wohnungsmarkt und
seiner Einflussfaktoren auf Grundlage der Situationsanalyse sowie die
Evaluierung der aufgesteliten Ziele und Mal3nahmen. Das Monitoring
kann laufend, beispielsweise durch eine kommunale VWohnungsmarkt-
beobachtung, oder punktuell durchgefihrt werden, solite aber immer
in einem regelmaBigen Turnus zur Anwendung kommen [vgl.
NRW.Bank 2009: 29].

Durch die Erfassung und Analyse von aktuellen Daten und Verdnde-
rungen im Rahmen des Monitoring wird die Markttransparenz fur alle
Beteiligten aufrecht erhalten. AuBerdem kann damit die Gultigkeit und
Richtigkeit der Prognosen Uberpriift werden und ggf. eine Aktua-
lisierung der Ziele und MaBnahmen erfolgen. Um eine Uberprifung
und Vergleichbarkeit zu gewahrleisten, ist die Verwendung der glei-
chen Quellen wie bei der Situationsanalyse obligatorisch. Die Aufbe-
reitung der Daten sollte ebenfalls kleinrdumig sein, um Bestands-
anpassungen direkt ableiten zu kénnen. Durch die regelmaBige Vor-
stellung und Diskussion der Ergebnisse in dem Gremium, das fur die
Erstellung des Kommunalen Handlungskonzeptes VWohnen zustandig
war, ist eine standige Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft
gewadhrleistet und der Umsetzungs- und Weiterentwicklungsprozess
wird so zusatzlich strukturiert [vgl. MBV NRW 2007:13].

Kooperation

Die wohnungspolitischen und stdadtebaulichen Herausforderungen
werden immer differenzierter und komplexer und liegen angesichts
verstdrkter Bestandorientierung im Einflussbereich verschiedener
Akteure. Aufgrund immer geringer werdender Bestinde und
finanzieller Ressourcen verfliigen die Kommunen Uber immer enger

Kleinrdumig formulierte
MaBnahmen sind ein-
facher umsetzbar

Fortlaufende Beobachtung
des Wohnungsmarktes und
aller Einflussfaktoren

Marktransparent fiir alle
beteiligten Akteure

Die Bedeutung von Kooperation
bei schrumpfenden kommunalen
Handlungsspielrdumen

ﬁ
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Abb. 3:
Bausteine und Prozesse

Neben der externen Kooperation
ist auch die verwaltungsinterne
Zusammenarbeit wichtig

werdende eigene Handlungsspielrdume und sind daher verstarkt auf
die Zusammenarbeit mit unterschiedlichen VWohnungsmarktakteuren
angewiesen, um lokale Herausforderungen bewdltigen und Prozesse
steuern zu kdnnen. [vgl. BBR 2006: 10f] Dabei spielt auch die Aktivie-
rung privater Eigentimer, als wichtige Bestandshalter; eine wichtige
Rolle, die in der Praxis zahlreiche Probleme aufwirft.

Neben der Kooperation mit externen Akteuren ist auch eine verwal-
tungsinterne Kooperation sinnvoll, um eine Integration von allen das
Thema Wohnen betreffenden Bereichen zu erzielen. In beiden Fillen
wird durch eine frihzeitige Einbeziehung aller relevanten Akteure
eine hdhere Akzeptanz des Kommunalen Handlungskonzeptes Woh-
nen erreicht. Insgesamt kommt weichen Instrumenten wie Informa-
tion, Kooperation und Marketing im gesamten Prozess der Konzepter
arbeitung und -umsetzung eine zentrale Bedeutung zu. [vgl. Westphal
et al. 2004: 276

2.4. Erfolgsfaktoren und Hemmnisse

Auch wenn es, wie bereits erldutert, kein Patentrezept fur die Erstel-
lung eines Kommunales Handlungskonzeptes Wohnen gibt, kénnen
doch Faktoren benannt werden, die zum Gelingen eines solchen
Prozesses beitragen oder der erfolgreichen Erarbeitung und
Umsetzung eines Kommunalen Handlungskonzeptes Wohnen im
Wege stehen konnen.

_
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Nach der Entscheidung fiir die Erarbeitung eines solchen Konzepts,
die nicht nur von derVerwaltung, sondern auch von der lokalen Politik
oder der Wohnungswirtschaft angesto3en werden kann, ist es wichtig,
dass es klare Zustdndigkeiten gibt und dass ein Verantwortlicher fir
den Prozess eindeutig benannt ist, der das Projekt wie ein Motor an-
treibt [vgl. MBV NRW 2010a: 10].

Vor dem tatsdchlichen Beginn der Erarbeitung sollten, um die Finan-
zierung Uber den gesamten Prozess zu gewdhrleisten, alle Finanzie-
rungsquellen und Férdermittel eingeschlossen, geprift und aktiviert
werden. Eine frihzeitige Einbeziehung und Information der Kommu-
nalpolitik Uber Moglichkeiten, Chancen und andere Vorteile ist eben-
falls vorteilhaft [vgl. MBV NRW 2007: 9].

Vor allem in Kommunen mit knappen personellen Ressourcen ist ein
politischer Ruickhalt von groBBer Bedeutung. Dieser Mangel kann bei-
spielsweise durch die Ernennung der Konzepterstellung zu einer pri-
oritdren Aufgabe, gemildert werden [vgl. BMVBS 2010: 49]. Nicht
zuletzt ist, um eine Verbindlichkeit des Konzepts zu schaffen, die vom
Gesetzgeber gefordert wird, auch ein Ratsbeschluss seitens der
Kommunalpolitik notwendig.

Da Kommunale Handlungskonzepte kooperativ ausgelegt sind, sollten
alle wichtigen Wohnungsmarktakteure frihzeitig in die Erarbeitung
einbezogen und eine dmterlbergreifende Bearbeitung angestrebt
werden, so dass alle fachlich relevanten Bereiche einer Kommune
integriert sind [bspw. Wohnungsbau, Stadtentwicklung/ Stadtplanung,
Soziales]. Dadurch kénnen nicht nur Interessen abgeglichen und
mogliche Konflikte bereits im Vorfeld erkannt und ausgerdumt wer-
den. Eine solche frihzeitige Kooperation erhoht auch die Akzeptanz
und die spdtere Bereitschaft, sich an den Aussagen des Konzeptes zu
orientieren. Eine externe Moderation und Leitung dieser Arbeits-
gruppen, Runden Tische oder anderer kooperativer Instrumente hat
sich in der Praxis als erfolgsférdernd erwiesen, da gerade bei den
notwendigen Aushandlungsprozessen von Zielen und Verantwortlich-
keiten die Moderation durch einen unabhidngigen Externen sehr hilf-
reich sein kann. [vgl. MBV NRW 2010a: |10; Wandzik 2010: 20]

Da die beteiligten Akteure aus unterschiedlichen Bereichen kommen,
ist auch ihr Wissensstand in der Regel sehr unterschiedlich und sollte
zu Beginn abgeglichen werden, um im Verlauf des Prozesses auf einer
gemeinsamen Basis Schlussfolgerungen treffen und Ziele formulieren
zu konnen. Bei der notwendigen Beteiligung der lokalen Wohnungs-
unternehmen entstehen im Verlauf eines solchen Kooperations-
prozesses vielfach Irritationen oder Probleme dadurch, dass diese
Gesellschaften in ihrem unternehmerischen Handeln ja, vor allem auf
entspannten Wohnungsmarkten, Konkurrenten sind und sich im
Wettbewerb zueinander sehen.

Die friihzeitige Einbeziehung der
Kommunalpolitik erhéht die
Verbindlichkeit eines Konzeptes

Integration der
Wohnungsmarktakteure erhéht
die Akzeptanz eines Konzeptes
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Haufig sind private Eigentiimer
die gr6Bten Bestandshalter und
damit wichtige Akteure

Die Formulierung verbindlicher
Ziele ist maBgeblich fir den
Erfolg eines Handlungskonzeptes

Zielgerichteter Einsatz von
finanziellen und personellen
Ressourcen

Um daraus resultierende negative Effekte zu reduzieren, sollten die
Vorteile fur alle Beteiligten zu oder vor Beginn des Prozesses deutlich
gemacht werden und es sollte das Ziel verfolgt werden, gemeinsame
Interessen zu identifizieren und zu verfolgen.

Angesichts der zunehmenden Fokussierung auf den Bestand gewin-
nen private Eigentimer verstarkt an Bedeutung, da sie in der Regel
die grofBten Bestandshalter sind. lhre Aktivierung ist in den meisten
Féllen sehr schwierig, da sie nicht organisiert ist, oft Uber nur geringe
finanzielle Handlungspotenziale verfligen und aufgrund der Hetero-
genitdt dieser Akteursgruppe auch viele, teilweise entgegenstehende,
Interessen verfolgen. Dennoch sollte diese wichtige Gruppe bei der
Erarbeitung eines Kommunalen Handlungskonzeptes Wohnen nicht
vernachldssigt werden. Durch konkrete Impulse seitens der Kom-
mune, beispielsweise in Form von Investitionen in den &ffentlichen
Raum oder durch Informationen und Beratungen, kdnnen konkrete
Anreize zur Kooperation geschaffen werden. [vgl. BMVBS 2010:50]

Eine individuell angepasste Analyse der Ist-Situation sowie Prognose
der kinftigen Entwicklung sind entscheidende Grundlagen fir das
Konzept. Eine unzureichende Datenlage, die Uberwiegend in kleineren
Kommunen aufgrund fehlender gesonderter Statistikabteilungen ein
Problem darstellen kann, stellt ein wesentliches Hindernis dar [vgl.
StruB3 und Hirschle 2010: 55].

Fur den Erfolg der Umsetzung hingegen ist die Formulierung verbind-
licher Ziele und umsetzungsfahiger Maf3nahmen von ebenso grof3er
Bedeutung wie eine strukturierte Begleitung und ein Monitoring der
Umsetzung. Mangelnder Umsetzungsdruck sowie ein falsch gewahlter
Zeitpunkt fur Erstellung des Kommunalen Handlungskonzepts Woh-
nen, beispielsweise vor anstehenden Wahlen, kann fuir den Erfolg des
Prozesses hinderlich sein. [vgl. Wandzik 2010: 27]

2.5 Nutzen und Mehrwert fur Kommunen

Der Nutzen und Mehrwert von Kommunalen Handlungskonzepten
Wohnen fur Kommunen ist vielschichtig. Die Kommunen erhalten
zunichst einen umfassenden Uberblick Uber den aktuellen und kon-
kreten Handlungsbedarf. Angesichts knapper finanzieller und person-
eller Ressourcen kdnnen sie auf dieser Basis ihre knappen Finanzmit-
tel effizienter und zielgerichteter einsetzen und dabei auf eine durch
den Erarbeitungsprozess verbesserte Kooperation mit den Akteuren
der lokalen Wohnungswirtschaft aufbauen [vgl. Kiepe 2006: 4].

Darlber hinaus wird den Kommunen durch diese Handlungskon-
zepte vor allem ein besserer und flexiblerer Zugang zu Férdermitteln
ermoglicht. Vom Land Nordrhein-VWestfalen werden beispielsweise

2 g zusdtzlich zu den bestehenden Forderkontingenten weitere Forder
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mittel vorgehalten, die fur Projekte und MafB3nahmen reserviert sind,
die auf einem Kommunalen Handlungskonzept Wohnen basieren.

Die umfassende Datenbasis, die mit der Erstellung eines solchen
Handlungskonzeptes geschaffen und aufbereitet wird, ermdglicht es
weiterhin, Stdrken, Potenziale, Alleinstellungsmerkmale wie auch
Defizite im gesamtstddtischen Kontext zu erkennen. Durch den Ko-
operationsprozess, der zu ihrer Erarbeitung angestoBen wird,
verbessern Kommunale Handlungskonzepte Wohnen in der Regel
auch die Zusammenarbeit zwischen Kommunen und Wohnungs-
eigentiimern vor Ort oder erweitern und intensivieren bereits beste-
hende Kontakte und Kooperationsbeziehungen [vgl. BBR 2006: |3].

Ein solches Konzept bietet auch fur alle anderen beteiligten Akteure
eine fundierte Informationsgrundlage, die Investitionen kalkulierbar
und durch das Aufzeigen von konkreten Handlungsbedarfen die Be-
reitschaft dazu auch wahrscheinlicher macht. Es erhéht somit die
Markttransparenz und trdgt zur Planungssicherheit bei [vgl. Wandzik
2010:29].

Neben der Sensibilisierung und Aktivierung der Akteure durch ein
solches Konzept trdgt der kooperative Charakter der Erarbeitung und
die daraus entstehende gemeinsame Ziel- und MafBnahmenentwick-
lung und -abstimmung durch alle Beteiligten ebenfalls zu einer erhoh-
ten Akzeptanz bei. Fur die Offentlichkeit eignen sich solche Konzepte
als Grundlage zur Bewusstseinsbildung und Sensibilisierung bezogen
auf das Thema Wohnen [vgl. BMVBS 2010: 49].

Kommunale Handlungskonzepte Wohnen kénnen durch die vorgese-
hene periodische Ziel- und Malnahmenevaluation auch den Aus-
gangspunkt fUr eine kontinuierliche wohnungspolitische Planung bil-
den und dazu beitragen, dieses Themenfeld ebenfalls stdrker in den
Fokus der Kommunalpolitik zu riicken. Dartiber hinaus werden durch
solche Konzepte unterschiedliche Politikfelder wie Wohnungs-, Sozial-
und Stadtentwicklungspolitik starker vernetzt, was fur nachhaltige Pla-
nungen und schonenden Umgang mit knappen Ressourcen von gros-
ser Bedeutung ist. [vgl. BBR 2006: | 2f]

Die Konzepte kdnnen ebenfalls als ein Frihwarnsystem verstanden
werden, da Handlungserfordernisse friihzeitig erkannt und Chancen
fur abgestimmtes Handelns aller Akteure erdffnet werden [vgl.
Wandzik 2010: 10].

Insgesamt kdnnen Kommunale Handlungskonzepte Wohnen durch
ihren Steuerungs- und Kooperationscharakter also helfen, den Struk-
turwandel auf dem Wohnungsmarkt aktiv und nachhaltig zu gestalten
[vgl. BBR 2006:13].

ﬂ

Vermittlung zwischen Kommunen
und Wohnungseigentiimern

Handlungskonzepte
als Friihwarnsystem
fiir den Wohnungsmarkt
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3. Analyse der Stadt Werdohl

3.1. Die Stadt Werdohl

Die Stadt Werdohl ist eine kleine Mittelstadt mit 19.005 Einwohnern
[Stand 31.12.2009, Quelle: Website ITNRW]. Sie liegt in Nordrhein-
Westfalen im Westen des Sauerlandes und ist eine von insgesamt |5
Stadten und Gemeinden im Markischen Kreis, die dem Regierungs-
bezirk Arnsberg angehdren [s. Abb. 4].

Kreis Unna

Hoch-
sauer-
land-
kreis

Iserlohn

Neuenrade
- -~

Ennepe-
Ruhr-
L Kreis

Plettenberg

Lidenscheid
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Halver

Meinerzhagen
Kreis

Oberbergischer Kreis wipe

Vor der Industrialisierung war Werdohl eine kleine ldndliche Gemein-
de mit rund 1.000 Einwohnern, die hauptséchlich vom Ackerbau und
Viehzucht lebten, was allerdings in den engen Tdlern mihsam war. Die
Fertigstellung der Ruhr-Sieg Eisenbahnstrecke im Jahre 1861 brachte
der Stadt wirtschaftlichen Aufschwung. In Werdohl siedelten sich fort-
an immer mehr Industriebetriebe, vor allem der Metall- und Stahl-
industrie, an, was sich positiv auf das Bevolkerungswachstum auswirk-
te. Die Stadt wuchs stetig, so dass ihr am 19.04.1936 das Stadtrecht
verliehen wurde [vgl. Website Stadt Werdohl! 1.

Abb. 4:
Markischer Kreis

1936 erhélt Werdohl
das Stadtrecht
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Abb. 5:
Werdohl
und seine Stadtteile

Heute ist Werdohl mit rund 33km? nach Nachrodt-Wiblingwerde die
flichenmaBig kleinste Gemeinde im Markischen Kreis.Von allen dem
Markischen Kreis zugehorigen Gemeinden steht Werdohl jedoch hin-
sichtlich der Bevolkerungsdichte an vierter Stelle und liegt damit Uber
dem Durchschnitt des Markischen Kreises und Nordrhein-VWest-
falens [vgl. Website ITNRW]. Mit der Zuweisung der landesplaner-
ischen Funktion als Mittelzentrum hat Werdohl auch Uberértliche
Funktionen zu erflllen [vgl. LEP NRW 1995].
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Das Werdohler Stadtgebiet gliedert sich in zehn Stadtteile auf [s. Abb.
5], die je nach Tal- oder Hanglage unterschiedlich stark und mit unter-
schiedlichen Nutzungen besiedelt sind. Siedlungsschwerpunkte wer-
den durch die Stadtteile Stadtmitte als Hauptgeschdftsbereich und
Wohnstandort und den Stadtteil Utterlingsen als bedeutenden innen-
stadtnahen Wohnstandort gebildet [vgl. plan lokal 2008: |0f].

FUr das Stadtbild pragend sind die beiden Flisse Lenne und Verse, an
deren Ufern die Stadt umgeben von bewaldeten Hohen liegt. Eben-
falls prdgend fUr die Stadt ist der hohe Waldflachenanteil, der mit 58,6
% weit Uber dem Landesdurchschnitt von 255% liegt und einen
hohen Freizeitwert schafft.

Dieser Freizeitwert wird durch die Anbindung der Stadt Werdohl an
den Radweg , Lenneroute”, die von Winterberg bis nach Hagen ver-
lduft, und die Anbindung an den Naturpark-Wanderweg ,,Sauerland-
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Hohenflug" von Altena oder Meinerzhagen bis ins hessische Korbach
sowie durch zahlreiche lokale Rad- und Wanderwege erhoht [vgl.
Website Stadt Werdohl 2].

Weitere dominierende Nutzungen im Stadtgebiet sind neben der
Siedlungs- und Verkehrsfliche [20,9%] die Landwirtschaft mit einem
Anteil von nach wie vor 17,7%. [vgl. ITNRW 2010: 3]

Werdohl ist mit sieben weiteren Kommunen an dem Projekt ,Lenne-
Schiene” im Rahmen der Regionale Stdwestfalen 2013 beteiligt. Das
Projekt verfolgt mit zahlreichen Ma3nahmen das Ziel, die Lebens-
qualitdt entlang der ,LenneSchiene" zu steigern und so zu einer Stei-
gerung der stddtischen Qualitdten entlang der Lenne beizutragen. [vgl.
Website Regionale Stdwestfalen]

Verkehrlich ist Werdohl relativ gut angebunden. Auf Uberregionaler
Ebene befindet sich ein Autobahnanschluss an die A45 in ungefdhr
zehnminUtiger Entfernung Uber die LandstralBe L655. Regional wird
Werdoh! Uber die Bundesstra3en B229 in Richtung Lidenscheid und
Neuenrade sowie Uber die B236 in Richtung Altena und Plettenberg
erschlossen.

Desweiteren wird Werdohl durch die Ruhr-Sieg-Strecke an das regio-
nale Schienennetz angebunden. Der &ffentliche Personennahverkehr
[OPNV] wird sowohl lokal als auch regional durch ein Bussystem
gewdhrleistet. In Werdohl wird das Angebot zusdtzlich durch
Blrgerbusse ergdnzt, wobei jedoch einschrdnkend anzumerken ist,
dass die Taktung des gesamten OPNV vor allem am Wochenende,
aufgrund fehlender Nachfrage immer stdrker zurlick gefahren wird
[vgl. Stadt Werdohl 12.052011].

Werdohl! ist bis heute stark industriell geprdgt und muss sich in
hohem Maf3e sowohl mit den Folgen des demographischen wie auch
des wirtschaftsstrukturellen Wandels und befassen, was durch die an-
gespannte Haushaltslage in zunehmendem Mal3e erschwert wird.

Seit dem Jahr 201 | hat die Stadt Werdohl den Status einer ,Nothaus-
haltskommune mit drohender Uberschuldung", so dass sie im Rah-
men der Haushaltssicherung viele Auflagen seitens der Kommuna-
laufsicht erfullen muss, die Uber die Erfillung der kommunalen Pflicht-
aufgaben hinaus fast keinerlei Handlungsspielrdume und Mdglichkei-
ten zur Entwicklung und Realisierung von Projekten einer aktiven inte-
grierten und nachhaltigen Stadtentwicklung lassen [vgl. Stadt Werdohl
20112 71).

Beteiligung an der Regionale
Stidwestfalen 2013

Gute Verkehrsanbindung iiber
Schienen und StraBen

Stark industriell
gepragter Standort
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Bestehende Planungen

Regelungen zur
Nutzung von Grundstlicken

Der Fldchennutzungsplan der
Stadt Werdohl — Siedlungs-
schwerpunkte und Waldgebiet

3.2. Bestehende Planungen

Zu den in Werdohl vorhandenen wohnungswirtschaftlich relevanten
Planungen gehdren der Flachennutzungsplan, das stadtebauliche Ent-
wicklungskonzept sowie ein Integrationskonzept. Auf das bestehende
Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird hier nicht konkreter einge-
gangen, weil es keine direkte Verbindung und/oder Abhdngigkeit fir
das ,,Kommunale Handlungskonzept Wohnen' fiir Werdohl darstellt.
Zu berlcksichtigen ist hier lediglich der Grundsatz 2 zur rdumlichen
Entwicklung des Einzelhandels in Werdohl [Sicherung und Ausbau der
Grund- und Nahversorgungsstruktur in Werdohl], der festschreibt,
dass Neuansiedlungen wie auch Erweiterungen bestehender Betriebe
mit einem nahversorgungsrelevanten Sortimentsschwerpunkt, nur er-
folgen sollen, wenn die wohnortnahe Grund- und Nahversorgung
auch zukinftig gesichert und der Bestand nicht gefihrdet ist bzw.
gewlinschte Entwicklungen nicht beeintrdchtigt werden [vgl. Junker
und Kruse 2006: 7 1f].

3.2.1. Hachennutzungsplan

Die bauliche und sonstige Nutzung von Grundstlcken in den Ge-
meinden wird durch die Bauleitplanung nach §1 Baugesetzbuch [Bau
GB] vorbereitet und geleitet. Der Flichennutzungsplan ist als vorbe-
reitender Bauleitplan, neben dem verbindlichen Bauleitplan, dem Be-
bauungsplan, Teil der Bauleitplanung. Im Flachennutzungsplan ist fir
das gesamte Gemeindegebiet die bestehende und die sich aus der
beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung ergebende Art der
Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde
in den Grundzigen darzustellen [§5 Abs. | Satz | BauGB]. Fir eine
Dauer von zehn bis |5 Jahren stellt der Flachennutzungsplan dar, wel-
che Flachen von welchen Nutzungen [z.B.Wohnen, Arbeiten, Freizeit,
Freiraum und Natur] in Anspruch genommen werden durfen. Somit
dient dieses Instrument zur Festlegung der méglichen raumlichen Ent-
wicklungen, hat jedoch nur eine sogenannte Innenwirkung, da es im
Gegensatz zum Bebauungsplan, der Baurecht schafft, ,,nur” behdrden-
verbindlich ist.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Werdohl von 2004 ist das
Stadtgebiet wie folgt festgelegt:

Der Uberwiegende Teil des Stadtgebiets ist als Flache fur Wald und
Forstwirtschaft ausgewiesen. Dieser Bereich konzentriert sich Uber-
wiegend im Westen und Nord-Westen sowie entlang des Stadtran-
des. Wohnbauflichen sind vor allem in dem Bereich der zuvor identi-
fizierten Siedlungsschwerpunkte und des Stadtteils Kénigsburg ent-
lang der dort verlaufenden Lenne ausgewiesen.

_



ALT DER FLACHENKUTIUNE
-_‘-'. WAHNBAUELRCHER

[] sewsamucue sausLacuen

[] eemiscrre sauriicken

] arowrcicaen

] reachsn Fun warn  rossTwiaTseRasT
[] rudemen rom onr anawintscuarr

D WASSEAFLACHEN

FLACHEN FUR BER UBEAGRTLICHEN WERKEHS
| UND FUR ORTLICHE HAUPTVERKENASIUGE
! FLACHEN FUR BANNAMLAGEN

BB sussizicaseiicuen roow)

E:I',:.i I8 AUSSIEHT GENOMMERE KOMPENSATIONSTLRCHEN

Weitere kleinere Wohnbauflichen befinden sich Uberwiegend im
Zentrum der stdlich gelegenen Stadtteile Pungelscheid, Kleinhammer
und Eveking sowie als Verbindungsstiick zwischen Stadtmitte und
Kleinhammer im Stadtteil Osmecke/ Verseférde. Als Flachen flr
gemischte bauliche Nutzungen sind Uberwiegend Bereiche im Stadt-
teil Bdrenstein sowie, zu einem geringeren Anteil. in Eveking und
Pungelscheid, entlang des Randgebiets zur Nachbarstadt Plettenberg,
gekennzeichnet. Gewerbliche Bauflichen sind in Werdohl in den Be-
reichen entlang der beiden Flisse, meist zwischen dem Gewdsser und
der Wohnbaufldche, ausgewiesen.

