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1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Hattingen plant die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans und
will hierfir eine Wohnungsbedarfsprognose erstellen lassen. Dazu liegt eine
aktuelle Bevolkerungsprognose des LDS bis 2020 mit mehreren Alternativsze-
narien bzgl. der Entwicklung des