3.2.2. Stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Vorbereitung der Stadt-
umbaumaBnahmen

Mit dem stddtebaulichen Entwicklungskonzept wird ein integrierter
und ganzheitlicher Ansatz verfolgt, der verschiedene Themenbereiche,
die durch vorherrschende Entwicklungen beeinflusst werden und sich
ebenfalls auf die Stadtstruktur auswirken kénnen, verbindet. Zu die-

Abb. 6:
Fldchennutzungsplan Werdohl




Bestehende Planungen

Beauftragung eines

stddtebaulichen Entwicklungs-

konzeptes im Jahr 2008

Leitziele des
Stadtumbaus in Werdohl

sen Bereichen gehdren vor allem bauliche, verkehrliche, freiraumbe-
zogene, bevolkerungsbezogene und soziale Themen. Das stddtebauli-
che Entwicklungskonzept in Werdohl soll fir die Politik und Verwal-
tung als Grundlage und Leitlinie fur zielorientiertes Handeln dienen.
Es schafft zudem die Voraussetzung fir eine Férderung im Rahmen
des Bund-Lander-Programms Stadtumbau West gemal3 § 171a Abs. 3
BauGB [vgl. planlokal 2008: 1017.

Zur Vorbereitung des entsprechenden Férderantrags wurde im Jahr
2008 das stadtebauliche Entwicklungskonzept durch ein beauftragtes
Planungsbiro entwickelt. Im Rahmen der Konzepterarbeitung wurden
zundchst auf Grundlage von stadtumbaurelevanten Kriterien rdumli-
che Schwerpunkte identifiziert, in denen Handlungsbedarf zu beste-
hen schien. Auf dieser Grundlage und mit Hilfe von Strukturanalysen
zu verschiedenen Themenbereiche, wurden die Teilrdume identifiziert,
die wichtige Funktionen als Wohn-, Arbeits-, Versorgungs- und Frei-
zeitorte Ubernehmen und die als zentrale Stadtteile eine besondere
Bedeutung fir den Stadtumbau haben. Diese Bereiche wurden unter
der Kategorie Handlungsrdume |. Ordnung zusammengefasst. Hand-
lungsrdume Il. Ordnung, die zwar stddtebaulichen Handlungsbedarf
aufweisen, aber keine so ausgepragte Relevanz fur die Starkung der
zentralen Stadtstrukturen haben, sind: Elverlingsen Sid, der Bereich
entlang der B229 und Neustadtstra3e im Stadtteil Kettling, der mitt-
lere Bereich im Stadtteil Kdnigsburg, das stdliche Pungelscheid sowie
das Bremfeld.

In diesen Stadtteilen werden allerdings durch die Verdnderung der
demographischen und wirtschaftstrukturellen Rahmenbedingungen,
Entwicklungen ausgeldst, die diese Funktionen beeintrachtigen und
damit die Qualitdten dieser zentralen Lagen gefihrden k&nnen.

Aus dieser Beobachtung wurde als Leitziel des Stadtumbaus in Wer
dohl abgeleitet, die ,qualitative Weiterentwicklung zentraler Stadt-
strukturen unter Berlcksichtigung der Anforderungen an den demo-
graphischen und wirtschaftsstrukturellen Wandel* zu fordern und es
wurden alle Teilgebiete, die neben den besonderen Handlungsbedar
fen auch besondere Relevanz zur Stdrkung der zentralen Stadtstruk-
turen haben, zu einem Stadtumbaugebiet zusammengefasst, das eine
Flache von 125ha umfasst [vgl. planlokal 2008: 571f].

Dieses Gebiet konzentriert sich hauptsdchlich in den Stadtteilen
Stadtmitte und Utterlingsen. Dort wird es zum Grofteil durch die
Lenne bzw. ihre Maanderbdgen begrenzt, wobei es sich in der
Innenstadt, neben dem Hauptgeschéftsbereich nur auf den weiteren
Lenneuferbereich bezieht. Bei der Gebietsabgrenzung wurden auch
solche Bereiche berlicksichtigt, die in unmittelbarer rdumlicher und
funktionaler Wechselwirkung zu dem Hauptgebiet stehen [s. Abb. 7].
[vel. plan lokal 2008: 106f]
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Zur Erfullung dieses Leitziels wurden fur das Stadtumbaugebiet sek-
torale Themenfelder mit dazugehdrigen Handlungsfeldern aufgestellt.
Zu den die Wohnungswirtschaft direkt betreffenden Inhalten gehdren
die Themenfelder,,Wohnen und Bevolkerung" sowie ,,Stddtebau und
Stadtbild”. Die Handlungsfelder reichen dabei von konkreten bauli-
chen [Rickbau, Aufwertung] bis zu anderweitig das Stadtbild verbes-
sernden und sozialen Handlungsfeldern.

Das Stadtumbaugebiet wurde weiterhin in Teilrdume [Untere Innen-
stadt; Bahnhofsumfeld, Nordheller Weg, Altenaer Stral3e; Utterlingsen,
Schlacht, Kalkofen] unterteilt, zu denen jeweils eine vertiefende Ana-
lyse durchgefihrt wurde. Auf dieser Basis wurden anschlieend kon-
krete gebietsspezifische Ziele und MalBnahmen zu den jeweiligen The-
menfeldern fir das gesamte Stadtumbaugebiet formuliert.

Zusammenfassend kann die daraus abgeleitete Vielzahl von Maf3nah-
men und Projekten [70 Stlck] unter folgenden Schwerpunkten fur
die drei Teilrdume zusammengefasst werden.

Im Teilraum Untere Innenstadt liegt der raumliche Schwerpunkt auf
dem Hauptgeschiftsbereich sowie auf dem innerstddtisch gelegenen
Lenneufer. Zu den Zielsetzungen gehdren die Starkung und Sicherung
der Innenstadt als bedeutender Versorgungs-, Dienstleistungs- und
Wohnstandort und die Nutzung der naturrdumlichen Potenziale der
Lenne zur Steigerung der Aufenthaltsqualitdt.

Abb. 7:
Das formlich festgelegte
Stadtumbaugebiet Werdohl

Unterteilung des
Stadtumbaugebietes
in einzelne Teilrdume

Ziele und geplante MaBnahmen
fiir de einzelnen Teilrdume
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Abb. 8:
Handlungsfelder des
Stadtumbaus in Derdohl

Impulsprojekte der einzelnen
Stadtumbauteilrdume

Dem Teilraum Bahnhofsumfeld, Nordheller Weg und Altenaer Stral3e,
wird eine geringe Aufenthaltsqualitdt zugesprochen sowie das Er
scheinungsbild als insgesamt ungeordnet eingestuft. Aus diesem
Grund liegen hier die schwerpunktmdfigen Zielsetzungen bei der
Attraktivierung bzw. Entwicklung des Gebiets als Eingangstor zur Stadt
und der Nutzung der naturrdumlichen Potenziale.

Fir die Teilrdume Utterlingsen, Schlacht, Kalkofen wird der Fokus auf
die Behebung von Defiziten im Wohnungsbau und im Wohnumfeld
sowie auf die sozial-rdumlichen Auspragungen und die leer stehenden
Gewerbeeinheiten, gelegt. Daraus resultieren die schwerpunktmafi-
gen Zielsetzungen einer Stdrkung des innenstadtnahen Wohnstand-
ortes sowie einer Aufwertung des gewerblich genutzten Bereiches
Schlacht und die Umnutzung der Gewerbeeinheit Kalkofen. [vgl. plan
lokal 2008: 143f]

Erganzend zu den Zielsetzungen und den daraus resultierenden
MaB3nahmen und Projekten werden im Stddtebaulichen Entwicklungs-
konzept auch die fir die Umsetzung jeweils zustdndigen Akteure und
der geplante Umsetzungszeitraum konkret benannt, wodurch zugleich
eine Prioritdtensetzung fUr die vorgeschlagenen Projekte vorgenom-
men wird.

Abchlie3end werden eine Reihe von Projekten benannt, die ,,beson-
ders geeignet sind, einen Beitrag zur Erreichung der Ziele und zur
Schaffung von Qualitdten fur die jeweiligen Orte zu leisten” [plan
lokal 2008: 77]. Sie werden als Impulsprojekte definiert, um durch
diese Impulse den Stadtumbauprozess anzustof3en und Mitwirkungs-
bereitschaft eines breiten Akteurskreises sowie endogene Entwick-
lungen zu aktivieren. Zu den aktuellen Impulsprojekten gehdren im
Zentrum der Stadt Werdoh!:

* die Einrichtung eines City- und Stadtumbaumanagements;

+  die Einrichtung eines Verfligungsfonds fur kleinteilige Mal3nahmen
burgerschaftlichen Engagements;

* ein Programm zur Férderung privater Investitionen in die Auf-

I : wertung von Fassaden und AuBBenrdumen ihrer Hauser.
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Im Teilraum Untere Innenstadt:
* die Umgestaltung des Briininghausplatzes und

* das Projekt ,Werdohl an die Lenne" — Aufwertung der inner-
stadtischen Lenneuferbereiche.

Im Teilraum Bahnhofsumfeld, Nordheller Weg, Altenaer Straf3e:

+ die Sanierung des Bahnhofsgebdudes in Verbindung mit einer
Aufwertung des Bahnhofsvorplatzes als Ortseingangssituation.

Im Teilraum Utterlingsen, Schlacht, Kalkofen:

+ die Aufwertung des Schulhofgelindes der Grundschule Utter-
lingsen;

+  eine Aufwertung der Freizeitanlage an der Utterlingser StraBe;
+  die Weiterentwicklung des Quartiersmanagements Utterlingsen;

« die Modernisierung bzw. der Umbau von Wohngebduden der
Wohnungsgesellschaft Werdohl aus den [950er Jahren in der
Breslauer und Danziger Stral3e;

+  Standortentwicklung ,Betreutes Wohnen" an der Danziger
Stral3e;

*  Entwicklung und Umsetzung eines Rickbaukonzeptes fur Teile
der Wohnungsbestidnde in Hanglage und

*  Entwicklung und Umsetzung von Wohnprojekten fur Migranten
im Alter [vgl. Stadt Werdoh! 14.04.2011].

Aufgrund der Haushaltslage der Stadt Werdohl und den damit ver- Zuriicksetzung von
bundenen kommunalaufsichtlichen Restriktionen wurden allerdings kapitalintensiven Projekten
eine Reihe dieser Projekte, insbesondere die kostenintensiven bauli-

chen Mal3nahmen im 6ffentlichen Raum, vorerst zurlickgestellt.

Zu den MafBnahmen, die sich aktuell in der Umsetzungsphase befin-
den, gehdren die Sanierung des Bahnhofsgebdudes und eine
Aufwertung des Bahnhofsvorplatzes, das Quartiersmanagement in
Utterlingsen, das Citymanagement in der Innenstadt, das Programm
zur Gestaltung von Fassaden und die Modernisierung und der Umbau
von Wohngebduden der 1950er Jahre in der Breslauer und Danziger
Stra3e, die sich im Eigentum der Wohnungsgesellschaft Werdohl
befinden. [vgl. Stadt Werdohl 14.04.201 I].

ﬂ
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Umsetzung eines konkreten
Leitbildes mit Hilfe eines
Integrationskonzeptes

Querschnittsaufgaben als
Ergebnis des Integrations-
konzeptes

3.2.3. Integrationskonzept

Ausgehend von derTatsache, dass Werdohl den hochsten Ausldnder-
anteil [bezogen auf die Gesamtbevdlkerung] in Nordrhein-Westfalen
aufweist und Problemen wie einer Schlechterstellung der Zuwander
er in zentralen Lebensbereichen [Arbeit, Einkommen, Bildung, Woh-
nen] wurde im Jahr 2003 das Werdohler Integrationsprojekt ,,WIP el
ele" [Werdohler Integrationsprojekt Hand in Hand] ins Leben geru-
fen [vgl. imap 2004: 3].

Der Prozess, an dem alle wichtigen Akteure beteiligt waren, bestand
aus verschiedenen Veranstaltungen und Arbeitsgruppentreffen und
muindete in ein kommunales Integrationskonzept fur die Stadt Wer-
dohl. Dieser Prozess kann in drei wesentliche Phasen, die Vorberei-
tungs-, Konzeptions- und Umsetzungsphase, unterteilt werden.
Ausgehend von dem Leitbild ,,die Ma3nahmen aus dem Handlungs-
konzept [...] darauf aus[zu]richten, dass fur alle Bevolkerungsgruppen
ein verstandnisvolles Zusammenleben maglich ist, dass mit Ricksicht
auf die Individualitdt des anderen — gleich welcher Weltanschauung,
Religion oder Herkunft — jeder seine eigene Personlichkeit entfalten
kann, dass eine soziale Gerechtigkeit zwischen den Bevolkerungs-
gruppen angestrebt und die Chancengleichheit verwirklicht wird"”
[imap 2003: 4], wurde in der ersten Phase die inhaltliche und organi-
satorische Ausrichtung des Projekts erarbeitet.

In der Konzeptionsphase wurden dann Arbeitskreise zu den
Themenfeldern ,,Ausbildung und Arbeit", ,Schule und Elementar
erziehung", , Freizeit, Familie, Religion" sowie ,Wohnen und soziales
Umfeld" eingerichtet, deren Arbeitsergebnisse Grundlage fir das
dann entwickelfte Konzept und die entsprechenden Mal3nahmenvor-
schldge bildeten. Dem hier im Mittelpunkt des Interesses stehenden
Arbeitsbereich ,,Wohnen und soziales Umfeld" liegen sieben
Handlungsvorschldge zu Grunde [s. Abb. 9]. Stra3enzlige und offent-
liche Platze in Werdohl, die starke Segregationstendenzen zeigten,
wurden dann als problematisch definiert, wenn sie extern zu einer
Stigmatisierung dieser Gebiete bei der restlichen Bevolkerung beitra-
gen, oder intern zu einem Sprachdefizit fihren oder es férdern. Als
weitere Problemfelder wurden ein hoher Gerduschpegel, mangelnde
Sauberkeit im Umfeld der Wohnquartiere und ein fehlender Dialog
zwischen den Bevolkerungsgruppen identifiziert [vgl. imap 2004: 317.

Aus allen Ergebnissen der verschiedenen Arbeitsgruppen wurden die
folgenden vier Querschnittsaufgaben abgeleitet:

Stadtteilarbeit”,
» Forderung der Beschiftigung von Zuwanderern®,

* ,Sprachférderung” und

I 2 * ,Schulische Unterstitzung".
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Handlungsansatz Zlelgruppe Zlele MaBnahmen Bemerkung
Zusammenfihrung der Vermieter und Mieter Aufteilung Uberlegung der Wohnungs-Gesellschaften mit
Wohnsiedlungen (Ghettos Wohnungssuchende Deutsche/Auslander in der Stadt Werdohl (ber Quotierungen in
aufbrechen) Wohnhaus (Stralien, Wohnhduser (Strafien, Stadteilen)
Stadtteilen)

Festlegung und Vermittlung
der Regeln des
Zusammenlebens
Steigerung der Attraktivitat Vermieter und Mieter Verbesserung des optischen | Bildung von Stadtteilrunden mit Siehe Bsp.
des Wohngebietes von Objekten Umfeldes unterschiedlichen Partnern als Multiplikatoren

mit Zugang zu verschieden Gruppierungen zur

Farderung der Eigeninitiative

wPungelscheider
Stadtteilbewohner Verbesserung des sozialen Runde”
Umfeldes

Farderung des Austausches Arbeit der
und Dialogs Stadtteilrunden
Fordern und Fordern des 5.0,
Eigenengagements
Wir = Gefiihl wecken 5.0,
Verstirkte Aufkldrungsarbeit | Tlrkische Haushalte Verhinderung des Aufkldrungskampagne dber Multiplikatoren Wird geférdert
gegen Wohnungsverlust Wohnungsverlustes

Die Handlungsvorschldge des Arbeitskreises Wohnen und soziales
Umfeld kénnen bezogen auf die wohnungswirtschaftlichen Aspekte
hauptsdchlich unter der Querschnittsaufgabe Stadtteilarbeit verortet
werden. Dabei wird zum Grof3teil auf sogenannte Stadtteilrunden
gesetzt, zu denen die Stadtteilverantwortlichen inklusive Mitarbeitern
der Stadt sich regelmdBig treffen, um Probleme vor Ort wie auch er-
forderliche Maf3nah-men zu besprechen. An diesen Treffen nehmen
auch sogenannte ,Integrationslotsen” teil, die den Bewohnern mit
Migrationshintergrund, auf ehrenamtlicher Basis, auch bei anderen
Problemen zur Hilfe stehen. Die Stadtteilrunden finden in den
Stadtteilen Utterlingsen, Pungelscheid, K&nigsburg, Eveking und in der
Innenstadt statt [vgl.Website Stadt VWerdohl 3].

Im Jahr 2010 wurde erstmalig ein Integrationsmonitoring aufgestellt,
welches sich jedoch als Grundlage fur weitere fortlaufende Erhebun-
gen versteht und somit noch keine Tendenzen der Entwicklung auf-
zeigt [vgl. imap 2010: 44]. Im Bereich Wohnen soll anhand der
Indikatoren ,,rdumliche Verteilung nach Stadtteil und Ethnizitdt" und
, Wohneigentum von Migranten”, Aufschluss Uber die Verteilung der
Einwohner gegeben und mogliche Segregationsten-denzen erkennbar
gemacht werden, um Ruckschlisse hinsichtlich des sozialrdumlichen
Stddtebaus auf strategische Mafinahmen ziehen zu kdnnen [vgl. imap
2010: 22].

3.2.4. Werdohl Marketing GmbH

Die Werdohl Marketing GmbH ist eine Public-Private-Partnership
Organisation. Zu den beteiligten Gesellschaftern gehdren neben der
Stadt Werdohl, der Stadtmarketing Verein ,,Naturlich...Werdohl e.V."
sowie Unternehmen aus der lokalen Wirtschaft. Dabei sind alle
Anteile der drei Gesellschafter gleich grof3, um eine aktive und gleich-
berechtigte Partnerschaft zu gewdhrleisten.

Abb. 9:
Handlungsvorschldge Wohnen
und soziales Umfeld

Uberpriifung der Erfolge durch
ein Integrationsmonitoring
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Ziele der Werdohl
Marketing GmbH

Abb. 10:
Logo Werdohl Marketing GmbH

Die Arbeitsbereiche der
Werdohl Marketing GmbH

Das Hauptziel der Werdohl Marketing GmbH liegt dabei in der
Verbesserung der weichen Standortfaktoren des Standorts Werdohl
sowie in einer Vernetzung und UnterstUtzung der lokalen Akteure
durch Bildung von thematischen Netzwerken [beispielsweise Netz-
werk Einzelhandel oder Netzwerk Events]. Die Identifikation mit der
Stadt soll dabei durch unterschiedliche Mal3nahmen sowohl bei den
Unternehmen als auch bei den Blrgern geférdert werden. [vgl.VWWoh-
nungsgesellschaft Werdohl/Werdohl Marketing GmbH 30.03.201 |]

U0l

marketing

Zu den Schwerpunktthemen der Werdohl Marketing GmbH gehdren
die Bereiche

o Arbeiten & Wirtschaft",

¢, Leben &Wohnen",

«  ,Erleben & Freizeit" sowie
* ,Lernen & Schule”

[vgl. Website Werdohl Marketing GmbH].

Diese Aufgabenfelder gliedern sich wiederum in die Bereiche Wirt-
schaftsforderung, Stadtentwicklung, PR/ Offentlichkeitsarbeit, Stadt-
marketing sowie Tourismus, Gastronomie, Kultur und Sport auf. Der
Schwerpunkt der Tétigkeiten lag in den letzten Jahren auf den Berei-
chen Wirtschaftsforderung, Stadtmarketing und Stadtentwicklung.

Konkrete Projekte, die das Thema Wohnen betreffen, sind allerdings
im Moment nicht geplant. Jedoch ist die Werdohl Marketing GmbH
im Bereich der Wirtschaftsforderung mit verschiedenen Projekten zur
Entwicklung der stddtischen und wohnstandortnahen Infrastruktur
am Stadtumbau West beteiligt [vgl. VWohnungsgesellschaft VWerdohl/
Werdoh! Marketing GmbH 30.03.201 [].

b
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3.3 Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Bevolkerung
Bevolkerungsentwicklung

Die Bevolkerung Werdohls erreichte Anfang der 1970er Jahre mit
rund 24.000 Einwohnern ihren Héchststand. Ab diesem Zeitraum fie-
len die Einwohnerzahlen bis Ende der 1980er Jahre bis sie, bedingt
durch die Wiedervereinigung Deutschlands und der damit einherge-
henden Zuwanderungswelle, bis 1992 stetig stiegen. Seit 1992 ist die
Bevolkerungszahl, im Vergleich zum Stichtag der aktuellsten Erhebung-
en am 31.122009 um rund 15,3% gesunken und belduft sich auf
19.005 Einwohner.

In dem gleichen Zeitraum ist vergleichsweise die Bevolkerungszahl in
Nordrhein-Westfalen um |, 1% gestiegen und im Markischen Kreis um
3,6% gesunken.

T~
. Rl \\

19000

18000

17000

1975
1977
1979
1981
1983
1985
1987
1989
1991
1993
1995
1997
1999
2001
2003
2005
2007
2009

Natlrliche und wanderungsbedingte Bevdlkerungsentwicklung

Die gesamte Bevolkerungsentwicklung wird maf3geblich durch die
natdrliche und wanderungsbedingte Entwicklung der Bevolkerung
beeinflusst. Bevolkerungsriickgdnge kdnnen daher auf einem dieser
beiden oder auf beiden Faktoren beruhen. Bei der Stadt Werdohl sind
sowohl ein negativer Saldo bei der natirlichen Entwicklung [Differenz
von Geburten und Sterbefdllen], als auch ein negativer Saldo bei der
raumlichen Entwicklung [Differenz von Zuziigen und Fortzliigen] fir
den Bevdlkerungsriickgang verantwortlich.

Die natlrliche Bevdlkerungsbewegung weist seit 1973 zumeist eine
negative Entwicklung auf. In den letzten Jahren tendierten bzw. be-
wegten sich die Werte meist um Null, wohingegen seit dem Jahr 2006
ein deutlicher Abstieg zu verzeichnen ist. Im Jahr 2009 wurde der seit
|5 Jahren tiefste Wert von Minus 69 Personen erreicht. Eine konstant
negative natlrliche Bevdlkerungsentwicklung hat im Markischen Kreis
bereits 1998 begonnen.

Werdohl verzeichnet
regionstypische starke
Bevdlkerungsverluste

Abb. 11:
Bevélkerungsentwicklung
in Werdohl

zwischen 1975 und 2009

ﬁ
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Abb. 12:
Natiirliche Bevélkerungsentwick-
lung zwischen 1963 und 2009

Abb. 13:
Wanderungssaldo zwischen
1975 und 2009
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Die wanderungsbedingte Bevolkerungsbewegung zeigt in Werdohl
ausschlaggebendere Ergebnisse. Die Fortzlige aus der Stadt dominie-
ren die Entwicklungen der letzten Jahre. So gab es zwar zwischen den
Jahren 1988 und 1992 einen bemerkenswerten Anstieg der Zuziige
im Verhdltnis zu den Fortzigen, was allerdings durch die Wiederver-
einigung und die damit einhergehenden Zuwanderungswelle ausge-
I6st wurde. Seit 1993 ist der Wanderungssaldo, bis auf eine Ausnahme
von einem Plus von 8 Personen im Jahr 1996, konstant negativ und
variiert im Durchschnitt um 168 Personen, mit denen die Zahl der
Fortzlige die der Zuzlge Ubersteigt.
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Im Markischen Kreis ist eine dhnliche, jedoch in ihren Auspragungen
weniger drastischere Entwicklung abzulesen. Die konstant negative
Entwicklung setzte hier erst im Jahr 1999 ein.

Wanderungsverflechtungen

Im Jahr 2009 verlor Werdohl insgesamt 226 Einwohner. Davon den
Uberwiegenden Teil an Stidte und Gemeinden aus Nordrhein-
Westfalen, vor allem aus dem engeren Umland.

Rund ein Finftel [44 Personen] an andere Bundesldnder und knapp
ein Achtzehntel dieser Einwohner [I2 Personen] wanderten ins
Ausland ab.

b
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Innerhalb des engeren Umlands von Werdohl sind im Jahr 2009 die
hochsten Verluste an die Stddte Neuenrade [-29 Einwohner], Pletten-
berg [-29 Einwohner], Lidenscheid [-19 Einwohner] und Iserlohn
[-10 Einwohner] zu verzeichnen. Zu den gréf3eren kreisfreien Stddten,
an die Werdohl Bewohner verloren hat, gehéren Kéln [-13 Einwoh-
ner], Dortmund [-12 Einwohner] und Hagen [-1 | Einwohner].

Wanderungsbewegungen ziehen sich in Werdohl durch alle Alters-
klassen, wobei sie vor allem in der Altersklasse der 30 bis 50-Jdhrigen
besonders markant sind. Aus dieser Altersklasse sind zwischen den
Jahren 2005 und 2009 bei insgesamt negativem Saldo die meisten
Personen sowohl fort- als auch zugezogen-

Abb. 14:
Kreis Unna Wanderungsverflechtungen
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Die Wanderungsbewegungen der anderen Altersklassen fielen in dem
gleichen Zeitraum ebenfalls negativ aus. Im Markischen Kreis zeichnet
sich eine dhnliche Entwicklung ab, wobei in Werdohl tendenziell mehr
Altere [ilter als 50 Jahre] und weniger Jingere [unter |8 Jahren]
innerhalb der letzten Jahre abgewandert sind. Der Jahresvergleich in
Nordrhein-Westfalen zeigt hingegen, dass die Altersklassen von unter
I8 bis 30 Jahren ein positives und die zwischen 30 und tUber 65 Jahren

ein negatives Wanderungssaldo aufweisen. 1 z
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Abb. 15:
Wanderungsbewegungen nach
Altersklassen im Durchschnitt
der Jahre 2005 bis 2009

Zu den Abwanderungsgruppen gehoren Uberdurchschnittlich viele
Familien und die Gruppe der Bildungswanderer. Beispielsweise betrug
im Jahr 2009 die Zahl der Familienwanderung -11,8 und die der
Bildungswanderung -30,3 Personen je 1000 Einwohner Im
Markischen Kreis betrugen die Zahlen im Vergleich -4,2 bzw. -2 | und
in Nordrhein-Westfalen -0,8 bzw. +6,4. [vgl. Website Bertelsmann
Stiftung]

65 Jahre und mehr

50 bis unter 65 Jahre

30 bis unter 50 lahre

25 bis unter 30 Jahre

18 bis unter 25 Jahre

unter 18 Jahre

-1600 -1400 -1200 -1000 -800 -600 -400 -200 O

3.3.2 Bevolkerungsstruktur
Altersstruktur

Bei Betrachtung der Altersstruktur Werdohls im Vergleich zum
Markischen Kreis, als auch zu Nordrhein-Westfalen, lassen sich keine
erheblichen Unterschiede feststellen.

Betrachtet man die Verdnderungen der Altersstruktur Uber die Jahre
1979, 1989, 1999 und 2009 in Werdohl, so wird eine zunehmende
Durchalterung der Bevdlkerung deutlich. Die Gruppe der Uber 65-
Jahrigen ist in den letzten 20 Jahren stetig angestiegen, wéahrend die
anderen Altersgruppen, trotz leichter Schwankungen, kontinuierlich
abnahmen.

Bei der Betrachtung der Altersstruktur auf Ortsteilebene zeigt sich
ein erhdhter Anteil der Altersgruppe der Uber 65-Jdhrigen in den
Stadtteilen Stadtmitte und Elverlingsen.

Ein erhdhter Anteil an Kindern und Jugendlichen, der Rickschlisse auf
Familien zuldsst, ist vor allem in den Stadtteilen Konigsburg und Utter-
lingsen zu verzeichnen. [vgl. planlokal 2008: 18]

b
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Empfanger von Leistungen nach dem SGB |l

Die Quote der Empfanger von Leistungen nach dem SGB Il war zwi-
schen den Jahren 2005 und 2009 durch Schwankungen gepragt.
Zwischen 2006 und 2007 ist sie von 9,5% auf 7,8% gesunken und ab
2008 wieder gestiegen. Im Jahr 2009 betrug sie 9,6%.

Dabei war die Quote Werdohls im Vergleich zum Mérkischen Kreis
immer Uberdurchschnittlich hoch.

Abb. 16:

Alterstruktur Werdohls im
Vergleich mit dem Markischen
Kreis und Nordrhein-Westfalen

Abb. 17:
Verdnderung der
Altersstruktur in Werdohl
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Abb. 18:
Qoute der Empfanger von
Leistungen nach SGB I

Abb. 19:

Auslanderanteil an der
Gesamtbevélkerung im Vergleich
zum Markischen Kreis und zu
Nordrhein-Westfalen

Kommune mit dem hdchsten
Migrantenanteil in NRW

—— Werdohl
— ~ Markischer Kreis

2005 2006 2007 2008 2009

Anteil auslandischer Bevolkerung

In den 1960er und 1970er Jahre, im Zuge des hohen Wirtschafts-
wachstums sowie nach der Wiedervereinigung, verzeichnete Werdohl
sehr viele Zuziige von Migranten. In der zweiten Zuwanderungswelle
stammte der Grof3teil dieser Zuzlige aus osteuropdischen Ldndern,
wdhrend in der ersten tlrkischstimmige Personen die Hauptgruppe
bildeten. Diese Gruppe bildet auch heute noch die zahlenmaliig grof3-
te Gruppe. [vgl. imap 2010: 25].

Werdohl weist mit 19,6% [Stand 31.12.2009] den hochsten Anteil
ausldndischer Bevolkerung bezogen auf die Gesamtbevdlkerung in
ganz Nordrhein-Westfalen [10,5%] auf. Mit |'1,5% liegt der Wert des
Markischen Kreises ebenfalls Uber dem Landesdurchschnitt.

25

19,6
20

15

11,5

10,5

10

Werdohl

Markischer Kreis Nordrhein-Westfalen

Es gibt zwar drei Stidte mit einem hoéheren Auslinderanteil als
Werdohl, jedoch resultiert dieser in der Kleinstadt Schoppingen aus
einem grof3en Aufnahmelager im Stadtgebiet und in den Stddten
Selfkant und Kranenburg aus der rdumlichen Nahe zu den Niederlan-
den, wo die Niederldnder die anteilsmallig grofite Gruppe der Aus-

E Q linder bilden [vgl. Website Kranenburg; vgl. imap 2004: 53].
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Da statistisch Personen mit einem Migrationshintergrund im Vergleich
zu Personen, die keinen deutschen Pass besitzen, nur schwer erfasst
werden konnen, kann aufgrund der Zuwanderungsgeschichte davon
ausgegangen werden, dass der Anteil auslandischer Bevolkerung und
der Bevolkerung mit Migrationshintergrund insgesamt deutlich hoher

liegt.

Die Verteilung der ausldndischen Bevolkerung ist nicht homogen im
Stadtgebiet. So weisen die zentralen Stadtteile Utterlingsen und
Konigsburg die hochsten und die eher ldndlich geprigten Stadtteile,
wie Elverlingsen oder Eveking, die niedrigsten Auslanderanteile auf.
[vgl. plan lokal 2008: 19]

3.3.3 Bevdlkerungsvorausberechnung

In der Bevolkerungsvorausberechnung des ITNRVY, die auf dem
Bevolkerungsstand vom 01.01.2008 basiert, wird fur VWerdohl im Jahr
2030 ein Bevolkerungsstand von 5450 Einwohnern ermittelt. Somit
wird ein Rickgang der Bevolkerung von 18,7% erwartet. Im Vergleich
zu anderen Gemeinden im Markischen Kreis gehort Werdohl mit die-
ser Entwicklung, neben Herscheid [-23,22%] und LUdenscheid
[18,82%], zu den zuklnftig am stdrksten vom Bevélkerungsriickgang
betroffenen Kommunen [s. Abb. 20].

Auf Ebene des Landes gehdrt der Markische Kreis wiederum mit
14,8% Bevolkerungsriickgang im Jahr 2030 zu einer der am stdrksten
betroffenen Regionen. Nordrhein-Westfalen verliert nach diesen
Vorausberechnungen insgesamt bis zum Jahr 2030 nur rund 3% sei-
ner Bevolkerung.

Die Bevolkerungsvorausberechnung der Bertelsmann Stiftung zum
Basisjahr 2006 zeichnet ein sehr dhnliches Bild. Zwar sind die
Berechnungen im Vergleich nur bis zum Jahr 2025 durchgefthrt und
das Basisjahr ein anderes, allerdings sind trotzdem dieselben Tenden-
zen erkennbar; auch wenn die Vergleichbarkeit nicht direkt moglich ist.
Fir Werdohl wird ein Bevélkerungsstand von [6.172 Personen und
damit ein Riickgang von 18,5 % ermittelt. Der Markische Kreis verliert
in diesem Zeitraum 9,4% und das Land 2,4% der Einwohner [vgl.
Website Bertelsmann Stiftung]

Die sich bereits in den letzten Jahren abzeichnenden Entwicklungen
der Altersentwicklung VWerdohls werden durch die beiden Prognosen
auch in die Zukunft fortgeschrieben.Vor allem der Anteil von Kindern
und jungen Erwachsenen bis 25 Jahren nimmt im Betrachtungszeit-
raum ab, wohingegen die Altersgruppen ab 65 Jahren zunehmen. Im
Vergleich zu Nordrhein-Westfalen féllt vor allem der Anstieg der
letztgenannten Altersgruppe wesentlich geringer und der der jlinge-
ren wesentlich starker aus.

Stadtteilspezifische
Disparitdten im Hinblick
auf den Auslanderanteil

Weitere Bevélkerungsverluste
stehen der Stadt bevor

Vor allem der Anteil
junger Menschen wird auch
zukiinftig weiter abnehmen
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3.3.4 Haushalte

Bezliglich der Haushalte und deren Entwicklung sind lediglich Infor-
mationen auf Landes- und Kreisebene vorhanden. Unter der An-
nahme, dass sich die HaushaltsgrofBenstruktur zwischen dem Mar
kischen Kreis und Werdohl in etwa parallel entwickelt und entwickeln
wird und dass keine wesentlichen VergréBBerungen oder Verklein-
erungen der Unterschiede stattfinden werden, soll versucht werden,
die Kreisdaten auf die Stadt anzuwenden. Die Unterschiede der
zukinftigen Haushaltsentwicklung werden demnach vordergriindig
durch die unterschiedliche Bevolkerungsentwicklung gepragt.

Entwicklung der Zahl der Haushalte

Entgegen dem Trend auf Bundes- und Landesebene entwickelten sich
die Haushaltszahlen im Markischen Kreis in den letzten Jahren rlick-
ldufig. Wahrend in Nordrhein-Westfalen zwischen 2004 und 2009 die
Haushaltszahl um rund [5% gestiegen sind, sind sie im gleichen
Zeitraum im Markischen Kreis um 5,16% gesunken. Bezogen auf das
Jahr 2009 betrugen die Haushaltszahlen fur den Kreis 202.000
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200
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2004 2005 2006 2007 2008 2009

Entwicklung der durchschnittlichen HaushaltesgrofBe

Diese Entwicklung spiegelt sich ebenfalls bei der durchschnittlichen
HaushaltsgroBe wieder. Entgegen der Abnahme der durchschnittli-
chen Anzahl der Personen pro Haushalt auf Landesebene [-2,8%], ist
die Anzahl im Markischen Kreis von 2,14 Personen/ Haushalt im Jahr
2004 leicht auf 2,16 Personen/ Haushalt im Jahr 2009 gestiegen. In
Nordrhein-Westfalen waren es im Jahr 2004 2,14 Personen/ Haushalt
und 2,08 Personen/ Haushalt im Jahr 2009. Zwischen 2004 und 2009

betrug die durchschnittliche Anzahl der Personen pro Haushalt 2,15. E 3

Abb. 22:
Entwicklung der Zahl der Haus-
halte im Mérkischen Kreis in Tsd.

Mit dem Riickgang der
Bevélkerung nimmt die Zahl
der Haushalte ab
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Abb. 23:
Entwicklung der Zahl der
Haushalte in NRW in Tsd.

Abb. 24:
Durchschnittliche
HaushaltsgréBenentwicklung
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Haushaltsstruktur

Die Entwicklung der Haushaltsstruktur in Nordrhein-VWestfalen und
dem Markischen Kreis verlduft ebenfalls entgegengesetzt. Im Marki-
schen Kreis ist, bezogen auf den Zeitraum von 2004 bis 2009, eine
Abnahme der Einpersonenhaushalte zu verzeichnen. Im Jahr 2009
betrdgt der Anteil der Einpersonenhaushalte an den Gesamthaushal-
ten 33,23%. Die Anzahl und der Anteil der Mehrpersonenhaushalte
[vier und mehr Personen] schwanken allerdings in diesem Zeitraum.
So lag im Jahr 2009 der Anteil der Mehrpersonenhaushalte bei
14,43% und somit leicht niedriger als beispielsweise im Jahr 2004 mit
14,39%, aber auch leicht hoher als im Jahr 2007 mit 13,53%. In
Nordrhein-Westfalen ist hingegen eine Zunahme der Einpersonen-
haushalte und Abnahme der Mehrpersonenhaushalte zu verzeichnen.

b
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Der Anteil der weiblichen Einpersonenhaushalte betrdgt sowohl im
Land, als auch im Kreis etwas mehr als 50%.

Abb. 25:
8 = Entwicklung der Ein- und
70 : = Mehrpersonenhaushalte im
@ Markischen Kreis
50 Einpersonenhaushalte
o Mo —
—
30 —
20
10
0
2004 2005 2006 2007 2008 2009

Haushaltsvorausberechnung

Die Haushaltsvorausberechnung des ITNRW basiert auf den Daten
der privaten Haushalte des Jahres 2005. Fir den Markischen Kreis
wird die bisherige Entwicklung auch in die Zukunft fortgeschrieben
und eine weitere Abnahme von 4,3% der Haushalte bis zum Jahr
2025 ermittelt.

Die Vorausberechnung der zukiinftigen Entwicklung auf Landesebene
zeigt hingegen einen Anstieg der Haushaltszahlen um 3,1%. Im Regie-
rungsbezirk Arnsberg wird ein Grofteil der zwdlf Kommunen mit
einer Abnahme der Haushaltszahlen zu rechnen haben [auBer der
kreisfreien Stadt Hamm, den Kreisen Olpe und Soest]. Die Anzahl der
Einpersonenhaushalte wird sich hingegen mit dem landesweiten
Trend derVergrof3erung [+5,7%] und die Anzahl der Mehrpersonen-
haushalte mit dem Trend der Verkleinerung [-26,6%] entwickeln. Die
durchschnittliche Haushaltsgrof3e wird auf 2,03 Personen/ Haushalt
zurlick gehen. [vgl. LDS 2006: 10, 38]

Ubertragung auf Werdohl

Sowohl Werdohl, als auch der Markische Kreis werden zukUnftig laut
der Bevolkerungsvorausberechnung des ITNRW und auch der Ber-
telsmann Stiftung Uberdurchschnittlich stark vom Bevdlkerungsriick-
gang betroffen sein. Da die Werte in beiden Fllen fiir Werdohl héher
ausfallen, wird unter der oben getroffenen Annahme eine tendenziell
gleiche, aber verstirkte Entwicklung der Haushalte in Werdohl ange-
nommen. Der Unterschied zwischen dem Kreis und Werdohl wird
ebenfalls im Hinblick auf die Haushaltsstruktur berticksichtigt, so dass
von einem hdheren Anteil kleinerer Haushalte in der Stadt als im
Kreis ausgegangen wird.

ﬁ
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Starke industrielle Auspragung
des Standortes

Abb. 26:
Sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte nach Wirtschafts-
abschnitten und Jahren

Uberdurchschnittlich hoher
Riickgang der Arbeitsplatze

3.3.5 Wirtschaft
Struktur und Umfang der Beschiftigten

Werdohl ist trotz der groB3en strukturellen Verdnderungen der letzten
Jahre in der Region und auch im Land, bis heute stark industriell
geprdgt. Im Vergleich zum Landesdurchschnitt (30,6%) gibt es mit
66,9% mehr als doppelt so viele Beschiftigte im industriellen Sektor,
sodass auch der industriell geprdgte Mdrkische Kreis mit rund 56%
[Stand 2009] darunter liegt. [vgl. ITNRW 2010: 4]
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Zu grof3en und bedeutenden Arbeitgebern der Stadt gehdren bei-
spielsweise die ThyssenKrupp-Tochter VDM GmbH, Automotive
Systems Werdoh! sowie Bilstein Suspension GmbH, als auch andere
groBBere Unternehmen, mit dem Uberwiegenden Schwerpunkt auf der
Metallverarbeitung. Ein vergleichender Blick der sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten in den unterschiedlichen Wirtschaftsbranchen
zeigt jedoch, dass es in den letzten Jahren einen deutlichen Rickgang,
vor allem im gewerblich-industriellen Bereich, gab.

Bei der Gesamtzahl der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten ist
ebenfalls ein deutlicher Riickgang zu beobachten. Waren im Jahr 1995
noch 7.546 Personen sozialversicherungspflichtig beschaftigt, sank die
Zahl im Jahr 2009 auf 6.346 Personen. Dieser Ruckgang von 15,9%
liegt sogar deutlich Uber dem im Markischen Kreis mit 10,6% und
dem in Nordrhein-Westfalen mit 1,3%.

Verstarkt wird diese Entwicklung durch die bevorstehende SchlieBung
der Thyssen Krupp Tochter Bilstein Suspension GmbH. [vgl. Website:
DerWesten].

_
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Entwicklung der Arbeitslosigkeit

Konjunkturbedingt ist die Zahl der Arbeitslosen in Werdohl wie Uber-
all Schwankungen unterworfen. Seit dem Jahr 2005, wo sie im Be-
trachtungszeitraum der letzten zehn Jahre ihren Hochstwert von
|.246 arbeitslosen Personen erreicht hat, sank die Zahl der
Arbeitslosen bis zum Jahr 2008.

Der ab diesem Zeitpunkt erfolgte erneute Anstieg kann auf die
Wirtschafts- und Finanzkrise [in den Jahren 2007/2008] zuriickge-
fuhrt werden. Im regionalen Vergleich liegt VWerdohl mit einer Arbeits-
losenquote von rund | 19 Uber dem Landes- [10%] und Kreisdurch-
schnitt [9,7%)] [Stand 30.06.2009].
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Im Jahresdurchschnitt betrug der Ausldnderanteil unter den Arbeits-
losen rund 35%. Ein Wert, der bei einem Anteil dieser Gruppe von
199% an der Gesamtbevdlkerung, relativ hoch ist.

Arbeitsplatzausstattung

Die Beschiftigungsdichte soll als Indikator zur Darstellung des
Mischungsverhaltnisses von Wohnen und Arbeiten dienen. Die
Beschiftigungsdichte liegt in Werdohl leicht Uber der in Nordrhein-
Westfalen und leicht unterhalb der im Markischen Kreis und weist
somit ein relativ ausgeglichenes Verhdltnis zwischen Wohnen und
Arbeiten auf.

Es besteht demnach zum einen keine quantitative Unterausstattung
an Arbeitsplatzen bzw. kein Schwerpunkt als Wohngemeinde und zum
anderen keine quantitative Uberausstattung an Arbeitsplitzen bzw.
kein Schwerpunkt als Arbeitsgemeinde.

Abb. 27:
Arbeitslosenentwicklung
zwischen 2000 und 2010
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Abb. 28:
Arbeitsplatzausstattung 2006
[Sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte am Arbeitsort je
1.000 Einwohner]

Abb. 29:
Pendlerverflechtungen 2006
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Pendlerverflechtungen

In ' Werdohl ist zum aktuellsten Berichtsstand von [TNRW, dem
30.06.2006, ein weitestgehend ausgeglichenes Pendlersaldo auszuma-
chen. Es pendeln wenige berufstitige Personen mehr aus [4.786
Personen], als ein [4.642 Personen]. Bei Betrachtung der Beschaftigten
aus Werdohl im Verhaktnis zur Gesamtheit der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten am Wohnort wird deutlich, dass in Werdohl nur
rund 25% dieser Beschdftigten auch wohnen und rund 75% auspen-
deln.
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Kaufkraftkennziffer

Anhand der Kaufkraft der Bewohner Werdohls soll ein tendenzieller
Riickschluss auf das wirtschaftliche Niveau der Stadt und ihrer Be-
wohner gezogen werden. Die aktuellsten vorliegenden Daten zur
Kaufkraft wurden im Jahr 2006 im Rahmen des Werdohler Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts erarbeitet. Danach betrdgt die Kaufkraft-
kennziffer [Kaufkraft im Vergleich zum Bundesdurchschnitt [Norm-
wert [00]] fur Werdohl 98,6 mit einem Kaufkraftpotenzial von 97
Mio. Euro, was sowohl gemessen am Bundesdurchschnitt, als auch im
Vergleich mit den Nachbarkommunen unterdurchschnittlich ist.
Neuenrade weist beispielsweise eine Kaufkraftkennziffer von 102,81
und Herscheid von 104,02 auf [vgl. Junker und Kruse 2006: 25]

3.4. Wohnungsmarktanalyse

3.4.1 Bestand
Wohnungen und Gebdude

In der Stadt Werdohl existieren 3.793 Wohngebdude mit insgesamt
9.641 Wohnungen [Stand 31.12.2009]. Der Grof3teil der Gebdude ge-
hort der Kategorie der Ein- und Zweifamilienhduser an, wihrend
26,4% Mehrfamilienhduser sind. Damit weist Werdohl im Vergleich zu
Nordrhein-Westfalen und dem Markischen Kreis insgesamt einen
hoheren Anteil an Mehrfamilienhdusern auf,

100%
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80% = Mehrfamilienhduser
70%
60%
50%
40%
30%
20% i Ein- und
Zweifamilienhduser
10%
0%

Nordrhein-Westfalen Markischer Kreis Werdohl, Stadt

Dieses Verhdltnis hat sich in den vergangenen Jahren nur unwesent-
lich verdndert. Gleiches gilt fur die Struktur des Wohnungsbestandes,
der zu wenig mehr als der Halfte [55,7%] durch Wohnungen in Mehr-
familienhdusern geprégt ist.

Im Vergleich zu der umlie-
genden Region ist das
Kaufkraftpotenzial gering

Abb. 30:

Gebéudebestand und -struktur
Werdohls im Vergleich mit dem
Mérkischen Kreis und NRW 2009

ﬁ
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Abb. 31:
Wohnungsbestand und
-struktur Werdohl 2009

Leichter Anstieg
der Wohnflachen

Der Wohnungsbestand hat sich insgesamt in dem Betrachtungszeit-
raum der letzten zehn Jahre geringflgig erhdht. Der Zuwachs ist
hauptsdchlich den Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern mit
61 Wohnungen zuzuschreiben. Der Wohnungsbestand in Mehrfami-
lienhdusern hat in den letzten zehn Jahren nur um 8 Wohnungen
zugenommen.
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Wohnflichenentwicklung

Trotz sinkender Bevolkerungszahlen ist die durchschnittliche VWohn-
fliche je Einwohner in Werdohl in den vergangenen Jahren zwar lang-
sam, aber stetig angestiegen. Die Wohnflache je Wohnung steigt eben-
falls an, nur im Vergleich nicht so stark. Waren es im Jahr 2000 noch
durchschnittlich 33,8m?#Einwohner und 78, 4m?/Wohnung, belaufen
sich diese Zahlen 2009 auf 39,4m?/Einwohner und 79,2m?*VWohnung.
Die Entwicklung der Wohnfliche je Wohnung entspricht in etwa der
des Landes [von 83,39m?/Wohnung auf 85,05m?*Wohnung], als auch
der des Kreises [von 83,06m?Wohnung auf 84,1 Im?*Wohnung] in
diesem Zeitraum. Die Entwicklung der Wohnflache je Einwohner hin-
gegen Ubersteigt deutlich die des Landes [von 37,1 3m?%Einwohner auf
40,07m? Einwohner] und auch die des Kreises [von 35,47m?/Einwoh-
ner auf 39,18m?*Einwohner].

b
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Alter des Gebdudebestandes

Den grofBten Teil des Wohngebdudebestandes stellen in Werdohl mit
rund 70% Altbauten [Baujahr bis 1948] und Gebdude aus der Wie-
deraufbauzeit [Baujahr bis 1968]. In den letzten 20 Jahren wurden
nur 10,6% aller heute vorhandenen Gebdude errichtet. [vgl. NRW.
Bank 2010a: 7]

Der Anteil der Gebdude aus der Zeit vor 1968 liegt deutlich Uber
dem von Nordrhein-Westfalen (59%) und des Markischen Kreises
[61%] [vgl. NRW.Bank 2010b: [9].

2,8%

39,7%

Obis 1948 11949 bis 1968 [11969 bis 1987 11988 bis 1998 01999 bis 2009

Abb. 32:
Wohnflachenentwicklung je
Einwohner und Wohnung

Abb. 33:
Gebaudebestand
nach Altersklassen

ﬁ
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In Werdohl finden sich
die landesweit niedrigsten
Immobilienpreise

Angebot und Nachfrage im Bestand

Die Daten zu Angebot und Nachfrage nach Immobilien sowie zu den
Immobilienpreisen beruhen auf Angaben aus dem ,,Atlas-VWohnen
Nordrhein-Westfalen 2010, die wiederum auf einer Auswertung der
Angebote und Gesuche bei der online Datenbank ,mmobilien-
scout24” im Jahr 2009 durch das Institut fir Wohnungswesen,
Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung [InWIS] beru-
hen. Dabei wurde fiir jede Gemeinde die Anzahl angebotener Objek-
te pro 1.000 Einwohner ins Verhaltnis zum Nachfrageindikator ,,Hits
pro Monat und Objekt” gesetzt und eine Kategorisierung am Durch-
schnittswert von Nordrhein-Westfalen vorgenommen.

Danach weist Werdohl im Verhdltnis zum nordrhein-westfalischen
Durchschnittswert bei Gebduden/ Wohnungen bis zum Baujahr 2005
in den Segmenten Doppelhaushdlfte, Reihenhaus und Eigentums-
wohnung sowohl ein unterdurchschnittliches Angebot, als auch eine
unterdurchschnittliche Nachfrage auf. Im Einfamilienhaus-Segment
und bei Mietwohnungen wird hingegen ein Uberdurchschnittliches
Angebot mit einer unterdurchschnittlichen Nachfrage konfrontiert.
Aufgrund fehlender Angebote liegen nur Werte fir Einfamilienhduser
ab dem Baujahr 2005 vor: Danach bestehen aber auch hier ein unter-
durchschnittliches Angebot und eine unterdurchschnittliche Nach-
frage [vgl. INWIS 2010: 491].

Immobilienpreise

Die Immobilienpreise fir Einfamilienhduser, Doppelhaushdlften und
Reihenhduser bis zum Baujahr 2005 in Werdohl gehéren im Landes-
vergleich mit durchschnittlichen Werten von 156.929€, 130.833€
bzw. I'16.500€ zu den glinstigsten, was sich ebenfalls auf Kreisebene
widerspiegelt. Bei Eigentumswohnungen liegt der durchschnittliche
Preis von 968€/m? in Werdohl, als auch in den meisten Stadten im
Markischen Kreis mit Preisen zwischen 900 und | I00€/m?, im mittle-
ren Bereich, gemessen am Landesdurchschnitt. Im Markischen Kreis
weisen nur die Stddte Altena [unter 700€/m?], Nachrodt-Wibling-
werde [zwischen 700€/m? und 900€/m?6 und Neuenrade [zwischen
700€/m? und 900€/m?] glnstigere Preise auf. Aufgrund fehlender
Angebote liegen keine Werte fir Gebdude/ Wohnungen ab dem
Baujahr 2005 vor [vgl. INWIS 2010: 491].

Leerstandssituation

Zur Leerstandssituation liegen keine kleinrdumigen Daten vor, was
eine problemaddquate Analyse hinsichtlich der einzelnen Stadtteile
erschwert. Im Rahmen der Erarbeitung des stadtebaulichen Entwick-
lungskonzepts wurden aber Bereiche identifiziert, die erhohte Leer

E 2 stande aufweisen.
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Zu diesen Bereichen gehéren Geschosswohnungsbestdnde in Hang-
lagen, Bestdnde an stark befahrenen Straf3en sowie Bestdnde in ge-
werblich gepragten Bereichen.

Mietniveau

Fir den Markischen Kreis, den Hochsauerlandkreis und die Stadt
Schwerte besteht eine Vergleichsmietentabelle. Darin wird das orts-
Ubliche Mietniveau entsprechend des Baualters, der Ausstattung und
der Wohnlage kategorisiert. Im Gegensatz zu den Stadten Arnsberg,
Iserlohn, Lidenscheid, Menden und Schwerte mussen in Werdohl
keine Zuschldge zur Vergleichsmiete berechnet werden, was auf eine
entspannte Situation auf dem Mietwohnungsmarkt schlief3en Idsst.

Nach Einschatzung der befragten Experten liegt das Mietniveau aber
deutlich unter den Werten in der Vergleichsmietentabelle [vgl. Busch-
Immobilien 30.03.201 I, Heimann-Immobilien 06.04.201 |, Wohnungs-
gesellschaft Werdohl 30.03.2011; Deutsche Annington 10.05.201I;
Stadt Werdohl 12.05.201 I7].

Zusétzlich kann entsprechend der Angaben im ,, Atlas-Wohnen Nord-
rhein-Westfalen 2010" auf Grundlage der oben beschriebenen Aus-
wertung ein durchschnittliches Mietniveau fiir Mietwohnungen bis
zum Baujahr 2004 von 4,18€/m? bestimmt werden, das jedoch nicht
weiter kategorisiert wird. Fir Mietwohnungen ab dem Baujahr 2005
liegen, aufgrund mangelnder Angebote, keine Angaben vor.

3.4.2 Neubau

Baufertigstellungen, Baugenehmigungen, Bedarfsniveau

Sowohl die Baufertigstellungen, als auch die Baugenehmigungen neh-
men in Werdohl, in den letzten zehn Jahren mit Ausnahme einiger
Schwankungen kontinuierlich ab.

So wurden beispielsweise im Jahr 2000 noch 63 Gebdude mit 54
Wohnungen gebaut, wahrend es 2009 nur noch 19 Gebdude mit vier
Wohnungen waren.

Der grofBte Teil des Neubaus von Wohnungen wird in Ein- und Zwei-
familienhdusern erstellt, wobei die Bauintensitdt, bezogen auf den
jahrlichen Neubau je 100 Bestandswohnungen, im Durchschnitt der
letzten Jahre [2007 bis 2009] nur 0,1% betrug.

Dieser Wert ist im Vergleich zu Nordrhein-Westfalen mit 0,4% und
dem Markischen Kreis mit 0,3% Bauintensitdt unterdurchschnittlich
[vgl. NRW.Bank 2010b: 19].

ﬂ

Entspannter
Mietwohnungsmarkt

Kontinuierliche Abnahme
der Baufertigstellungen
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Abb. 34:

Entwicklung der Baufertig-
stellungen und Baugenehmi-
gungen von 1990-2009

Ausweisung von Baulandfldchen
im Neubaugebiet Diisternsiepen
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Baulandflachen sind in Werdohl! vor allem durch das im Jahr 2008 neu
erschlossene Neubaugebiet Disternsiepen im Stadtteil Pungelscheid
vorhanden. Das Gebiet umfasst auf einer Bruttofliche von 53.000m?
62 baureife Grundstlcke, die zu Grundstlckspreisen zwischen 85€
und maximal 120€ pro m? seit Mitte des Jahres 2009 erworben wer-
den kénnen. Zum heutigen Zeitpunkt sind |3 Grundstlcke verkauft
[vgl.Volksbank im Markischen Kreis eG 04.05.201 I].

Baulandpreise, Kauffdlle und Eigenheimerschwinglichkeit

Die Preise fur baureifes Land sind in Werdohl in den letzten Jahren
relativ konstant geblieben. Im Jahr 2009 kostete der Quadratmeter
durchschnittlich 90€. Im Vergleich zu den Nachbarkommunen gehort
Werdohl, mit Altena, Nachrodt Wiblingwerde und Balve zu den giins-
tigeren Kommunen im Kreis. Einen niedrigeren Wert erreicht nur
Plettenberg mit 85€/m? und den hochsten Iserlohn und Menden mit
jeweils 155€/m?,

Unterteilt nach unterschiedlichen Bauflichen, betrdgt der Preis fir
baureifes Land fur Ein- und Zweifamilienhduser rund 87 €/m? und fir
den Geschosswohnungsbau 75 €/m% Mit 75 €/m? weist Werdohl
zusammen mit Plettenberg und Nachrodt-Wiblingwerde schon Uber
Jahre den ginstigsten Preis auf[vgl. Gutachterausschuss Markischer
Kreis 2010: 25f].

Um das Baulandmarktgeschehen bzw. die Baukonjunktur und den
Neubau von Einfamilienhdusern abzubilden, kénnen als Indikator die
getdtigten Kauffdlle herangezogen werden. In Werdohl wurden im Jahr
2009 147 Kaufvertrdge abgeschlossen. Mit einer Verdnderung von
31% im Vergleich zum Vorjahr verzeichnete Werdohl den hochsten
Anstieg im gesamten Kreis, was vor allem auf das im Jahr 2009 ausge-
wiesene Neubaugebiet Disternsiepen im Stadtteil Pungelscheid
zurlick zu fiihren ist. Die Anzahl der Kauffdlle ist gegentiber dem Jahr
2008 im Markischen Kreis um 5% gesunken.
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Im Hinblick auf Kaufvertrdge je 1000 Einwohner weist Werdohl aller-
dings nach Menden und Halver die niedrigste Quote von 7,7 im Mar
kischen Kreis auf.

Die Eigenheimerschwinglichkeit bzw. der Eigenheimerschwinglich-
keitsindex gibt das Vielfache des Anteils des durchschnittlichen Haus-
haltsjahreseinkommens an, das fir Wohneigentum aufgebracht wer-
den muss, an. Damit ldsst er ebenfalls Ruickschlisse auf die wirtschaft-
liche Lage der Bewohner zu. In Werdohl liegt dieser Index bei einem
Faktor von 5,5 und somit leicht unter dem Wert fir Nordrhein-VWest-
falen [rund 5,9], entspricht aber genau dem des Markischen Kreises.
[vgl. NRW.Bank 2010a: 5; NRW.Bank 2010b: 20]

3.4.3 Zukiinftiger Wohnungsbedarf

Um die dargestellten Entwicklungen auf dem Werdohler Wohnungs-
markt auch fir die Zukunft abschdtzen zu kénnen, ist eine Voraus-
berechnung des Wohnraumbedarfs von grof3er Bedeutung. Aufgrund
des Fehlens einer ausreichenden Datenbasis ist eine eigene Berech-
nung des zukinftigen Wohnraumbedarfs im Rahmen dieser Arbeit

Abb. 35:
Baulandpreise Mdrkischer Kreis

Der Eigenheimerschwinglichkeits-
index entspricht dem Niveau des
Mdrkischen Kreises

Vorausberechnung des
zukiinftigen Wohnungsbedarfs

ﬂ
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Bis 2025 wird ein groBer
Angebotstiberhang im
Wohnungsbereich erwartet

Das vorhandene Angebot
an Seniorenheimen muss
ausgebaut werden.

nicht mdglich. Sie wirde sich auf zu vielen Annahmen stitzen mus-
sen, die mit starken Unsicherheiten verbunden sind, da die fUr eine
solche Vorausberechnung neben den Daten zur zukinftigen Bevolke-
rungsentwicklung bendtigten Haushaltsdaten nur auf Kreisebene vor-
liegen.

Aus diesem Grund wird an dieser Stelle auf die Berechnung zuriick-
gegriffen, die im Rahmen der Erstellung des stddtebaulichen Entwick-
lungskonzepts durchgefiihrt wurde und die auch die kinftige Nach-
frage nach Wohnbauland umfasst. Die Berechnung basiert auf der
Bevolkerungsvorausberechnung des ITNRW aus dem Jahr 2007 fur
das Jahr 2025. Somit sind die zugrunde gelegten Ausgangsdaten zwar
andere und dltere als die fur diese Analyse verwendeten, jedoch
beziehen sie sich auf dieselbe Quelle, so dass dadurch trotzdem eine
tendenzielle Aussage moglich wird.

Zu den Komponenten der Berechnung zdhlen der Bevolkerungs-
rickgang, der Anstieg der durchschnittlichen Wohnflacheninan-
spruchnahme, der Anstieg der VWohnfliche pro Wohnung, ein Ersatz-
bedarf von 0,2% pro Jahr fir abgdngige Wohneinheiten, das Verhaltnis
der Nachfrage nach Wohnbauland fur Einfamilienhduser und Mehr
familienhduser von 90% zu 10%, die durchschnittliche Nettowohn-
baulandgréBe fur Einfamilienhduser von 450m? und |125m? fur Mehr-
familienhduser sowie ein Zuschlag fur ErschlieBungen von 20% [vgl.
planlokal 2008: 471].

Wihrend fur das Jahr 2007 noch eine Nachfrage nach VWohnungen
und ein Bruttowohnbaulandbedarf bestand, wird fir das Jahr 2025 ein
beachtlicher Angebotsiberhang im Wohnungsbereich und kein
zusétzlicher Bruttowohnbaulandbedarf berechnet.

3.4.4 Altengerechte Wohnangebote

Da die Altersgruppe der Uber 65-Jdhrigen ist die einzige, die in
Werdohl zuklnftig wachsen wird. Daher ist es von gro3er Bedeutung,
gerade die Wohnangebote fur diese Gruppe in Werdohl zu betrach-
ten.

In Werdohl existieren vier institutionelle Seniorenheime, die sowohl
Vollzeit- als auch Kurzzeitpflegepldtze anbieten. Zu diesen zdhlen das
Wichernhaus im Evang. Perthes-Werk e.V, das Seniorenzentrum an
der Stadtklinik, das Seniorenheim Forsthaus sowie das Seniorenheim
Haus Versetal. Die zwei zuerst genannten Seniorenheime liegen in der
Innenstadt bzw. befinden sich in direkter innerstadtischer Nahe. Das
Seniorenheim Haus Versetal liegt in dem Stadtteil Pungelscheid. Diese
Angebote richten sich hauptsdchlich auf den Personenkreis der
Pflegebeddrftigen.
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Zur Einschdtzung des Anteils altersgerechter Wohnangebote in
Werdohl liegen auBBer fir de Bestdnde der Wohnungsgesellschaft
Werdohl keine Zahlen vor.

Die Wohnungsgesellschaft Werdohl hat in dem Stadtteil Utterlingsen,
in der Danziger Stra3e, ein Nachbarschaftshilfezentrum errichtet.
Ergdnzend wurde ein angrenzendes Wohnhaus bedarfsgerecht umge-
baut und bietet betreute Wohnangebote mit insgesamt 41 Alten-
wohnungen an. DarUber hinaus wurden bei einigen Gebduden diver-
se Anpassungen im Bestand vorgenommen, etwa eine verbesserte
Zuwegung durch Rampen oder Umbauten von Badezimmern [vgl.
Wohnungsgesellschaft Werdohl 30.03.201 1.

Zusétzlich befindet sich ein betreutes Wohnangebot in der Goethe-
strale in der Innenstadt, das vom Perthes Werk e.V. betrieben und
von der Stadt Werdohl belegt wird. Dort werden 37 Wohneinheiten
fur Personen ab 60 Jahren angeboten, die allerdings Uber einen
Wohnberechtigungsschein verfligen missen, da in den Bau dieser
Wohnungen Mittel der Wohnraumférderung  geflossen sind, so dass
bestimmte Einkommensgrenzen nicht Uberschritten werden dirfen.

3.4.5 Preisgebundener Wohnungsbestand

Im Jahr 2009, fir das die letzten Zahlen zur Preisbindung von
Wohnraum in Werdohl vorliegen, unterlagen 351 Mietwohnungen
einer Preisbindung. Diese VWohnungen wurden alle als Mietwohnung
fur die Einkommensgruppe A [Personen deren anrechenbares Ein-
kommen die Einkommensgrenzen nach §13 Abs. | WFNG NRW
nicht Ubersteigt] geférdert. Zusatzlich befinden sich 102 Wohnungen
im geférderten selbstgenutzten Eigentum [vgl. NRW.Bank 201 0c: 24].

Der Anteil der offentlich gefdrderten Wohnungen am gesamten
Wohnungsbestand hat in den letzten Jahren drastisch um 71,7%
abgenommen und liegt derzeit bei nur noch 7%. Waren es im Jahr
2000 noch insgesamt rund 1600 Wohnungen, davon rund 1300
Mietwohnungen, so lag dieser Wert schon im Jahr 2006 bei nur noch
798 Wohnungen, davon 616 Mietwohnungen [vgl. NRW.Bank 20 10b:
| 9]. FUr die Zukunft ist von einem weiteren deutlichen Ruickgang aus-
zugehen [vgl. planlokal 2008: 43]. Die noch verbliebenen Sozialmiet-
wohnungsbestdande konzentrieren sich in Werdohl in den Stadtteilen
Utterlingsen, Kénigsburg und Pungelscheid [vgl. plan lokal 2008: 42]

Das Bedarfsniveau in Werdohl, das der administrativen Steuerung der
Wohnraumférderung in Nordrhein-Westfalen zugrunde gelegt wird,
ist im Eigentumssektor als hoch und im Mietwohnungssektor als Uber-
durchschnittlich eingestuft [vgl. MWEBMV NRW 201 I: 27f]. Im
Markischen Kreis wird fir die meisten Kommunen hingegen beim
Wohneigentum ein niedriges bis unterdurchschnittliches Bedarfs-
niveau vermerkt. Der Bedarf bei den Mietwohnungen zeigt ein Nord-
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Std Gefdlle auf, sodass im Norden ein eher unter- und im Stden ein
eher Uberdurchschnittlicher Bedarf errechnet wird. [vgl. NRW.Bank
2010b: 39]

Abb. 36:
Preisgebundener Wohnungs-
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3.4.6 Eigentlimerstruktur [Stand 2008]

Fast die Halfte aller Wohnungen Zu den gréBten Wohnungsunternehmen in Werdohl zéhlen
befindet sich in der Hand von
drei Wohnungsunternehmen * die Wohnungsgesellschaft Werdohl mit einem Bestand von 1350

Mietwohnungen,
* die Deutsche Annington mit rund 570 Wohnungen,
* die LEG mit rund 125 Wohnungen und
* die Altenaer Baugesellschaft mit rund 250 Wohnungen.

Fast die Halfte [43%] aller VWohnungen in Mehrfamilienhdusern befin-
det sich in Werdohl im Eigentum dieser Unternehmen. Die Bestdande
der Wohnungsgesellschaft VWerdohl konzentrieren sich Uberwiegend
in Utterlingsen und Pungelscheid, wihrend der Hauptwohnungsbe-
stand der Deutschen Annington in Kénigsburg und Rodt liegt. Der
kleinere Wohnungsbestand der LEG befindet sich hauptsdchlich in
Pungelscheid und Kleinhammer und der der Altenaer Baugesellschaft
in Borbecke, Bremfeld und Pungelscheid.

Der Anteil institutionell gehaltener VWohnungen liegt in Werdohl bei
rund 25%. Damit liegt der GroBteil der VWohnungsbestdnde also in
privatem und selbst genutzten Eigentum und davon rund die Halfte

i g in Ein- und Zweifamilienhdusern [vgl. plan lokal 2008: 4 11].
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3.5 Ortsteilanalysen

Da in Werdohl keine bzw. sehr wenige Daten auf Ortsteilebene vor- Methodenmix aus Ortsbegehung
liegen, wurde im Rahmen dieser Arbeit eine eigene Analyse dieser Expertengesprdchen und Feed-
Ortsteile durch Ortsbegehungen vorgenommen. Diese Analyse ba- back des projektbegleitenden
siert zundchst auf Erhebungen und Bewertungen nach Augenschein, Konsultationskreises

so dass in dieser Phase Ungenauigkeiten oder Fehleinschatzungen
nicht ausgeschlossen werden kénnen. Durch eine anschlieBende
expertenbegleitete Begehung mit dem Immobilienmakler einer orts-
ansdssigen Bank und die Diskussion der vorgenommenen Bewertun-
gen und Einschdtzungen im projektbegleitenden Arbeitskreis konnte
hier aber im weiteren Verlauf umfassendes vor-Ort-Wissen integriert
werden, das die Belastbarkeit der vorgenommenen Einschdtzungen
deutlich erhoht.

Durch diese Analyse soll ein kleinteiligerer Eindruck der wohnungs-
wirtschaftlichen und stddtebaulichen Struktur Werdohls ermdoglicht
werden, der fir die spateren Vereinbarungen im Hinblick auf ein
Kommunales Handlungskonzept Wohnen erforderlich ist. Reine
Gewerbe- und Industriegebiete wurden bei diesen Ortsbegehungen
nicht erfasst, da sie fur die wohnungswirtschaftliche Einschatzung und
Konzeptbildung nur eine sehr marginale Rolle spielen.

Der Fokus bei den Misch- und reinen Wohngebieten wurde auf die
Bebauung und auf das Wohnumfeld gelegt. Bezliglich der Bebauung
wurden die pragenden Nutzungen, die Baustruktur sowie gebdude-
pragende Faktoren, wie das geschdtzte Baualter, die Geschossigkeit,
der Instandhaltungszustand, sichtbarer Leerstand und auch die Barrie-
refreineit oder -armut betrachtet. Beim Wohnumfeld wurde das
Augenmerk auf die Topographie, die Griin- und Freiflichen, die wohn-
standortnahe Versorgungsinfrastruktur, OPNV-Anbindung, mégliche
Verkehrsbelastungen sowie auf besondere Auffdlligkeiten im Wohn-

umfeld gelegt.

Die Bewertung des Instandhaltungszustandes wurde auf Basis von Bewertung des
einheitlichen, zuvor festgelegten Kriterien durchgefiihrt, die von auB3en Gebdudebestands nach
erfassbare Merkmale wie Fassadenzustand, Dammung, Qualitdt und standardisierten Kriterien

Zustand von Fenstern und Dach in den Mittelpunkt stellen.

Die Barrierefreiheit wurde duB3erlich anhand von Stral3enquerungen
und Eingangssituationen bewertet. Abgesehen von einzelnen, im
Einzelfall gesondert vermerkten Besonderheiten, kann allerdings an
dieser Stelle schon zusammenfassend festgehalten werden, dass die
Topographie der Uberwiegend am Hang gelegenen Stadtteile die
grofite Barriere darstellt. Dadurch bedingt sind auch die Eingangs-
situationen, mit Ausnahme einiger weniger jlingerer und modernisier-
ter Gebdude, wo es die Topographie zuldsst, Uberwiegend nicht bar-
rierefrei, da in den meisten Féllen eine ErschlieBung der Gebdude
Uber Treppen erfolgt.
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Hohe Wohnumfeldqualiat durch Zusdtzlich kann ebenfalls, vor allem fir die am Hang gelegenen
attraktiven Landschaftsraum Ortsteile bzw. Siedlungsbereiche in verschiendenen Ortsteilen, fest-

gehalten werden, dass die Einbettung in den stark bewaldeten Land-
schaftsraum die VWohnumfeldqualitdt positiv beeinflusst.

Negativ fillt allerdings die Tatsache auf, dass die Stadtbild prdagende
Lenne nur an wenigen Bereichen frei zugédnglich und erlebbar ist.

Abb. 37:

Ubersichtskarte

zu durch Begehungen
erfassten Analysegebieten

3.5.1 Stadtmitte

Die Stadtmitte wird raumlich in Das Analysegebiet Stadtmitte umfasst ein relativ gro3es Gebiet. Zur
drei Teilbereiche unterteilt Erlangung differenzierter Analyseergebnisse wurde es in drei Bereiche
untergliedert —West, Ost und Nord.

Der westliche Bereich wird von dem mittleren Mdanderbogen der
Lenne abgegrenzt, der westlich von dem Hauptgeschaftsbereich
Werdohls liegt, der wiederum ergdnzt um die Bereiche bis zum
Lenneufer den &stlichen Betrachtungsraum bildet und ebenfalls in
einem der insgesamt drei Mdanderbdgen liegt. Die Bundesstral3e 229
bildet die nordliche Grenze dieses Bereiches, ab der, Richtung
Norden, der nérdliche Bereich angrenzt.

Aufgrund der zentralen Lage bzw. Ndhe zum Hauptgeschiftsbereich
kann die wohnstandortnahe Versorgung mit Gitern des tdglichen Be-
darfs sowie die lokale und regionale Anbindung des westlichen, &stli-
chen und daran angrenzenden Teils des nérdlichen Teilbereichs als gut
eingestuftt werden.

Der weiter nordlich gelegene Bereich ist hinsichtlich der Versorgung
mit Gltern des tdglichen Bedarfs fuBlaufig schlechter erschlossen.
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Der westliche Teilbereich ist im Norden durch Industrie, im weiteren
Umfeld des Bahnhofes durch Mischnutzungen aus Wohnen, Einzel-
handel, Dienstleistungen und Gewerbe und im stdlichen Teilabschnitt
hauptsdchlich durch VWohnen gepragt.

Wahrend die Baustruktur im Stdden einerseits durch Ein- und Zwei-
familienhduser und Mehrfamilienhduser aus den 1950er und 1960er
Jahren in Zeilenbauweise [Eigentum Wohnungsgesellschaft Werdohl]
gepragt ist, herrschen ansonsten zwei bis vier geschossige Mehrfami-
lienhduser in Blockrandbebauung vor.

Das Baualter der Gebadude ist dabei Uberall sehr durchmischt, so dass
es neben vielen Altbauten [Baujahr bis 1945] auch Gebdude aus den
1960er und 1970er Jahren und teilweise auch jingeren Datums gibt.

Abb. 38:
Stadtmitte - Einteilung
in Teilbereiche

Der westliche Teilbereich
der Stadtmitte ist durch
Mischnutzung geprégt

Abb. 39:
Wohnbebauung im
Bahnhofsumfeld
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Abb. 40:
Wohnbebauung im
Bahnhofsumfeld [Hbf im
Hintergrund]

Der Instandhaltungszustand der Gebdude ist, soweit dies nach
Augenschein beurteilt werden kann, ebenfalls sehr heterogen. Es gibt
vereinzelt modernisierte Mehrfamilienhduser, aber auch Gebdude, die
duBerlich einen durchschnittlichen bis schlechten Zustand aufweisen,
allen voran die Wohnbebauung entlang der grof3en Hauptstral3en so-
wie vereinzelt die Bebauung in Zeilenbauweise.

Bezlglich der Barrierefreiheit sind viele Geschdfte wie auch Mehr
familienhduser Uberwiegend nur durch Treppen zu erreichen. Gute
Stral3enquerungen im &ffentlichen Raum sind durch Absenkungen des
Blrgersteiges und Ampeln im Bereich des Bahnhofsumfeldes ausrei-
chend vorhanden.

T

Leerstdnde sind in diesem Bereich hauptsdchlich bei vereinzelten
Ladenlokalen im Bahnhofsumfeld sowie in Form eines ganz leer ste-
hendes Gebdude an der Inselstral3e / Ecke Nordheller Weg zu ver-
zeichnen. Dieses Gebdude prigt zugleich die Ortseingangssituation
aus Richtung der A45 und Ludenscheid. Der Nordheller Weg [L655]
sowie die B236, die das Gebiet durchqueren, rufen zudem starke
Larmimmissionen fUr die an diesen Stral3en gelegene Wohnbebauung
hervor, die im Bahnhofsumfeld durch den Schienenverkehr noch ein-
mal erhoht werden.

Topographisch stellt sich dieses Analysegebiet bis zum Beginn der Ein-
und Zweifamilienhausbebauung eben dar und erst dort beginnen
nennenswerte Steigungen und Hohenunterschiede.

Der Grin- und Freiflichenanteil ist innerhalb des gesamten Gebiets
mit einem bewaldeten Park [Funkenburg-Park] sehr gering, wobei der
sidliche Wohnbereich aber direkt an eine Waldfliche angrenzt.
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Die Nutzung im &stlichen Teilbereich des Stadtteils Stadtmitte ist, bis
auf den gesamten westlichen Uferbereich der Lenne, der durch Indu-
striebetriebe belegt ist, durch eine Mischnutzung aus VWWohnen, Einzel-
handel, Dienstleistungen, Gewerbe und diversen Gemeinbedarfsein-
richtungen [Rathaus, Stadtblcherei, Schulen, Gesundheitsamt, Kirche
etc. ] gepragt. Die Struktur der Wohnbebauung zeichnet sich Uberwie-
gend durch durchschnittlich drei geschossige Mehrfamilienhduser im
Altbau [Uberwiegend an der Ful3gangerzone] und durch Gebdude aus
der Wiederaufbauzeit in Blockrandbebauung aus. Neuere Bauten ab
den 1980er Jahren befinden sich vorwiegend am Briininghausplatz.
Vereinzelte Villenbebauung ist zudem im mittleren Bereich &stlich der
SchulstraBBe vorzufinden.

Der Instandhaltungszustand der VWohngebdude kann um den westlich
gelegenen Hauptgeschéftsbereich als durchmischt angesehen werden,
wobei der Bereich der von der Schulstral3e und B229 eingefasst wird,
einen dulerlich Uberwiegend guten Zustand und Modernisierungs-
stand aufweist. Offensichtliche Leerstinde sind vor allem bei Laden-
lokalen in der Ful3gdngerzone auszumachen.

Abb. 41:
Einfahrtsituation im
stidlichen Bereich

Auch der 6stliche Teilbereich
der Stadtmitte wird gemischt
genutzt

Abb. 42:
FuBgéngerzone
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Abb. 43:
Wohnbebauung im
Hauptgeschftsbereich

Abb. 44:
Begriinter Platz im
Hauptgeschaftsbereich

Der nordliche Teilbereich der
Stadtmitte ist durch die
Wohnfunktion gepragt

/4

Bezlglich der Barrierefreiheit ist dieses Gebiet mit dem westlichen
Teilbereich vergleichbar. Durch die Tallage des Gebiets an den Ufern
der Lenne ist die Topographie relativ eben und weist keine grof3en
Hohenunterschiede auf.

Die grofite Freiflache stellt in diesem Teilgebiet eine Grinfliche ent-
lang des Ostlichen Lenneufers zwischen der Bahnhofstra3e im Nor-
den und der Lidenscheider Strae im Suden dar die oftmals fir
Stadtfeste genutzt wird. Innerhalb des Gebiets gibt es vereinzelt klei-
nere, teilweise begrinte, Pldtze.

Die vorherrschende Nutzung im nordlichen Teilbereich stellt das
Wohnen dar. Abgesehen von dem Bereich um die nordliche Neu-
stadtstra3e und die B229, der durch zwei- bis zweieinhalbgeschossige
Mehrfamilienhduser geprégt ist, stellen im restlichen Gebiet vor allem
Ein- und Zweifamilienhduser die gebietspragende Bebauung dar. Nur
vereinzelt sind bis zu viergeschossige und teilweise kleinere Mehr
familienhduser vorzufinden. Diese Gebdude weisen unterschiedliche
Altersklassen auf, die geschatzt zwischen 1950 und 1980 liegen.
Vereinzelt gibt es auch Gebdude jlngeren Datums. Im stdlichen Be-
reich sind verstarkt Altbauten zu finden.
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Abb. 45:
Altbaubestand im
stidlichen Bereich

ST

il

Der Instandhaltungszustand der Ein- und Zweifamilienhausbebauung
kann als Uberwiegend sehr gut und gepflegt eingestuft werden.

Abb. 46:
Ein- und Zweifamilienhaus-
bebauung am Hang

Abb. 47:
Mehrfamilienhaus
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Abb. 48:
Der Ortsteil Utterlingsen

Bei den mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern muss der bauliche
Zustand in Einzelfdllen als schlecht eingestuft werden. Dies gilt vor
allem fur den Bereich um die nérdliche Neustadtstral3e und die B229.
Dort ist auch von héheren Leerstandsquoten als im Ubrigen Gebiet
auszugehen. Durch die Hanglage ist die Topographie hier teilweise
sehr steil.

Der Grin- und Freiflichenanteil kann wegen der Nédhe zum ndrdli-
chen Waldgebiet und eingestreuten Freiflichen innerhalb des Gebie-
tes als gut eingestuft werden.

3.5.2 Utterlingsen

Der Stadtteil Utterlingsen liegt westlich des Stadftteils Stadtmitte,
ebenfalls in einem Mdanderbogen der Lenne und wird nordlich durch
Bahngleise und das anschlieBende Waldgebiet begrenzt.

Die fUr diesen Stadtteil prdgende Nutzung ist am westlichen
Uferbereich durch Mischnutzungen aus Wohnen, Einzelhandel,
Gewerbe und Freizeiteinrichtungen [Tennispldtze, Minigolfplatz, Frei-
bad] und am &stlichen Rand durch Gewerbe und Industrienutzungen
geprdgt. Der zwischen diesen Randnutzungen liegende Bereich ist
Uberwiegend durch Wohnen geprdgt, ergdnzt durch eine
Grundschule und einen kleinen Jugendtreff. Zusdtzlich hat die Woh-
nungsgesellschaft Werdhoh!l als wichtigster Bestandshalter und
Vermieter im Stadtteil ein Nachbarschaftshilfezentrum durch Umbau
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und Umnutzung von Wohnungen eingerichtet. In dem barrierefrei
angelegten Nachbarschaftshilfezentrum, das allen Quartiersbewoh-
nern zur Verflgung steht, wurden auch Pflegewohnpldtze fir dltere
Bewohner eingerichtet. [vgl. Wohnungsgesellschaft Werdohl 30.03.
201 1]. Erganzend ist hier ein Quartiersmangagement eingerichtet, das
zur Zeit aus Mitteln des Bund-Lander-Programms Stadtumbau West
finanziert und nach Auslaufen dieser Forderung von der Wohnungs-
gesellschaft Werdohl Gbernommen wird.

-
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Ein- und Zweifamilienhduser;, Uberwiegend aus den [950er und
[960er Jahren, aber auch vereinzelte Altbauten, dominieren das
Erscheinungsbild des Bereichs westlich der B236. Im gesamten Gebiet
Ostlich der B236 ist hingegen eine stark verdichtete, durchschnittlich
dreigeschossige, Mehrfamilienhausbebauung an steilen Hanglagen die
vorrangige Bau- und Wohnform.

Abb. 49:

Modernisierter Wohnungsbestand
mit dem neu geschaffenen
Nachbarschaftshilfezentrum

Abb. 50:
Noch nicht modernisierter Bestand
der Wohnungsgesellschaft Werdohl
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In Utterlingsen dominieren
Mehrfamilienhduser in
Zeilenbauweise aus den
1950er/60er Jahren

Abb. 51:

Attraktive und zukunftsfahige
Wohnungen der Wohnungsgesell-
schaft Werdohl in Utterlingsen

Im nordlichen Bereich finden sich zudem noch einige Ein- und Zwei-
familienhduser, Reihenhduser und ein Punkthochhaus aus den 1970er
Jahren. Die in Zeilenbauweise errichteten Mehrfamilienhduser stam-
men Uberwiegend aus den 1950er und 1960er Jahren und weisen
einen unterschiedlichen Instandhaltungszustand auf, der von einem
modernisierten bis zu einem sehr schlechten duf3eren Zustand reicht.

Zu den positiven Beispielen gehoren Teile desBestandes der
Wohnungsgenosschenschaft Werohl, die hier seit einigen Jahren
umfassend investiert, um ihre Bestinde in Utterlingsen zukunftsfahig
zu machen. Ein zentrales Element dieser engagierten Erneuerungs-
strategie war sicherlich die bereits erwdhnte Einrichtung eines Nach-
barschaftshilfetreffs mit unterschiedlichen Angeboten fur die élter
werdende Wohnbevdlkerung des Stadtteils. Eine zweite wichtige
Herausforderung ist die Lage der meisten Wohngebdude, die sich im
Besitz der Wohnungsgesellschaft Werdohl befinden, auf engen Terras-
sen an steilen Hanglagen. Dies fUhrt zum einen dazu, dass die Hauser
von der Stral3e aus nicht barrierefrei zugdnglich sind, zum anderen
ldsst es keinerlei Raum fur die Gestaltung eines attraktiven AuBen-
raums fur die Mieter.

Wie das Photo zeigt, hat die VWWohnungsgesellschaft Werdohl im Zuge
einer umfaasenden Modernisierung von Teilen ihrer Bestdnde das
Problem derfehlenden Barrierearmut geldst: Diese Hauser sind nun
Uber eine Briicke von der Straf3e aus zu erreichen. Eine so aufwandi-
ge Modernisierung ist aber nicht fir alle Wohnungsbestinde in Utter-
lingsen rentabel.

Daher hat die Wohnungsgesellschaft Werdohl bereits einige Hiuser
durch Abriss vom Markt genommen und wird voraussichtlich auch im
weiteren Prozess bei einigen Gebduden in unattraktiver Lage zu die-

z g sem Mittel greifen missen.
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Mit dieser umfassenden Strategie, zu der fir die VWohnungsgesell-
schaft Werdohl Abriss und Modernisierung incl. Herstellung von
Barrierearmut ebenso gehdren wie die Schaffung von sozialer
Infrastruktur und Hilfsangeboten, die der angestammten Bevdlkerung
einen Verbleib in ihrem Stadtteil auch im Alter deutlich erleichtern
bzw. ermoglichen.

Dieses umfassende Modernisierungspaket, zu dem ja auch das bereits
erwadhnte Quartiersmanagement gehdrt, hat bereits sehr rasch Erfol-
ge gezeigt und zu einer deutlichen Verbeserung des Images von Utter-
lingsen gefuhrt. Die nun anstehende Aufwertung und Umgestaltung
des Schulhofes der Evangelischen Grundschule zu einer attraktiven
Frezeitfliche fir Schule und Quartier; die aus Mitteln des Programms
Stadtumbau West erfolgt, wird sicherlich einen weiteren wichtigen
Entwicklungsimpuls fur das Image und die Entwicklung dieses Teils von
Utterlingsen als zunehmend attraktivem Standort fiir Familien wie
auch Senioren setzen.

Grin- und Freiflichen, die innerhalb der Siedlung nur in geringem
Umfang, wenig gestaltet und durch die vielfach sehr steile Hanglage
ohne wirkliche Nutzungsqualitdt vorhanden sind, finden sich in den
nordlich und &stlich angrenzenden Waldflichen. Durch die
Einzelhandelsgeschdfte entlang der B236 ist die Versorgung mit
Gitern des tdglichen Bedarfs zwar nicht fur durch Alter, Krankheit
oder Behinderung mobilitdtseingeschrankte Bewohner innerhalb der
Siedlung, aber dennoch in relativ geringer Distanz sichergestellt.

3.5.3 Elverlingsen

Der Stadtteil Elverlingsen liegt an der westlichen Stadtgrenze zu
Altena entlang der B236. Der &stliche Bereich ist — mit Ausnahme ein-
zelner betriebseigener Wohneinheiten — ein reiner Gewerbestandort.

Abb. 52:
Eine Wohnsiedlung im
Schatten des Kraftwerks
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Abb. 53:
Der Ortsteil Elverlingsen

Das Leben in Elverlingsen wird Der westliche Bereich ldsst sich zwar in einen nérdlichen Industrie-
von dem allgegenwartigen und sitdlichen Wohnbereich untergliedern, ist allerdings insgesamt
Kohlekraftwerk gepragt sehr stark durch die Industrie, namentlich durch das Kohlekraftwerk

des Mark-E Unternehmens, gepragt, das in diesem Gebiet von Uber-
all sichtbar ist und das Erscheinungsbild dieses kleinen Stadtteils ein-
deutig pragt. Diese Dominanz wird noch offensichtlicher und wir-
kungsvoller durch den Umstand, dass die Einfahrt in das Wohngebiet
durch das Kraftwerk erfolgt.

Die Gebdudestruktur in den zum Wohnen genutzten Teilgebieten die-
ses Ortsteils ist Uberwiegend durch zweigeschossige Mehrfamilien-
hduser aus den 1950er und 1960er Jahren sowie einige jingere Ein-
und Zweifamilienhduser gepragt.

Abb. 54: 1 2
Ein und Zweifamilien- s . ‘ S
hausbebauung S
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Insbsondere die Mehrfamilienhausbestidnde, die in unmittelbarer Na-
he zum Kraftwerk liegen, lassen Uberwiegend einen erhdhten Moder
nisierungsbedarf erkennen.

Dies korreliert auch mit einer erhdhten Leerstandseinschdtzung in
diesen Mehrfamilienhdusern. Das Wohnumfeld weist ebenfalls Mangel
auf, insbesondere bezlglich Gestaltung und Aufenthaltsqualitat.

GriUn- und Freiflichen sind innerhalb des Gebiets nicht vorhanden,
was durch den direkt angrenzenden Wald teilweise kompensiert wird.
FuBlldufig ist das Gebiet aufgrund des Kraftwerks schwer zu erreichen
und der Straf3enraum weist erhebliche Mangel auf.

Die Immissionen, die von dem Kraftwerk sowie von der B236 ausge-
hen, beeintrachtigen das Gebiet zusatzlich.

3.5.4 Kettling

Der Ortsteil Kettling grenzt 6stlich an die Stadtmitte und verlduft im
Wesentlichen entlang der B236. Stdlich von dieser Bundesstral3e be-
findet sich ein Gewerbestandort, nordlich erstreckt sich Wohnbebau-
ung bis zu dem Waldgebiet,, das diesen Ortsteil begrenzt.

Die Wohnbebauung, die direkt entlang der B236 verlduft, ist Uberwie-
gend durch zwei- bis dreigeschossige Mehrfamilienhausbebauung
gepragt. Die Wohnbebauung, die am Hang gelegen ist, setzt sich Uber-
wiegend aus Ein- und Zweifamilienhdusern zusammen.

Abb. 55:
Der Ortsteil Kettling
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Abb. 56:
Ein- und Zweifamilienhaus-
bebauung am Hang

Zahlreiche Ein- und Zwei-
familienhduser pragen das
Bild von Kettling

Abb. 57:

Ein- und Zweifamilienhduser
an relativ schlicht gestaltetem
offentlichen Raum

Das Baualter wird neben Altbauten und vereinzetten Neubauten auf
die Jahre 1950 bis 1960 geschdtzt. Der Instandhaltungszustand der
Uberwiegenden Mehrfamilienhausbebauung entlang der B236 kann
als durchmischt eingestuft werden, da neben guten baulichen
Zustdnden auch vereinzelt schlechtere auszumachen sind und dort
ebenfalls vereinzelt Leerstinde vorzufinden sind. Die Ein- und Zwei-
familienhausbebauung in Hanglage weist einen Uberwiegend guten
und gepflegten Zustand mit keinen auffallenden Leerstinden auf.

Durch die relativ geringen rdumliche Ausdehnung dieses Stadtteils
und die Einbettung in das Wiesen- und Waldgebiet ist der Grin- und
Freiflichenanteil fur diese Grofe als gut einzustufen. Erganzt wird die-
ser durch eine groBere Freizeitfliche mit Bolzplatz und Schief3anlage
entlang der Lenne, die jedoch an der rickwartigen Seite des
Gewerbegebiets liegt.




Eine Versorgung mit Gutern des tdglichen Bedarfs ist allerdings in die-

sem Ortsteil nicht gegeben, da fuBldufig, vor allem aus den Hanglagen,
keine Geschifte dieser Art zu erreichen sind.

3.5.5 Konigsburg

Der Ortsteil Konigsburg gehort in Werdohl zu den gréferen
Stadtteilen. Er liegt stlich der Innenstadt und wird im Westen durch
die Lenne, im Norden durch das Gewerbegebiet Im Ohl sowie an sei-
nen sidlichen und westlichen Rdndern durch den angrenzenden
Landschaftsraum begrenzt.

Abb. 58:
Der Ortsteil Kdnigsburg

Die Wohnbebauung, die sich entlang der Lenne an der Feld-, Ost- und
Waldstral3e erstreckt, ist Uberwiegend durch eine Ein- und Zweifami-
lienhduser und zu kleineren Anteilen durch Mehrfamilienhausbebau-
ung aus der Nachkriegszeit gepragt. Die am Hang gelegenen Bereiche
werden durch drei- bis viergeschossige Wohnhauser aus den 1960er
Jahren dominiert.

Ostlich grenzt an dieses Gebiet ein Neubaugebiet mit Ein- und Zwei-
familienhdusern aus den 1970er und 1980er Jahren an, das sich in
einem sehr guten baulichen Zustand ohne durch Begehung und
Augenschein erkennbare Leerstinde befindet.

Der bauliche Zustand der Wohngebdude entlang der Lenne ist bei
den Ein- und Zweifamilienhdusern ebenfalls als gut einzuschatzen,
wihrend die dlteren Mehrfamilienhausbestdnde im Hinblick auf ihren
Instandhaltungszustand als durchschnittlich bis teilweise schlecht ein-
zustufen sind.
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Abb. 59:

Ein- und Zweifamilienwohnhaus-

bebauung im Lennebereich

Kénigsburg ist im Hinblick auf
Infrastruktur und Versorgung
relativ gut aufgestellt

Die Wohnbebauung in Zeilenbauweise, die sich im Eigentum der
Deutschen Annington befindet, weist, auf3er an der Waldstral3e, einen
Uberwiegend guten baulichen Zustand auf, ist aber dennoch in deut-
lich erkennbarem Ausmal3 von Leerstdnden betroffen.

Der Griin- und Freiflichenanteil ist innerhalb des gesamten Gebiets
relativ hoch. Vor allem das im SUdwesten gelegene VWaldgebiet hat
eine hohe Aufenthaltsqualitdt und wird von vielen Bewohnern des
Ortsteils fur Spaziergdnge oder als FuBBwegeverbindung genutzt. Da-
rUber hinaus gibt es im Suden zwei Ful3ballplatze.

Das Gebiet verflgt auch tber eine gute Versorgung mit Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur — insbesondere durch zwei Schulen, einen
Kindergarten und eine Kirche. Daneben gibt es mit einem Hallenbad,
verschiedenen Sportpldtzen und einem Stadion gute Mdoglichkeiten
fir Sport und aktive Freizeitgestaltung. Zur Deckung des tdglichen
Bedarfs sind ein Backer und ein Drogeriemarkt [Schlecker] auf Hohe
der Grundschule in der Feldstra3e vorhanden.

Die soziale Situation in Kénigsburg wird in der Offentlichkeit gemein-
hin eher negativ eingeschdtzt und es bestehen viele Vorurteile gegen-
Uber diesem Ortsteil. Daher wurden hier im Kontext der Bestands-
aufnahme und -bewertung ergdnzende Leitfadengesprache mit Ak-
teuren vor Ort geflhrt, um zu einem differenzierten Bild und einer
belastbaren Einschdtzung zu gelangen. Nach den Ergebnissen dieser
Gesprache ergibt sich das Ubliche Bild, das die AuBBensicht auf diesen
Ortsteil deutlich negativer ist als die tatsdchliche Situation. Auch der
hohe Anteil von Bewohnern mit Migrationshintergrund, der vielfach
Grund fUr Vorurteile und negative Urteile ist, wird im Stadtteil nicht
als ein so relevantes Problem wahrgenommen. Es herrscht vielmehr
der Eindruck, dass diese Bewohnergruppen bereits jetzt relativ gut in
den Stadtteil und sein Leben integriert sind und dass sich dieses

g I Gemeinwesen weiterhin positiv entwickelt.



Die Mehrheit der tlrkischstammigen Bewohner wohnt in den Mehr
familienhdusern der Deutschen Annington im Hangbereich und in der
Wohngegend entlang der Lenne. Zunehmend siedeln sich mittlerwei-
le auch tdrkischstémmige Familien in der aus den 1970er und 1980er
Jahren stammenden Siedlung im Stdosten an.

Die Grinde fur diese weitgehend gelungene Integration sehen die
Gesprachspartner vor Ort in der guten Arbeit der Kindergérten und
Schulen sowie in der aktiven gemeinsamen Beteiligung deutscher und
tlrkischstammiger Bewohner in den Vereinen. Darlber hinaus sei
deutlich zu erkennen, dass die turkischstimmigen Familien im Ortsteil
Kénigsburg mittlerweile bildungsnaher sind als dies Vorurteile gemein-
hin annehmen. Diese Bevdlkerungsgruppe zeigt sich insgesamt sehr
zufrieden mit ihrer Wohnsituation in diesem Ortsteil, was in den
Sommermonaten an belebten und intensiv genutzten Straf3en und
Platzen sichtbar wird.

3.5.6 Osmecke und Versevorde

Der Stadtteil Osmecke/ Versevorde verlduft von der Stadtmitte aus in
Richtung Stden entlang der B229 und des Flusses Verse.

Der Bereich ostlich der B229, entlang der Verse, ist hauptsdchlich
durch Gewerbeansiedlungen und vereinzelt durch zumeist zweige-
schossige Mehrfamilienhduser in mittelmaligem baulichen Zustand
geprdgt. Im Bereich der Hanglagen westlich der B229 dominiert deut-
lich die Wohnnutzung.

Abb. 60:

Ein Mehrfamilienwohnhaus im

Ortsteil Kénigsburg
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Abb. 61:
Die Ortsteile Osmecke
und Verseférde

Gepflegte Wohnsubstanz
in Osmecke und Versevorde

Abb. 62:
Altbaubestand am Hang

Das Wohnraumangebot in diesen beiden Ortsteilen besteht aus Ein-
und Zweifamilienhdusern in tberwiegend gutem und gepflegtem Zu-
stand und einigen bis zu zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern,
deren Zustand Uberwiegend als gut einzustufen ist. Das Baualter ist
dabei sehr durchmischt und reicht von vereinzelten Altbauten bis zu
Gebduden, die vermutlich aus den frihen 1970er Jahren stammen.
Neuere Bauten existieren nur vereinzelt, ebenso wie Leerstinde, die
eher in den Mehrfamilienhdusern zu finden sind.
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In der Osmecke liegt eines der beiden Ubergangswohnheime der
Stadt Werdohl. Der zweite Standort in Pungelscheid soll nach und
nach aufgegeben und die Bewohner in den als entspannt zu bezeich-
nenden Werdohler Wohungsmarkt vermittelt werden. Das in stadti-
schem Besitz befindliche Wohnheim in der Osmecke wird daher
zumindest mittelfristig weiter bestehen.

Die Situation im Wohnheim selbst aber auch in den direkt angrenzen-
den Wohnbereichen ist mittlerweile relativ entspannt, wobei abge-
wartet werden muss, wie der Verlust der Zivildiensleistenden, die in
der Betreuung des Heimes eine wichtige Rolle gespielt haben, aufge-
fangen werden kann.

Gerade in den Anfangen gab es hdufig Konflikte im Hinblick auf die
Lage dieses Wohnheims in diesen eher ldndlich geprdgten Ortsteilen.
Dies mag auch daran liegen, dass die Auslastung dieser Einrichtung
durchgehend relativ hoch ist. Derzeit sind von den 32 zur Verfligung
stehenden Zimmern 23 belegt.

Durch seine Hanglage weist dieser Ortsteil an vielen Stellen sehr
grof3e Hohenunterschiede und Steigungen auf, was fir dlter werden-
de oder mobilitdtseingeschrankte Bewohner zu einem Problem in
ihrem Alltag werden kann. Durch die unmittelbare Nachbarschaft
zum bewaldeten Naturraum an den Rindern dieser Orteile ist die
Versorgung mit Griin- und Freiflichen aber insgesamt als gut einzu-
stufen.

Die Versorgung mit Gultern des tdglichen Bedarfs kann allerdings vor
Ort nicht mehr sichergestellt werden, da es hier solche Einkaufsmog-
lichkeiten [nicht mehr] gibt.

Abb. 63:
Das Ubergangswohnheim
im Ortsteil Osmecke
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Abb. 64:
Der Ortsteil Pungelscheid

Abb. 65:
Neubaugebiet Disternsiepen

3.5.7 Pungelscheid

Der Ortsteil Pungelscheid liegt im stdlichen Stadtgebiet von Werdohl
an der Grenze zu Plettenberg. Ridumlich kann der relativ grof3e
Stadtteil in zwei Teilbereiche jeweils westlich und 6&stlich des Pungel-
scheider Wegs unterschieden werden.

Beide Bereiche sind hauptsachlich durch Wohnen gepragt, wobei im
westlichen Teil Ein- und Zweifamilienhduser mit vereinzelten Mehr
familienhdusern und im &stlichen Bereich Uberwiegend Mehrfamilien-
hduser in Zeilenbauweise aus den 1950er und 1960er Jahren den
Stadtteil pragen. Die Wohnbebauung im westlichen Teil wurde Uber-
wiegend in den 1960er Jahren und spater gebaut. Nordwestlich von-
diesem Siedlungskern wurde im Jahr 2009 das Neubaugebiet DUst-
ernsiepen ausgewiesen, in dem allerdings bei weitem noch nicht alle
Baugrundsticke vermarktet und bebaut sind.
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Abb. 66:
Ein- und Zweifamilienhaus-

bebauung westlich des
Pungelscheider Wegs

Der Instandhaltungszustand des gesamten westlichen Teils kann als gut
und gepflegt ohne auffallende Probleme oder Leerstdnden eingestuft
werden.Vermehrte Leerstande sind hingegen im &stlichen Teilbereich
in den durchschnittlich dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern zu be-
obachten. Diese Bestdnde liegen im Gegensatz zum westlichen Teil-
bereich vielfach in Hanglage und der Grad der Instandhaltung und
Modernisierung ist zwischen den Immobilien an diesem Standort sehr
unterschiedlich.

Viele Bestdnde der Werdohler Wohnungsgesellschaft wurden hier in
den letzten Jahren modernisiert und auch die Bestinde der Deut-
schen Annington sind in einem guten, wenngleich nicht vergleichbar
modernen Zustand. Bei einer detaillierten Betrachtung verfestigt sich
allerdings der Eindruck, dass in Teilen dieser Bestdnde der Deutschen
Annington im Sinne einer nachhaltigen Standortsicherung bei riickldu-
figer Nachfrage am Wohnungsmarkt Investitionen und Aufwertungs-
mafnahmen ratsam waren.

Durch die verdichtete Bauweise an diesem Standort ist der Anteil an
zuammenhadngenden und gut nutzbaren Griin- und Freiflichen sehr
gering.

Das so genannte , Abstandsgrin® zwischen den Wonhdusern ware
ein Potenzial, das hier Abhilfe schaffen konnte, weist aber nur ausge-
sprochen geringe Aufenthalts- und Gebrauchswertqualititen auf.

Die wohnungsnahe Grundversorgung in Pungelscheid ist durch einen
zentral gelegenen Discounter fir die Bewohner in allen Teilbereichen
der Ortsteils sichergestellt.
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Abb. 67:
Der Ortsteil Kleinhammer

3.5.8 Kleinhammer

Kleinhammer ist ein weiterer Siedlungsschwerpunkt im stdlichen
Stadtgebiet von Werdohl, der sich westlich entlang der B229 entwi-
ckelt hat. Die Solmbecker Straf3e als wichtigste ErschlieBungsstral3e in
Kleinhammer teilt den Siedlungsbereich in einen nordlichen und einen
stdlichen Bereich.

Im nordlich dieser Verkehrsachse gelegenen Siedlungsteil findet sich
eine Mischung aus Wohnen in Ein- und Zweifamilienhdusern, Gewer-
be und Einzelhandel.

Der stdliche Teil ist eher dem Wohnen in Ein- und Zweifamilienhdu-
sern vorbehalten. Nur vereinzelt finden sich hier Mehrfamilienhduser
mit bis zu drei Geschossen. In diesem stdlichen Siedlungsbereich ist
auch noch ein aktiver Schulstandort angesiedelt.

Der grofite Teil der Bebauung dieses Ortsteils stammt, in Egdnzung zu
einem kleineren Teil an Altbauten, aus den Jahren zwischen 1950 und
1970. Vereinzelte Neubauten sind ebenfalls vorhanden. Der bauliche
Zustand der im stdlichen Teilbereich gelegenen Bestdnde ist Uberwie-
gend sehr gut. Im nérdlichen Bereich finden sich vereinzelt schlechter
instandgehaltene Immobilien. In beiden Teilbereichen scheint es je-
doch keine signifikante Leerstandsproblematik zu geben.

b



Die Versorgung mit Gitern des tdglichen Bedarfs war in Kleinhammer
durch ein kleines Einkaufszentrum im Eingangsbereich der Siedlung
traditionell gut geregelt. Einkaufsfahrten in das Zentrum der Stadt
oder zu peripher gelegenen Verbrauchermdrkten waren fir die
Lebensmittelversorgung der Bewohner von Kleinhammer zumindest
nicht zwingend erforderlich.

Nachdem im Frihjahr diesen Jahres aber der Edeka-Markt an diesem
Standort geschlossen wurde, sind die Bewohner Kleinhammers aber
nun auch zur Deckung des tdglichen Bedarfs an Lebensmitteln und
anderen Produkten der Grundversorgung auf ihr Auto angewiesen.
Negativ fir den Standort und seine Bewohner kam zur Edeka-
SchlieBung noch die Geschiftsaufgabe von einem der beiden ortli-
chen Backer hinzu, dessen Unternehmen ohne den Edeka-Markt als
Frequenzbringer nicht mehr Uberlebensfahig war

Ob fir diese nun brach gefallenen Ladenlokale eine Nachnutzung im
Lebensmittelbereich  gefunden und damit eine dezentrale
Grundversorgung wieder sichergestelit werden kann, ist noch nicht
absehbar. Als problematisch im Hinblick auf eine Vermarktung gilt vor
allem die geringe und damit nicht mehr zeitgemal3e Verkaufsflache der
Immobilie.

Neben der nunmehr schlechten Nahversorgungssituation bedeutet
die SchlieBung des Edeka-Martkes auch eine Verschlechterung der
sozialen Situation und eine Schwachung des Gemeinwesens. Das
Geschift diente den Bewohnern jahrelang als Treffpunkt und wichti-
ger Platz des sozialen Miteinanders. Darlber hinaus vermittelt der
Wegfall des jahrzentelang vorhandenen Ladens ein gewisses Mal3 an
Perspektiviosigkeit.

Der Freiflichenanteil hingegen ist sowohl im Gebiet, allerdings beein-
trachtigt durch die Hanglage, als auch durch die Nahe zu den angren-
zenden Waldfldchen, als gut einzustufen.

Abb. 68:
Ein- und Zweifamilienhaus-
bebauung im siidlichen Bereich

Verlust des wichtigen kleinen
Nahversorgungszentrums durch
SchlieBung des Edeka-Marktes
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Abb. 69:
Der Ortsteil Eveking

Abb. 70:
Wohnbebauung entlang der B229

3.5.9 Eveking

Der Ortsteil Eveking bildet das stdlichste Siedlungsgebiet Werdohls.
Er erstreckt sich nérdlich und stdlich entlang der B229 und derVerse.
Die Bebauung, die direkt entlang der B229 liegt, ist durch eine
Mischung aus Wohnen, Gewerbe, vereinzelte Dienstleister und Einzel-
handel gepragt.

Die Bebauung in diesem Bereich besteht Uberwiegend aus Mietwoh-
nungen in zwei bis drei geschossigen Altbauten und vereinzelten
Gebduden aus den 1950er und 1960er Jahren, deren Zustand groB-
tenteils als durchschnittlich bis schlecht einzustufen ist.
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Einige Leerstande im gewerblichen wie auch im Wohnbereich bele-
gen zum einen sicher die Folgen von tendenzieller Desinvestition und
eher schlechtem Erscheinungsbild. Sie verweisen jedoch auch auf ein
strukturelles Problem, das nicht spezifiisch ist fir diese Siedlung oder
Werdohl: Die ungewisse Zukunft von Wohnungsbestdnden an stark
befahrenen EinfallstraBen vor dem Hintergrund zunehmend ent-
spannter Wohungsmarkte und damit steigender Wahlfreiheit auf
Seiten der Nachfrager und ,,Konsumenten' von Wohnraum.

Die Wohnbereiche, die im Stadtteil westlich und 6stlich der B229 lie-
gen, sind Uberwiegend durch eine Ein- und Zweifamilienhausbebau-
ung mit vereinzelten Mehrfamilienhdusern geprigt. Diese Bestdnde
stammen vorwiegend aus den 950er und 1960er Jahren, Altbauten
wie auch neu errichtete Gebdude finden sich hier kaum. Die Gebdude
sind zum grofBten Teil in einem sehr guten baulichen Zustand. In die-
ser Hinsicht gibt nur wenige Ausnahmen, die aber in diesem geringen
Umfang keine negativen Auswirkungen auf den Standort haben.

Leerstinde sind ebenfalls fast gar nicht auszumachen. Auffallend ist
allerdings im slidwestlichen Bereich, angrenzend an die Ein- und Zwei-
familienhausbebaung, der Teilbereich Bremfeld, der durch dreigeschos-
sige Mehrfamilienhduser aus den 1950er Jahren entlang der am obe-
ren Ende des Hanges verlaufenden Straf3e “Auf dem Bremfeld” gebil-
det wird. Die Hauser entlang der oberen Seite der Straf3e hat die
Wohnungsgesellschaft VWWerdohl vor einigen Jahren verduB3ert, um sich-
von diesem Standort zu trennen, an dem die Bestdnde relativ klein
waren. Daraufhin kam es zu verschiedenen weiteren Eigentums-
wechseln. Letzter bekannter Besitzer ist die Genko H und V. GmbH
aus Ennigerloh. Nach dem Verkauf sind die ehemaligen WoGe-
Gebdude allesamt mit einem neuen Anstrich versehen worden. Die
Mehrfamilienhduser an der unteren Seite der Straf3e befinden sich im
Eigentum der Altenaer Baugesellschaft. Auffillig ist der vor allem im
Vergleich zur gegniberliegenden Bebauung deutlich schlechtere bau-
liche Zustand. Dies du3ert sich auch in dem erhdhten Leerstand die-
ser Bestdnde. Zum gegenwairtigen Zeitpunkt ist nur etwa die Halfte
dieser Wohnungen noch vermietet.

Uberwiegend schlechter
Erhaltungszustand der
Gebdude in Eveking

Haufig wechselnde Eigentlimer
der Wohnanlage “Bremfeld” sor-
gen flir unklare Verhaltnisse

Abb. 71:
Mehrfamilienhausbebauung
im Bereich Bremfeld
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Abb. 72:
Der Ortsteil Barenstein

Abb. 73:
Qualitatvoller Altbaubestand im
der StraBe abgewandten Teil
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Der Grin- und Freiflichenanteil ist in den reinen Wohngebieten als
gut einzustufen, entlang der B229 eher als durchschnittlich und durch
Gewerbe und Verkehr deutlich beeintrdchtigt. Geschdfte zur Deckung
des tdglichen Bedarfs existieren nur entlang der B229.

3.5.10 Bérenstein

Barenstein erstreckt sich stdlich entlang der B229 und muss in einen
Siedlungsbereich direkt entlang der Bundesstral3e und einen zweiten
Ostlich von dieser Stral3e differenziert werden.

S
: ['E'Cf]/ :

Der riickwartige Bereich ist vor allem durch Ein- und Zweifamilien-
hduser aus den 1960er bis 1970er Jahren sowie einige vereinzelte
Altbauten und Mehrfamilienhduser gepragt, die in einem guten bauli-
chen Zustand zu sein scheinen.
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Der Siedlungsteil entlang der Bundesstral3e ist durch eine Mischung
aus Wohnen und Gewerbe und Immobilien in deutlich schlechterem
baulichen Zustand geprdgt. Zu Leerstand im Segment der Wohnnut-
zung kommt es bislang lediglich im Eingangsbereich der Siedlung.
Diese Eingangssituation an der B229 wird durch ein gdnzlich leer ste-
hendes Gebdude und zwei dreigeschossige Mehrfamilienhduser mit
erhdhtem Leerstand negativ geprdgt. Diese Gebdude weisen auch
erhéhten Modernisierungsbedarf auf.

Insgesamt ist der Grin- und Freiflichenanteil durch die Einbettung
dieses relativ kleinen Gebietes in den Landschaftsraum gut, im rlick-
wadrtigen reinen Wohngebiet sicherlich durch die hier deutlich gerin-
geren Verkehrs- und Gewerbeimmissionen deutlich hochwertiger.

Geschifte zurVersorgung mit Gutern des tdglichen Bedarfs sind auch
in dem Gebiet nicht vorhanden, so dass die wohnungsnahe Grundver-
sorgung auch hier als ungentigend einzustufen ist.

Abb. 74
Problematische Mehrfamilien-
hduser am Ortseingangsbereich

Abb. 75
Hochwertigere Mehrfamilienhaus-
bebauung entlang der B229
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3.6 Einschatzungen des Werdohler Wohnungsmarktes aus Expertensicht

Experteninterviews mit Akteuren Um eine Einschdtzung des Werdohler Wohnungsmarktes zusatzlich

des Wohnungsmarktes zu der statistischen Analyse und den Stadtteilanalysen zu bekommen,
wurden insgesamt sieben Experteninterviews mit ausgewahlten
Wohnungsmarktakteuren durchgefihrt. Zusdtzlich wurden die im
Rahmen des Auftakt-Workshop mit dem Begleitgremium gewonne-
nen Erkenntnisse zu Grunde gelegt. Dabei wurden neben den Woh-
nungsmarkt direkt positiv oder negativ beeinflussenden Faktoren auch
Trends der Wohnungsmarktentwicklung eruiert und Einschdtzungen
zu bestimmten Marktsegementen wie auch Stadtteilen ermittelt.

Experten bezeichnen den Der Werdohler Wohnungsmarkt wird von allen befragten Personen
Werdohler Wohnungsmarkt als durchweg entspannt angesehen. Dies duBert sich bereits jetzt in
als entspannt relativ hohem Leerstand und wird durch die fir die Zukunft prognos-

tizierte Fortsetzung des Bevolkerungsriickgangs weiter verstarkt wer-
den. Vor diesem Hintergrund wird die Zukunftsfahigkeit einzelner
Segmente des Wohnungsmarktes ohne eingreifende bzw. regulieren-
de MafBnahmen kritisch bewertet, so dass die Einsicht in die Notwen-
digkeit eines Kommunalen Handlungskonzeptes WWohnen grof3 ist und
bei allen Befragten zu einer Bereitschaft zur Mitarbeit an der
Erarbeitung dieses Konzeptes fuhrt.

Von den Experten, die auch regional tdtig sind, wurde VWerdohl
zudem im regionalen Vergleich durchweg schlechter als die Nachbar-
stddte beurteilt. Dies bezieht sich vor allem auf die Leerstinde, die
erzielbaren Preise und die weiterhin riicklaufige Nachfrage.

Die wohnungswirtschaftliche Die fur die zukinftige wohnungswirtschaftliche Entwicklung wesentli-
Entwicklung hangt stark von dem chen Rahmenbedingungen werden vor allem in der wirtschaftlichen
wirtschaftlichen Rahmen ab Entwicklung Werdohls sowie der Topographie gesehen. Durch die

weiter rickldufigen Arbeitsplatzzahlen wird die Anziehungskraft von
Werdohl nach Ansicht der meisten Gesprachspartner weiter redu-
ziert und die wirtschaftliche Lage und Handlungsfahigkeit der Einwoh-
ner wie auch der Anbieter auf dem lokalen Wohnungsmarkt weiter
beeintrdchtigt. Die wirtschaftlichen Unsicherheiten wirken sich auch
auf die Vergabe von Krediten durch die Banken aus — ein Umstand,
der in Kombination mit sinkenden Férdermitteln Investitionen zukinf-
tig ebenfalls beeintrdchtigt werden.

Die in den meisten Stadtteilen sehr bewegte Topographie wirkt sich
zudem nachteilig auf die Wohnstandortwahl, insbesondere bei dlteren
Menschen und bei Wohnungssuchenden ohne ausreichende Versor
gung mit Autos aus. Zusétzlich hat sie dazu geflhrt, dass in den letz-
ten Jahren keine aktive Baulandpolitik betrieben wurde, weil nur weni-
ge geeignete Flichen vorhanden waren und die ErschlieBungskosten
sehr hoch sind. Dies hat bei der Ausweisung von Neubaugebieten zu
erheblichen Zeitverzdgerungen geflhrt, so dass viele Interviewpart-
ner der Ansicht sind, dass gerade in wirtschaftlich besseren Zeiten die

Sa Ei Nachfrage nach Wohnraum im Umland befriedigt wurde.
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Als weiteres Defizit des lokalen VWohnungsmarktes in Werdohl wird
ein Mangel an alten- und bedarfsgerechten VWohnungen und Wohnan-
geboten fir dltere Menschen genannt. Das Angebot an stationdren
Einrichtungen wird hingegen durchweg als ausreichend eingestuft.

Ubereinstimmend gaben die Experten an, dass der entscheidende
Grund fur das negative Wanderungssaldo das negative Image der
Stadt sei, was in der 6ffentlichen Wahrnehmung in der Region auch
durch den hohen Ausldnderanteil befordert werde. Es wurde mehr-
fach betont, dass diese negative Sicht Uber Jahre gewachsen und
durch die Einstellung vieler Werdohler selbst verursacht und verstarkt
worden sei. Dabei wurde mehrfach derVergleich zu anderen Stiadten
im Markischen Kreis gezogen, die auch einen erhohten Ausldnder
anteil aufweisen, ohne dass dies dort zu vergleichbaren Imageproble-
men fuhrt, weil man dort offener mit dieser Entwicklung zu einer mul-
tikulturellen Gesellschaft umgehe. Die zahlreichen von Seiten der
Stadt unternommenen Aktivitdten im Bereich der Integration werden
positiv bewertet, jedoch scheint bei Teilen der Bevolkerung einen
nach wie vor geringe Integrationsbereitschaft zu dominieren.

Als Faktor, der sich positiv auf den Wohnungsmarkt auswirkt, wurde
vor allem eine hohe Wohnqualitdt genannt. Sie resultiert nach Auffas-
sung der Gesprachspartner aus dem bewaldeten Landschaftsraum,
der die Stadt unmittelbar umgibt und viele Freizeitmdglichkeiten bie-
tet, in der Innenstadt mit ihren Einkaufsmoglichkeiten und Aufenthalts-
qualitdten und in der guten Anbindung an die Autobahn und die
Kreisstadt Ludenscheid. Auch die im Vergleich zu den Nachbarkom-
munen durchweg glinstigen Miet- und Immobilienpreise werden als
positive Standortfaktoren gesehen.

Zusétzlich wurden von den meisten Gesprachspartnern auch das
Engagement und die Mal3nahmen der Wohnungsgesellschaft Werdohl
positiv herausgestellt, die aktiv an der Schaffung einer nachhaltigen
Attraktivitdt ihrer Bestdnde arbeitet und dabei Uber das reine Vermie-
tungsgeschdft hinaus auch zusétzliche Dienstleistungen anbietet, die
den jeweiligen Stadtteilen und insgesamt auch dem Image und der
Attraktivitdt der Stadt Werdohl zu Gute kommen.

Zu den am hdufigsten genannten Trends, die sich auf dem Werdohler
Wohnungsmarkt abzeichnen, kénnen eine stdrkere Orientierung auf
die Innenstadt, die Zunahme der Bedeutung des Wohnumfeldes bzw.
der Lage der Wohneinheiten in Werdohl sowie der Bedeutungsver-
lust des Neubaus benannt werden. Die Innenstadt nimmt dabei vor
allem bei der dlteren Bevolkerung und bei Werdohler Biirgern mit
Migrationshintergrund als Wohnstandort an Bedeutung zu. Die Grin-
de werden bei beiden Bevdlkerungsgruppen vor allem in der Zentra-
litat und der damit einhergehenden guten wohnortnahen Versorgung
gesehen. Bei den dlteren Bewohnern spielt in diesem Zusammenhang
auch die Topographie eine wichtige Rolle, da die Innenstadt direkt im

Beweggrund fur viele Weg-
und ausbleibende Zuziige ist
das negative Stadtimage

Wohnquaitdt aufgrund des
Einzelhandelsangebots
und des Naturraums

Qualitdt und Ausstattung
des Wohnumfeldes werden
als Standortfaktor wichtiger




Lokales Expertenwissen

Der Bestandsentwicklung
kommt zukiinftig eine beson-
dere Bedeutung zu

Hoher Leerstand von Ein-
und Zweifamilienhdusern

Experten sehen Hand-
lungsbedarfe vor allem im
Mehrfamilienhaussektor

Tal der Lenne liegt und somit im Vergleich zu den Ubrigen Siedlungs-
rdumen von deutlich geringeren Hohenunterschieden geprégt. Bei
der hier ansdssigen Bevélkerung mit Migrationshintergrund spielt die
Nédhe zu Freunden und Verwandten und das dadurch einfachere
soziale Zusammenleben eine wichtige Rolle bei der Entscheidung fir
die Innenstadt als Wohnstandort.

Die Attraktivitdt anderer Wohnungsteilmarkte in Werdohl wird von
den meisten Gesprdchspartnern ebenfalls in Abhdngigkeit von der
Topographie — zu steile oder nérdlich ausgerichtete Hange sind offen-
sichtlich immer schlechter zu vermarkten — und in der Entfernung zur
Innenstadt gesehen.

Angesichts der hohen Leerstdnde wird im Hinblick auf die zukinftige
Wohnungsmarktsituation in der Bestandsentwicklung eine deutlich
wichtigere Einflussgrof3e gesehen als im Neubaumarkt. Die aktuelle
Nachfrage nach Bauland und die Neubauaktivitdten werden trotz der
verhaltnismdBig glinstigen Preise als gering eingeschatzt, was sich auch
an der relative geringen Nachfrage in dem im Jahr 2009 ausgewiese-
nen Neubaugebiet Disternsiepen zeigt.

Die Vermarktung solcher Angebote und Potenziale im Neubauseg-
ment erweist sich nach Auskunft der in diesem Sektor tatigen
Gesprachspartner immer als schwierig und schleppend, wéhrend der
Bestandsimmobilienmarkt sehr aktiv sei.

Bedingt unter anderem durch die Alterung der Werdohler Bevolke-
rung und die sich daraus ergebenden Verdnderungen der Nachfrage
stehen viele Ein- und Zweifamilienhduser zum Verkauf. Dies ist vor
allem dann der Fall, wenn die Immobilie fUr einen alleine dort verblie-
benen Ehepartner zu grol3 geworden ist und nicht mehr bewirtschaf-
tet werden kann. Solche Immobilien kdnnten dann, gerade fir jinge-
re Familien, eine gute Alternative zum Neubau sein und Eigentums-
bildung in Werdoh! férdern. Vielfach scheitert dies jedoch an den
nach wie vor zu hohen Preisvorstellungen der Verkaufer.

Trotz derTatsache, dass aktuell bereits viele dltere Ein- und Zweifami-
lienhduser zum Verkauf stehen, wird allerdings von den Gespréichs-
partnern in keinem Wohngebiet die Gefahr eines kompletten Gene-
rationenwechsels beflrchtet, da in der Mehrzahl der betroffenen Ge-
biete eine relativ gute Altersdurchmischung vorherrscht, die auch
durch eine nach wie vor bestehende Nachfrage junger Haushalte in
diesem Segment getragen wird.

Handlungsbedarf im Hinblick auf die Schaffung und Forderung der
Zukunftsfahigkeit des lokalen Wohnungsmarktes wird vor allem im
Mehrfamilienhaussektor gesehen. Alle Befragten stuften einen grof3en
Teil dieser Bestdnde als nicht den aktuellen oder zukinftigen
Anforderungen und Erwartungen von Wohnungssuchenden entspre-
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chend ein. Dies bezieht sich insbesondere auf deutliche Defizite im
Segment des barrierefreien bzw. barrierearmen Wohnraums. In die-
sem Kontext wird von den meisten Gesprdchspartnern auch ein er-
hohter Investitions- und Modernisierungsbedarf in den homogenen
Siedlungen der 1950er und 1960er Jahre gesehen. In diesen Siedlun-
gen wurden zwar in derVergangenheit Modernisierungs- und Aufwer-
tungsmalnahmen vorgenommen, aber grof3e Teile dieser Bestinde
wurden noch nicht von solchen Investitionen und Aufwertungsbe-
muihungen erfasst.

Die Schaffung von Barrierefreiheit bzw. Barrierearmut in gréferen
Teilen des Werdohler Wohnungsbestandes wird aufgrund der Topo-
graphie wie auch der Bausubstanz nicht Uberall fir moglich gehalten,
aber auch nicht Uberall als notwendig erachtet.

Die Anpassungen von Wohnungsteilbestanden im Hinblick auf eine
hohere Generationentauglichkeit solliten nach Auffassung der Ge-
sprachspartner daher vor allem in der Innenstadt und in den innen-
stadtnahen Gebieten vorgenommen werden.

Fur die Ubrigen Wohnlagen, die sich fur solche Anpassungen weniger
gut eignen, wird aber dennoch gefordert, hier gezielt eine Anpassung
an zeitgemdBe energetische Standards zu férdern oder — wo dies
nicht mehr renatabel erscheint — Uber Rickbaustrategien nachzuden-
ken.

Ein verstdrkter Investitions- und Modernisierungsriickstau wird wei-
terhin bei den privaten Kleineigentimern vermutet, insbesondere
durch fehlende Ressourcen fir notwendige Investitionen in Verbin-
dung mit der z&gerlichen Kreditvergabe durch die Banken oder durch
fehlende Investitionsbereitschaft verursacht. Griinde fir eine solche
geringe Investitionsbereitschaft werden neben dem Alter der Immo-
bilienbesitzer auch in der angesichts des niedrigen Mietniveaus kaum
oder nur extrem langfristig zu erzielenden Refinanzierung und Amor-
tisation der Investitionen inVerbindung mit den problematischen wirt-
schaftichen Zukunftseinschdtzungen gesehen.

Hinsichtlich der Nachfrage nach Wohnraum konnte ein Mangel an
grof3en, familiengerechten Wohnungen sowie eine geringere Nach-
frage nach kleinen Standardwohnungen [etwa mit zwei Zimmern]
ausgemacht werden. Als weitere, die Nachfrage positiv beeinflussen-
de Kriterien, wurden neben der Lage die Ausstattung mit einem
Balkon bzw. einer Terrasse und bei mehrgeschossigen Gebduden mit
einem Aufzug genannt.

Als problematische Teilbestdnde und Lagen wurden durchweg die
Ortsteile eingestuft, die einen weitestgehend homogenen Wohnungs-
bestand aufweisen, wie etwa in Utterlingsen, Kénigsburg, Pungelscheid
und in Bdrenstein im Bereich Bremfeld. Diese Bestdnde befinden sich

Barrierefreie Anpassung ist
wegen der Bausubstanz und der
Topografie nicht immer mdglich

Investitionsriickstau bei privaten
Einzel- und Kleineigentiimern

Probleme in Stadtteilen mit
homogenen Wohnungsbestanden

Uberwiegend im Eigentum von Wohnungsunternehmen. i ;
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4. Zusammenfassende Bewertung

Die Analyse hat auf verschiedenen Ebenen Informationen sowohl zur
Nachfrage- als auch zur Angebotsseite des Werdohler Wohnungs-
marktes und seiner Entwicklungsperspektiven erbracht. Zusdtzlich
konnten viele Informationen zu relevanten Rahmenbedingungen wie
Wohnqualitdt, Image, Situation hinsichtlich wohnstandortnaher Ver
sorgung mit GUtern des tdglichen Bedarfs und der Topographie ermit-
telt und in die Bestandsanalyse integriert werden.

Das Image der Stadt scheint dabei eine der grof3en Herausforderun-
gen zu sein. Durch die Werdohl Marketing GmbH werden bereits
Maf3nahmen realisiert, die sich aber vorrangig auf den Einzelhandel
und weniger auf die Au3endarstellung der Stadt und ihre Wahrneh-
mung in der Region auch als Wohnstandort beziehen.

Die Topographie, einerseits positives stadtbildpragendes Element,
stellt die Stadt im Hinblick auf die Attraktivitdt und Zukunftsfahigkeit
verschiedener VWohnungsteilmarkte andererseits auch vor Probleme,
fur die es im Rahmen der zukinftigen Wohnungsbestandspolitik diffe-
renzierte Losungen zu suchen und zu realisieren gilt.

Landschaftsraum und Natur, in Werdohl stets von Uberall wahrnehm-
bar und stadtbildprdgend, stellen einen wichtigen positiven Standort-
faktor dar und bieten neben einer allgemeinen Attraktivitdt auch
einen wichtigen Freizeitwert. Aufgrund der dichten Bebauung weisen
aber einige Stadtteile im Innenbereich einen geringen Grin- und
Freiflaichenanteil auf, der zudem durch die topographischen Besonder-
heiten vielfach schlecht nutzbar ist.

Auffillig ist aulBerdem, dass die Stadt zwar eine gute Versorgungs-
situation im Zentrum aufweist, viele Stadtteile jedoch Uber keine
wohnstandortnahen Versorgungseinrichtungen mehr verfiigen. Die
Sicherung und der Ausbau einer wohnortnahen Versorgung mit GU-
tern des tdglichen Bedarfs sind zwar im Einzelhandels- und Zentren-
konzept als wichtiges Handlungsfeld angelegt, in der Praxis aber durch
kommunales Handeln nur sehr begrenzt zu beeinflussen.

Insgesamt ist der Werdohler Wohnungsmarkt von zunehmenden
Uberkapazititen geprdgt, da es aufgrund der Bevélkerungsentwick-
lung in zunehmendem Mal3e zu Leerstandsbildung kommt. Dies fihrt
zwar zu dem durchaus positiven Standortfaktor glinstiger Mieten, ist
es aber zugleich auch mitverantwortlich fir Tendenzen von Desin-
vestition und Vernachldssigung des Wohnungsbestandes, da zu gerin-
ge Mieterwartungen Investitionen zur Schaffung zeitgemal3er und zu-
kunftsfahiger Wohnstandards kaum rentabel erscheinen lassen.

Es liegen zwar keine Daten zur Leerstandssituation in Werdohl vor,
doch weisen die Einschdtzungen der interviewten Experten auf einen
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Bevdlkerungsprognosen lassen
den riicklaufigen Wohnraum-
bedarf vermuten

Wanderungsverluste in Werdohl
sind eher wohnungs- als arbeits-
platzbezogen

Junge Familien durch attraktive
Angebote an die Stadt binen

Die Innenstadt als Wohnstandort
fur eine alter werdende Stadt-
gesellschaft starken

erhdhten Leerstand hin, der durch die Ortsbegehungen bestétigt
werden konnte. Statistisch wird dies durch einen Uberproportionalen
Anstieg der Wohnfliche je Einwohner untermauert. Dabei wird die
gesamte Wohnflache, einschlief3lich der leer stehenden Wohneinhei-
ten, auf die Anzahl der Bewohner verteilt, was statistisch zu einer
hoheren Wohnfldche je Einwohner fUhrt als dies der realen Nutzung
entspricht.

Der bisher stark ausgeprdgte und auch zukinftig vorausberechnete
Bevolkerungsriickgang wird solche Probleme des lokalen VWohnungs-
marktes weiter verstarken. Fir die Zukunft ist von einem weiter riick-
ldufigen Wohnraumbedarf auszugehen und auch das marktfihige Po-
tenzial an Neubau zur Bestandsergdnzung und -aufwertung ist als
eher gering einzustufen. Fir eine Beschleunigung der Abnahme der
Nachfrage auf dem Werdohler Wohnungsmarkt sprechen ebenfalls
die sinkenden Haushaltszahlen, die den Nachfragertickgang nicht, wie
etwa auf der Landesebene, fiir eine gewisse Ubergangsphase auffan-
gen oder abfedern kdnnten.

Gerade im Vergleich zum Kreis ist die Bevdlkerungszahl Werdohls in
den letzten Jahren Uberdurchschnittlich stark gesunken. Zusatzlich hat
die Stadt die meisten ihrer Bewohner an Nachbargemeinden verlo-
ren, so dass davon auszugehen ist, dass diese VWanderungsverluste, im
Gegensatz zu den Verlusten Uber die Kreis-, Landes- oder Bundes-
grenze, starker wohnungs- und wohnumfeldbezogen als arbeitsplatz-
bedingt sind. Dies bedeutet allerdings auch, dass im Hinblick auf zu-
kinftige Wohnungspolitik ein gewisser Handlungsspielraum besteht,
solche Abwanderungsquoten durch ein attraktives Angebot zu redu-
zieren.

Da die Abwanderungen insbesondere die Altersgruppe der 30 — 50-
Jahrigen betreffen — die Gruppe also, die sich am ehesten in der Phase
der Familienbildung und Eigentumsbildung befindet — liegt hier eine
wichtige Zukunftsaufgabe, diese Gruppe stdrker als bisher an den
Standort Werdohl zu binden. Neben einem attraktiven und differen-
zierten Wohnungsangebot mit fir diese Gruppe attraktivem Wohn-
umfeld spielen dabei sicherlich auch weiterhin die niedrigen Bauland-
und Immobilienpreise eine ebenso wichtige Rolle wie eine qualitativ
hochwertige Schulversorgung.

In Bezug auf Handlungspotenziale, die sich aus dieser Analyse ableiten
lassen, ist auch der im Vergleich zum Kreis hdhere Anteil dlterer Per-
sonen, die aus Werdohl abwandern, relevant. Insbesondere in der
Innenstadt, in der die meisten dlteren Bewohner wohnen und die sich
durch ihre Topographie und Versorgungssituation als VWohnstandort
fur dltere Menschen in besonderem Mal3e eignet, sollten altersgerech-
te Angebote oder Projekte eines Mehrgenerationenwohnens reali-
siert werden.
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Es muss weiterhin davon ausgegangen werden, dass der Anteil der
Hochaltrigen und Pflegebeddirftigen ebenfalls zunehmen wird. Fiir die-
se Gruppen werden spezielle Angebote bendtigt, die aktuell durch die
vier gro3en in Werdohl aktiven Betreuungseinrichtungen in ausrei-
chendem Mal3e vorgehalten werden.

Auf die abnehmende und sich dabei differenzierende Nachfrage wie
auch die geringe Neubaudynamik muss vor allem im Bestand reagiert
werden. Dabei muss flir den Uberwiegend aus Altbauten und Gebau-
den der Nachkriegszeit geprdgten VWohnungsbestand von einem ho-
hen Modernisierungsaufwand auszugehen. Notwendige Bestands-
anpassungen missen dabei die demographischen Verdnderungen im
Fokus behalten. Da sich die HaushaltsgroBen entgegen des Landes-
und Bundestrends entwickeln und fir Werdohl keine Zunahme an
Einpersonenhaushalten, sondern eher eine Zunahme an gréBeren
Haushalten zu erwarten ist, spricht dies fur ein gewisses Potenzial im
Hinblick auf eine Zusammenlegung von Wohnung im Rahmen von
Modernisierungsinvestitionen.

Vor allem Wohngebiete mit einer homogenen Alters- und Baustruk-
tur, wie Siedlungen der 1950er und [960er Jahre, sind stark von
Tendenzen einer Alterung der Quartiersbevolkerung betroffen. Sie
befinden sich vor allem in den Stadtteilen Pungelscheid, Utterlingsen,
K&nigsburg und im Bereich Bremfeld und wurden sowohl im Rahmen
der Orts-begehungen als auch von den Experten als Bereiche mit
besonderem Handlungsbedarf identifiziert. Die meisten Bestdnde
wurden in diesen Ortsteilen in Rahmen des sozialen VWohnungsbaus
und als Werkswohnungsbau zu Zeiten des industriellen Wachstums
der Stadt Werdohl in den 1950er und 1960er Jahren erbaut. Durch
den erheblichen Arbeitsplatzabbau in diesem Sektor ist in solchen
Ortsteilen zusdtzlich zu einer sinkenden Attraktivitdt des Wohnungs-
bestandes eine Konzentration von sozial und 6konomisch benachtei-
ligten Haushalten entstanden.

An Standorten, die durch eine steigende Konzentration der auf dem
Werdohler Wohnungsmarkt immer wichtiger werdenden Gruppe
von Familien mit Migrationshintergrund geprdgt sind, wird es zukUnf-
tig von wachsender Bedeutung sein, eine angepasste Bestandsent-
wicklung mit hochwertigen Bildungsangeboten und aktiver Gemein-
wesenarbeit zu verbinden, um notwendige Integrationsprozesse zu
fordern und negative Entwicklungen zu verhindern.

Ein hoher Anteil der Werdohler Mietwohnungen in Mehrfamilienhdu-
sern befindet sich im Eigentum einer der vier vor Ort aktiven Woh-
nungsunternehmen. Hier wird es im Sinne einer nachhaltigen Entwick-
lung dieses Wohnungsmarktsegmentes zukinftig verstarkt erforder-
lich werden, das Handeln dieser Wohnungsunternehmen aufeinander
abzustimmen und dabei auch die privaten Kleineigentlimer als grof3ite
Eigentimergruppe, deren Anteil am gesamten Wohnungsbestand bei

Abgestimmte Bestandsentwick-
lung als Kernelement kiinftiger
Wohnungspolitik in Werdohl

Kumulation von baulichen und
sozialen Problemen in Gebieten
der 1950er und 1960er Jahre

Kontinuierliche Bestandsentwick-
lung mit aktiver Bildungspolitik &
Gemeinwesenarbeit verbinden

Das Handeln der groBen
Wohnungsmarktakteure
aufeinander abstimmen und
kleinteilige Eigentlimer einbinden

d



Bewertung

Unterschiedliche Strategien der
groBen Bestandshalter

rund 75% liegt, in Strategien einer aktiven Bestandsentwicklung einzu-
binden, um hier deutlich werdende Investitionsdefizite abzubauen.

Die Strategien der grof3en Wohnungsunternehmen sind aktuell noch
sehr unterschiedlich, so dass etwa durch die Wohnungsgesellschaft
Werdohl aktiv groflere Siedlungsbereiche angepasst und moderni-
siert werden, wahrend andere Anbieter, wie etwa die Deutsche
Annington, nur punktuelle Investitionen und Aufwertungen vorneh-
men und stattdessen versuchen, durch Mietpreissenkungen und ande-
re Verglnstigungen fUr eine ausreichende Nachfrage zu sorgen, was
natlrlich nur kurzfristig wirkt und nicht zur Schaffung eines nachhaltig
attraktiven Wohnungsbestandes fihrt. Bei der Altenaer Baugesell-
schaft ist davon auszugehen, dass sie sich mittelfristig von ihren Rest-
bestanden in Werdohl trennen und ihre unternehmerischen Aktivi-
taten auf die Bestdnde in Altena konzentrieren wird.
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5. Leitlinien und Grundsdtze kiinftiger Wohnungs- und Stadt-
erneuerungspolitik in Werdohl

Das Kommunale Handlungskonzept Wohnen Werdohl sollte ange-
sichts der beschriebenen demographischen Entwicklungen und Pro-
gnosen in Verbindung mit der daraus resultierenden Leerstandsent-
wicklung vor allem die bedarfs- und nachfragegerechte Weiterent-
wicklung des Wohnungsbestandes und des VWohnumfeldes zum Ziel
haben, um eine nachhaltige Attraktivitit der Stadt Werdoh!l im regio-
nalen Kontext zu sichern. Dabei werden neben gezielten Aktivitdten
zur Einddmmung oder Umkehr von Abwanderungstendenzen auch
punktuelle RickbaumafBnahmen erforderlich sein, um das Gleichge-
wicht zwischen Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt
wieder herzustellen und den Wohnungsmarkt wie auch damit ver-
bundene Renditechancen fiir Investoren zu stabilisieren.

Um die Stadt Werdohl als Wohnstandort attraktiver zu machen, soll-
te in einem umfassenden Handlungsansatz ein aktives Marketing zur
Verbesserung des Images in Stadt und Region ebenso Teil der verfolg-
ten Strategie sein wie eine engagierte Fortsetzung der laufenden
Aktivitaten zur Aufwertung und Verbesserung von VWohnumfeldqua-
litdten, zur Starkung des Zentrums und zum Erhalt einer attraktiven
Bildungslandschaft.

Zur Erreichung der damit verbundenen Ziele verstindigen sich die
beteiligten Partner aus den Bereichen Planungsverwaltung und Woh-
nungswirtschaft auf die folgenden Eckpunkte und Elemente einer
kinftigen strategischen Kooperation:

5.1 Wohnungsmarktbeobachtung

Angesichts der Dynamik der vielfdltigen Entwicklungen, die sich auf
den Wohnungsmarkt auswirken, ist es von entscheidender Bedeu-
tung, eine differenzierte und belastbare Informationsgrundlage zu
schaffen, um Verdnderungsprozesse, Entwicklungstendenzen und
daraus resultierende Handlungsbedarfe rechtzeitig zu erkennen und
einschdtzen zu kdnnen. Dies gestaltet sich in Werdohl aktuell noch
schwierig, da weder stddtischer Politik und Verwaltung noch den
Akteuren der Wohnungswirtschaft systematische Instrumente einer
Wohnungsmarktbeobachtung zur Verfigung stehen.

Es wird daher der Aufbau von Strukturen einer kontinuierlichen VWoh-
nungsmarktbeobachtung beschlossen, die auch dem Ziel dient, die
Erkenntnisse und Ergebnisse des Kommunalen Handlungskonzeptes
Wohnen fortzuschreiben und die Erreichung der mit diesem Konzept
angestrebten Ziele regelmal3ig Uberprifen zu kénnen.

Abgestimmte strategische
Kombination aus Aufwertungs-
und Riickbauaktivitaten

Eckpunkte und Kernelemente
kiinftiger Kooperation

Schaffung einer differenzierten
und belastbaren
Informationsgrundlage
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Ergdnzende periodische Befra-
gungen zu Wanderungsmotiven

Verbesserte Kooperation zwischen
Politik, Verwaltung und Wohnungs-
wirtschaft als klassische ,Win-Win-
Situation”

Weiterentwicklung des Begleit-
gremiums zum Runden Tisch
Wohnungswirtschaft Werdohl

Durch eine solche laufende Wohnungsmarktbeobachtung und die
daraus hervorgehenden Erkenntnisse wird zugleich eine wichtige Pla-
nungsgrundlage fir die Verortung und Ausgestaltung kiinftiger Maf3-
nahmen einer gebietsbezogenen Stadterneuerung geschaffen.

Im Rahmen einer solchen kontinuierlichen Wohnungsmarktbeobach-
tung werden auch periodische Wanderungsmotivbefragungen verein-
bart. Sie sind notwendig, um genaueren Aufschluss Uber Umzugs-
griinde und Prédferenzen der Wohnungsnachfrager als Grundlage fiir
die weitere Ausrichtung einer zwischen den Partnern abgestimmten
Wohnungs- und Stadterneuerungspolitik zu erhalten.

Ein weiterer wichtiger Baustein, um die qualitative Datenebene zu er
weitern, ist die Einbeziehung von Befragungen von Wohnungsmarkt-
experten [Wohnungsmarktbarometer]. Dadurch kénnen zum einen
unklare statistische Befunde besser interpretiert und zum anderen an-
deren Problemlagen identifiziert werden. Eine Beteiligung und
Konsultation dieser Experten erfolgt Uber die jahrlichen Sitzungen des
Runden Tisches Wohnungswirtschaft VWerdohl [vgl. Pkt. 5.2].

5.2 Kommunikation und Kooperation zwischen lokaler Politik, Verwaltung
und Wohnungswirtschaft

Neben einer guten Datengrundlage ist ebenfalls die Kommunikation
und Kooperation auf dem Wohnungsmarkt von entscheidender
Bedeutung.

Die Entwicklungen, die sich auf dem VWohnungsmarkt abzeichnen, stel-
len alle Beteiligten vor grof3e Herausforderungen, die im Alleingang
nicht zu bewdltigen sind. Gerade angesichts der angespannten Haus-
haltslage Werdohls und durch geringer werdenden Anteile preisge-
bundener Wohnungsbestidnde, sind die Eingriffsmdglichkeiten der
Stadt gering und eine enge Abstimmung und Kooperation mit den
Akteuren der Wohnungswirtschaft unerldsslich.

Fir die Akteure der Wohnungswirtschaft ist eine enge Abstimmung
und Kooperation mit stadtischer Politik und Verwaltung ebenso not-
wendig, da gerade angesichts der rlckldufigen Wohnungsnachfrage
eine nachhaltige Vermarktung ihrer Bestinde noch gelingen kann,
wenn unternehmerische Entscheidungen und Investitionen mit stadti-
schen Aktivitdten in Politikfeldern wie Stadterneuerung, Bildungspoli-
tik, offentlicher Personennahverkehr; Stadtmarketing etc. abgestimmt
sind und von diesen gestitzt werden.

Es wird daher vereinbart, das anldsslich der Erstellung dieses Hand-
lungskonzeptes VWohnen gegriindete Begleitgremium als Runden Tisch
Wohnungswirtschaft Werdohl weiter zu fihren, bei Bedarf oder
neuen Entwicklungen zu ergdnzen und jahrlich einmal zu einer
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Abstimmung und strategischen Planung im Rahmen einer Diskussion
der Ergebnisse der laufenden Wohnungsmarktbeobachtung einzube-
rufen. Diese Sitzungen diesen auch einem Monitoring der Zielerrei-
chung im Hinblick auf die im Rahmen dieses Kommunalen
Handlungskonzeptes Wohnen gefassten BeschlUsse.

Im Sinne einer verldsslichen Organisation dieses Runden Tisches
Wohnungswirtschaft Werdoh! wird von Seiten der Stadt Werdohl
ein(e) konkrete(r) Ansprechpartner fir Organisation und Geschéfts-
fihrung fur dieses Gremium benannt. Die externe Moderation dieses
Prozesses hat sich bewahrt und wird auch in Zukunft beibehalten.

5.3 Information und Beratung fiir private Kleineigentiimer organisieren

Wie die Analyse der Eigentimerstrukturen gezeigt hat, befindet sich
der Uberwiegende Teil des Mietwohnungsbestandes in Werdohl in
kleinteiligem privatem Eigentum. Damit stellen die privaten Einzel-
oder Kleineigentlimer, neben den Wohnungsunternehmen, bei der
Bewiltigung der Herausforderungen, mit denen der lokale Woh-
nungsmarkt konfrontiert ist, eine zentrale Gruppe dar.

In der Praxis werden von Kommunen verschiedene Ansdtze verfolgt,
um diese Eigentlimer zu mobilisieren. Zu den am meisten angewand-
ten Instrumenten gehdren die Information, die Beratung, die Mode-
ration, die finanzielle Férderung sowie kommunale Vorleist-ungen [vgl.
BMVBS und BBR 2007: 1 2f]. Im Stadtumbaugebiet Werdohl Zentrum
erfolgt aktuell bereits eine finanzielle Férderung privater Eigentimer
im Kontext eines Programms zur Erneuerung von Fassaden und Hof-
flichen. Eine solche finanzielle Férerung wird in der Breite und in allen
Ortsteilen, in denen Investitionsbedarf besteht, nicht méglich sein.

Daher wird vereinbart, das eine verstdrkte Beratung von Klein- und
einzeleigentlmern angestrebt wird, die sich insbesondere auf die
Handlungsfelder ,,Schaffung altersgerechter Wohnungsbestande
durch Bestandsanpassung”, ,,Nachristung und Modernisierung von
Wohnungsbestdnden zur Férderung der Ziele eines aktiven Klima-
schutzes" sowie eine Beratung im Hinblick auf verfligbare Férdermdg-
lichkeiten beziehen. Eine rdumliche Schwerpunktbildung solcher Bera-
tungsaktivititen erfolgt bei Bedarf in Abstimmung zwischen allen be-
teiligten Partnern im Rahmen der jdhrlichen Sitzungen des Runden
Tisches Wohnungswirtschaft VWerdohl.

Als kostenglinstigste Variante flr ein dauerhaftes Informationsangebot
wird die Schaffung einer Internetplattform zum Thema ,,Wohnen in
Werdohl" angestrebt. Dort werden neben aktuellen Informationen zu
Planungen und lokalen Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt,
Informationen zu Mdglichkeiten der Anpassung von Wohnungsbe-

Geschéftsflihrung des neuen
Runden Tisches
Wohnungswirtschaft Werdohl

Aktivierung und Beratung priva-
ter Klein- und Einzeleigentiimer

Einrichtung einer neuen
Internetplattform
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Aktuelles Image in Innen- wie
auch AuBenwahrnehmung als
Entwicklungshindernis

Ausweitung der erfolgreichen
Arbeit der Werdohl Marketing
GmbH

stdnden an die Erfordernisse altersgerechten Wohnens wie auch von
MafBnahmen energetischer Sanierung und entsprechender aktueller
Fordermdglichkeiten angeboten.

FUr den Personenkreis, der Uber keinen Internetzugang verfligt bzw.
nicht versiert im Umgang mit diesem Informationsmedium ist, wird
angestrebt, Informationsbroschiiren zur Verflgung zu stellen und zu
prifen, ob eine Beratungsstelle eingerichtet werden kann, wo im per-
sonlichen Gesprdach realistische Entwicklungsmaoglichkeiten der
Immobilie, bautechnische Fragestellungen, Finanzierungen und
Fordermdoglichkeiten vermitttelt werden kdnnen.

5.4 Image und biirgerschaftliches Engagement starken

Das Image einer Stadt ist aufgrund der vielfiltigen Aspekte und
Faktoren, die dem Begriff zu Grunde liegen kdnnen schwer zu erfas-
sen, was sich in der Literatur auch in verschiedenen Definitionsansat-
zen zeigt. Eine Begriffsdefinition des Images besagt, dass ,,unter Image
[...] die Meinungen und Einstellungen, die sich gegeniiber einer Stadt,
innerhalb dieser Stadt wie auch von auf3en, durchgesetzt und entwi-
ckelt haben, verstanden [werden]. Es beruht auf objektiven und sub-
jektiven, eventuell auch falschen und stark emotional gefirbten
Vorstellungen, Ideen und Gefihlen, Erfahrungen sowie Kenntnissen
und stabilisiert sich im Zeitverlauf* [Lamkemeyer 2003: |8].

Die Experteninterviews und die Diskussionen des Begleitgremiums
haben gezeigt, dass gerade das Image der Stadt Werdohl einen der
entscheidenden negativen Einflussfaktoren auf die Entwicklung der
lokalen Wohnungsmarktsituation darstellt. Die Grinde werden in
dem hohen Ausldnderanteil sowie in dem Umgang damit gesehen. Da
die Attraktivitdt eines Wohnortes stark Uber das Image bestimmt wird
[vgl. Lamkemeyer 2003: 22], ist es gerade angesichts des negativen
Wanderungssaldos fir Werdohl wichtig, an der Innen- als auch
AuBendarstellung zu arbeiten. Dabei kommt es neben der Férderung
bestimmterVeranstaltungen, positiver Voraussetzungen und Merkmale
der Stadt ebenso auf das Stadtdesign im Sinne von Offentlichkeitsar-
beit und kommunaler Werbung an [vgl. Lamkemeyer 2003: 25].

In dieser Hinsicht besteht in Werdohl durch die Werdohl Marketing
GmbH ein guter Ansatzpunkt, der allerdings im Hinblick auf eine
Stérkung der Nachfragerstrukturen auf dem lokalen Wohnungsmarkt
ausgebaut werden muss. Die Mal3nahmenbreite muss vor allem hin-
sichtlich der regionalen und auch Uberregionalen Auf3endarstellung
und Vermarktung als Wohnstandort erweitert werden, da eine ver-
starkte Anziehung durch die Wirtschaft bzw. durch die Arbeitspldtze
nicht gegeben ist und die Abwanderungen ins ndhere Umland vor
allem in wohnungsbezogenen Grinden zu sehen sind.
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Weiterhin muss verstdrkt an einem offeneren Umgang mit dem Akzeptanz und Versténdnis fiir
hohen Anteil an Bewohnerinnen und Bewohnern mit Migrationshin- die positive Bedeutung von
tergrund innerhalb der Stadt gearbeitet werden und gerade ange- Zuwanderung schaffen
sichts des hohen Bevdlkerungsriickgangs die Relevanz der Zuwande-

rung und das Verstandnis dafir verbreitet werden. Mit dem Integra-

tionsprojekt wurde hier der richtige Weg beschritten, der aktiv und in

Kooperation aller Partner weiter ausgebaut wird.

5.5 Leerstands- und Riickbaumanagement

Die hohen Leerstande sind als eine unmittelbare Folge des drasti- Einrichtung eines Ressourcen
schen Bevélkerungsriickgangs in Werdohl zu sehen. Problematisch ist ~ schonenden, aber differenzierten
allerdings, dass es keine gesamtstddtisch belastbaren Zahlen gibt, die Leerstandsmonitorings

Auskunft Uber die Anzahl, die genaue Lage und Struktur des Leer
standes geben kénnen. Bisher wurde in Werdohl nur eine Erfassung
der Einzelhandelsleerstdnde in der Innenstadt durchgefuhrt.

Im Rahmen der neu zu schaffenden laufenden Wohnungsmarkt-
beobachtung wird angestrebt, zu dieser Thematik, ihrer Verteilung auf
Marktsegmente wie auch Teilrdume der Stadt und die entsprechende
Entwicklungsdynamik genauere Aufschllsse zu erhalten. Dazu wird
geprift, ob dies als reguldrer periodischer Input in die laufende Woh-
nungsmarktbeobachtung in Kooperation mit den Stadtwerken Uber
die weithin verbreitete und anerkannte Methode einer Auswertung
der Daten zu Stromzdhlern erfolgen kann.

Da nach den Ergebnissen der Analyse dieses Handlungskonzeptes
von einem weiteren Anstieg der Leerstandszahlen auszugehen ist,
muss auch punktueller Riickbau ein Bestandteil kiinftiger lokaler VWoh-
nungsmarktpolitik in Werdohl sein.

Die Wohnungsunternehmen sind in diesem Handlungsfeld zentrale Die lokal tatigen
Akteure und werden ihre unternehmerischen Konzepte zu Bestands- Wohnungsgesellschaften als
entwicklung und partiellem Riickbau in Abstimmung mit den zustin- zentrale Akteure des Riickbaus

digen Akteuren stadtischer Politik und Verwaltung ausgestalten, wobei
das Ziel verfolgt wird, einen Ausgleich zwischen unternehmerischen
Interessen und den Zielen einer ausgewogenen Stadt- und Siedlungs-
entwicklung zu erreichen.

Da augenscheinlich und nach Aussage der Experten der grofte Leer
stand und Handlungsdruck in den homogenen Siedlungsbestdnden
der 1950er und 1960er Jahre in den Stadtteilen Pungelscheid, Kénigs-
burg und Utterlingsen besteht, werden konzeptionelle Planungen und
strategische Abstimmungen prioritdr fur diese Teilmdrkte und Orts-
teile entwickelt. Im Rahmen der jdhrlichen Sitzungen des Runden
Tisches Wohnen Werdohl wird Uber Entwicklungen und Fortschritte
in diesem Themenfeld berichtet und diskutiert.
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Entspannter Wohnungsmarkt und
neue Wahimdglichkeiten schaffen
Vermarktungsprobleme

Angebotsstruktur an die
Bediirfnisse der dlter werdenden
Stadtgesellschaft anpassen

5.6 Kontinuierliche Weiterentwicklung und Aufwertung von Wohnungs-
bestand und Wohnumfeld

Werdohl ist in derVergangenheit stark den BedUrfnissen der Industrie
gefolgt, was sich vor allem in einem verstarkten Bau von Werks- und
Sozialwohnungen in den 1950er und 1960er Jahren sowie einer nahe-
zu kompletten Verbauung der Uferbereiche der Lenne gedul3ert hat.
Heute besteht ein deutlicher Uberhang, der sich vor allem in diesen
Bestdnden zeigt und zum Teil mit geringeren Qualitdten im Wohn-
umfeld einhergeht.

Die Leerstandsproblematik ldsst sich auf der einen Seite auf den
Bevolkerungsriickgang, aber auf der anderen Seite auch auf die heute
nicht mehr bedarfsgerechten Eigenschaften dieser VWohnungen zu-
rickfUhren. Gerade auf einem entspannten Wohnungsmarkt gewin-
nen die Qualitdten von Wohnungsbestand und Wohnumfeld zuneh-
mend an Bedeutung, weil die Wahimoglichkeiten der Nachfrager gro-
Ber sind. Daher spielen strategisch gut geplante und abgestimmte
Aktivitdten und Strategien einer Aufwertung von Wohnungbestianden
und Wohnumfeld eine zunehmende Rolle bei der Vermarktung von
Wohnungsbestanden.

In dieser Hinsicht weisen sicherlich die oben bereits erwdhnten Miet-
wohnungsbestdnde der 1950er und 1960er Jahre ein besonderes Ge-
fahrdungspotenzial auf. Mit gleicher Aufmerksamkeit gilt es aber zu-
kinftig, die Entwicklung von peripheren Einfamilienhausgebieten und
von Wohnlagen an stark belasteten Durchgangsstra3en im Blick zu
behalten.

Erkenntnisse aus der neu eingerichteten laufenden Wohnungsmarkt-
beobachtung und den praktischen Erfahrungen der Mitglieder des
Runden Tisches Wohnen Werdohl werden zukinftig genutzt, um im
Rahmen der jéhrlichen Sitzungen des Runden Tisches frihzeitig ent-
stehende Probleme zu identifizieren und gemeinsam die Mdglichkeit
von integrierten Antworten auf solche neu entstehenden Problem-
konstellationen zu diskutieren und zu realisieren.

5.7 Altengerechte Wohnangebote ausbauen

Durch die Verschiebungen im Altersaufbau der Werdohler Stadtbe-
vOlkerung mit einem deutlich steigenden Anteil an dlteren Biirgerin-
nen und Blrgern nimmt die Nachfrage nach altersgerechten und Ge-
nerationen Ubergreifenden Wohnangeboten zu.

Zur Deckung dieses Bedarfs sind neben Anpassungsmal3nahmen im
Bestand, die ein ldngeres Verbleiben in der eigenen Wohnung und
dem gewohnten Wohnumfeld ermdglichen, auch gezielte Erganzun-
gen des Wohnungsbestandes um altersgerechte und Generationen

| I l Ubergreifende Wohnangebote notwendig.




Angesichts der Topographie und aus Grinden der Erreichbarkeit und
Versorgung wird vereinbart, die Ausweitung des Angebots in diesem
Marktsegment vor allem auf die Innenstadt bzw. auf innenstadtnahe
Wohnbereiche zu konzentrieren. Dafir eignet sich neben der Innen-
stadt auch der Stadtteil Utterlingsen, wo durch die Wohnungsgesell-
schaft Werdohl bereits Angebote im Bereich des betreuten Wohnens
in Kombination mit entsprechenden Dienstleistungen entstanden sind
die grof3e Nachfrage finden, gut angenommen werden und dadurch
bereits zu einer deutlichen Steigerung von Attraktivitdt und Zukunfts-
fahigkeit dieses Standortes beigetragen haben.

Ergdnzend wird zukiinftig laufend geprift, in welchen auch dezentra-
ler gelegenen Ortsteilen punktuelle Erganzungen des Wohnungsange-
botes im Bereich des altersgerechten und Generationen Ubergreifen-
den Wohnens notwendig sind, um der dortigen Wohnbevélkerung
auch im Alter einen Verbleib im gewohnten Umfeld und damit auch
im Netz gewachsener nachbarschaftlicher Beziehungen und im Alter
immer wichtiger werdender Unterstitzungsstrukturen zu ermdogli-
chen.

In diesem Kontext wird der Frage nach Wohnformen und entspre-
chenden Angeboten fir Menschen mit Migrationshintergrund im Al-
ter besondere Aufmerksamkeit gewidmet, da hier noch wenig Erfah-
rungen existieren und sich voraussichtlich im Laufe der ndchsten Jahre
neue und neuartige Bedarfsstrukturen entwickeln werden.

5.8 Gezielte Neubau- und Baulandpolitik

Wie die Analyse gezeigt hat, sind Umfang und Bedeutung des Neu-
baus von Wohnraum in Werdohl aktuell sehr gering.

Das Neubaugebiet Ddisternsiepen, die aktuell wichtigste und am
schnellsten aktivierbare Baulandreserve, wird zur Zeit nur von der
Volksbank Werdohl mit einem sehr kurzen Exposé im Internet und im
Schaukasten der Filiale beworben. Auf den Internetseiten der Stadt
Werdohl, die dort ebenfalls Eigentimerin von Grundstlicken ist, fin-
den sich dazu keinerlei Hinweise.

Um Einwohner, gerade in der Phase der Familiengrindung, an die
Stadt zu binden und neue Einwohner zu gewinnen, wird zuklnftig
eine aktivere und Zielgruppen orientierte Vermarktung von Bauland-
potenzialen im Kontext der bereits erwdhnten neu entwickelften Maf3-
nahmen eines aktiven Stadt- und Wohnstandortmarketings realisiert.

Neuausweisungen von Bauland scheinen in gro3em Umfang nicht
zielfihrend, da aufgrund der Topographie nur wenige geeignete Fla-
chen vorhanden sind und eine Erschlie3ung solcher Flachen zudem
sehr kostspielig ware. Auch ist es nicht Ziel Werdohler Stadtpolitik,

Konzentration der Schaffung
altersgerechter Wohnungs-
angebote im zentraler Lage

Punktueller Neubau altersgerech-
ter Wohnungen auch in den
dezentral gelegenen Ortsteilen

Neue Losungen fiir das
Wohnen von Migranten im Alter

Aktive und Zielgruppen orientier-
te Vermarktung bestehender
Wohnbaulandreserven
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Punktueller Neiubau auch bei
hohen und wachsenden
Leerstandszahlen notwendig

Segregationstendenzen
verhindern und Integrations-
chancen wahren und férdern

durch Ubermalige Baulandausweisung notwendige regionale Koope-
rationen und strategische Allianzen mit umliegenden Gemeinden
durch einen verschdrften Konkurrenzkampf um Neublrger zu beein-
trachtigen.

Dennoch ist es ein Grundprinzip aktiver und vorausschauender
Wohnungspolitik, dass auch bei hohen und selbst bei wachsenden
Uberangeboten auf dem lokalen Wohnungsmarkt eine gewisse Neu-
bauquote zum Erhalt eines dauerhaft attraktiven Wohnungsmarktes
notwendig ist.

Daher werden zukinftig, um diesen Bedarf moglichst durch Nachver
dichtung zu decken, im Rahmen eines Baullckenkatasters auch auf3er-
halb der Innenstadtbereiche gelegene potenzielle Flichen fir Woh-
nungsneubau identifiziert und aktiv vermarktet, um so durch gezielte
Innenentwicklung eine moderate, aber kontinuierliche Ergdnzung des
lokalen Wohnungsmarktes um zeitgemdBen Wohnungsneubau zu
erreichen..

5.9 Inklusive Stadt: Sicherung der Wohnunsversorgung fiir alle Bevolke-
rungsgruppen

Im Rahmen der Bestandserhebung und -bewertung wurden vor allem
in den homogenen Siedlungsbereichen der 1950er und |960er Jahre,
aufgrund eines erhdhten Anteils von Bewohnerinnen und Bewohnern
mit Migrationshintergrund und einer Konzentration sozial benachtei-
ligter Haushalte Segregations- und Exklusionstendenzen festgestellt.

Begonnene Erfolge ich Bereich von Integration und Schaffung starker
Gemeinwesen sollten zukiinftig dadurch gestarkt werden, dass durch
eine Anpassung des VWohnungsbestandes wie auch eine verantwor-
tungsvolle Belegungspolitik hier ein Beitrag zum Erhalt von ausgewo-
genen Bevdlkerungsstrukturen und damit auch von Integrationschan-
cen geleistet wird. Angesichts der im Rahmen der Bestandserhebung
ermittelten Befunde werden solche Ansdtze allerdings nur erfolgreich
sein kdnnen, wenn Sie durch Strategien eines aktiven Stadtteilmarke-
tings begleitet und gestdrkt werden, um bestehende Vorurteile und
Stigmatisierungen abzubauen, die aktuell noch zu den wichtigsten
Entwicklungsrisiken dieser Standorte gezdhlt werden missen.

Die von der Wohnungsgesellschaft Werdohl errichteten Nachbar-
schafthilfezentren in Utterlingsen und Pungelscheid kénnen hier als
vorbildhaft gelten und weisen den Weg, wie solche tendenziell stigma-
tisierten Nachbarschaften durch die Schaffung neuer attraktiver und
bedarfsgerechter Angebote relativ kurzfristig wieder zu nachgefragten
Wohnlagen und Quartieren werden kénnen.
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Im Sinne der notwendigen Ausweitung solcher Angebote werden die
Partner Modelle prifen und entwickeln, die dies als Gemeinschafts-
aufgabe von &ffentlichem und privatem Sektor ermdglichen.

Eine weitere Gruppe, die im Konttext einer nachhaltigen und inklusi-
ven Wohnungsmarktpolitik besonderer Aufmerksamkeit bedarf, sind
die Empfanger von Leistungen nach dem SGB II. Das Mietniveau wird
in Werdohl zwar als niedrig eingestuft, so dass generell auch beim
aktuell stattfindenden Auslaufen der Mehrzahl von Sozialbindungen
keine kurzfristigen Versorgungsprobleme fur diese Zielgruppe oder
Gentrifizierungstendenzen an einzelnen Standorten zu beflrchten
sind.

Dennoch wird dieses Thema vom neu zu grindenden Runden Tisch
Wohnungswirtschaft Werdohl in zweifacher Hinsicht als Schwer
punktthema der gemeinsamen Abstimmung und strategischen Arbeit
im Blick behalten:

Zum einen werden durch die entsprechenden Regelungen hinsicht-
lich zugelassener WohnungsgroBen und Verdnderungen in den ent-
sprechenden Bestimmungen Verschiebungen auf den lokalen Woh-
nungsmarkten ausgeldst, die einer kontinuierlichen Beobachtung
bedirfen, da hier kinstliche Nachfrageverschiebungen erzeugt wer-
den kénnen, die unerwartet schnell und durchgreifend Ungleichge-
wichte und Versorgungs- wie auch Vermietungsprobleme auf den lo-
kalen Wohnungsmarkten verursachen kénnen.

Zum anderen ist es auch bei entspanntem Wohnungsmarkt nicht
immer gewadhrleistet, dass sich sozial benachteiligte Haushalte und
Personen problemlos mit angemessenem Wohnraum versorgen kdn-
nen, der durch Ausstattung wie auch Lage dem Ziel der Inklusion
nicht im Wege steht.

Da ein Kommunales Handlungskonzept Wohnen in der Regel auf 10
bis |5 Jahre ausgelegt ist, sollte das Ziel einer Sicherung der Woh-
nungsversorgung fur alle Bevolkerungsgruppen und das Leitbild einer
inklusiven Stadt darin gleichwertig verankert und Gegenstand von
Wohnungsmarktbeobachtung wie auch kooperativer strategischer
Planung sein.

Risiken der Sozialgesetzgebung
fiir betroffene Bevdlkerungs-
gruppen und Wohnungsteilmarkte

Das Leitbild der inklusiven
Stadt als ein Kernelement kiinfti-
gen kooperativen Handelns
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Leittaden

Anlage 1: Leitfaden fiir lokale Expertengesprache

Fragen zum eigenen Unternehmen

Welche Position haben Sie in diesem Unternehmen?
Wie ist dieses Unternehmen gegliedert bzw. aufgebaut?

In welchen Segmenten ist dieses Unternehmen schwerpunkt-
maBig tatig?

In welchen Stadtteilen sind Bestdnde vorhanden?

Wie ist die Mieterstruktur bzw. hat sie sich in den letzten Jahren
verdndert?

Welche Investitionen sind, mit welcher Zielsetzung im Bestand
geplant?

Ist geplant zukinftig in anderen Bereichen Bestdnde zu erwer-
ben?

Werden auch Sonderwohnformen fir bestimmte Zielgruppen
angestrebt?

Wird Uberlegt, Bestdnde zu verduf3ern?

Sind Neubauten in Planung?

. Wie bewerten Sie die aktuellen wohnungspolitischen Rahmen-

bedingungen (Forderung, Genehmigungspraxis fur Neubau,
Bodenrichtwerte,...)?

Welche Instrumente werden zur Einschdtzung des kommunalen
Wohnungsmarktes angewandt (kommunale Wohnungsmarkt-
beobachtung, kleinrdumige Quartiersanalyse, Portfoliomanage-
ment der Wohnungsunternehmen, etc.)?
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- leitfaden

Einschatzungen zum Werdohler Wohnungsmarkt

3. Wo sehen Sie allgemein Schwierigkeiten auf dem VWerdohler
Wohnungsmarkt, angesichts demographischer und gesellschaft-
licher Verdnderungen?

[4. Kénnen Sie bestimmte Trends der Wohnungsmarktentwicklung
ausmachen?

I5. Ist der Werdohler Wohnungsmarkt von (Teil-)Verkdufen an (aus-
landische) Investorengruppen betroffen?

6. Welche Akteure gibt es auf dem VWerdohler Wohnungsmarkt
und welche sind besonders aktiv?

I'7. Wo liegen konkrete Handlungsbedarfe?

I8. Wie schitzen Sie die Zukunftsfahigkeit der Bestdnde ein?

[9. In welchen Segmenten kénnte es zu Engpdssen kommen und in
welchen Segmenten ist mit eher abnehmender Nachfrage zu

rechnen?

20. Wie schdtzen Sie die aktuelle und langfristige Marktlage fur
Mietwohnungen im unteren Preissegment ein?

21. Wo und in welchen Bereichen wird zukiinftig Neubau eine Rolle
spielen bzw. auch gebraucht?

22. Wie schdtzen Sie die kiinftige Entwicklung des Wohneigentums
ein?

23. In welchen Stadtteilen besteht Ihrer Meinung nach besonderer
Handlungsbedarf und welche Stadtteile werden sich eher prob-

lemlos entwickeln? Warum?

24. Wie schitzen Sie den Faktor Wohnumfeld fur zukinftige
Entwicklungen ein?

25. Welche Stadtteile weisen diesbeziiglich besondere Qualitdten
auf?

26. Wie schdtzen Sie die Rolle der Lokalpolitik ein?
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Leittaden

27. Wie sollten lhrer Meinung nach die Burger in diesen Prozess
integriert werden?

Einschdtzungen und Empfehlungen zu einem kommunalen
Handlungskonzept Wohnen

28. Wie schitzen Sie den Nutzen eines Kommunalen
Handlungskonzepts Wohnen fur die Stadt Werdohl ein?

29. Kénnen Sie sich auch einen Nutzen fur lhre eigenen Bestdnde
und/oder Aktivitdten vorstellen?

30. Kann ein Kommunales Handlungskonzept Wohnen an beste-
hende wohnungspolitische Instrumente anknipfen bzw. diese
erginzen?

31. Welche Bestandteile sind |lhrer Meinung nach obligatorisch?

32. Wo sehen Sie Hindernisse und Vorteile fur ein solches Konzept
im Allgemeinen und evtl. im Speziellen fur Werdohl?

33. Koénnen Sie rdumliche Schwerpunkte ausmachen, die im Konzept
besondere Beachtung finden sollten?

34. Hatten Sie personlich oder stellvertretend jemand aus lhrem
Unternehmen Interesse an der Teilhabe an einem Runden Tisch
zum Kommunalen Handlungskonzept Wohnen fir VWerdohl?

35. Wenn ja, gibt es evtl.Voraussetzungen oder Einschrankungen?

36. Wenn nein, was sind die Grinde? Kénnte lhre Meinung durch
bestimmte Vorkehrungen noch gedndert werden?
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~ Innovationsagentur

Das Gemeinschaftsprojekt
| Innovationsagentur Stadtumbau NRW |
wird unterstitzt und finanziert
durch die Stadte:

Altena
Arnsberg
Bielefeld

Bochum
Dortmund
Gelsenkirchen
Gladbeck

Hagen

Hamm
Herdecke

Kamp-Lintfort

Krefeld

Kreuztal
Leverkusen
Liinen
Remscheid

Siegen
Steinheim
Werdohl

Wuppertal

Innovationsagentur
Stadtumbau NEW
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-~ Impressum

Kommunales Handlungskonzept Wohnen Werdohl

Zwischenbericht zum Modellprojekt

Kooperative Erarbeitung eines Kommunalen
Handlungskonzepts Wohnen fiir die Stadt Werdohl

Bearbeiter:
Hanna Knopinski
David R. Froessler
Patrick Bienstein
Paul Bardenheuer

Innovationsagentur Stadtumbau NRW
TalstraBe 22-24
D - 40217 Disseldorf

Fon: 0211 - 5 444 866
Fax: 0211 5 444 865

eMail:
info@StadtumbauNRW.de

Web:
www.StadtumbauNRW.de
www.UrbanFuturesFactory.eu

urbano

resnarch & conwuliancy
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THE URBAN FUTURES FACTORY S




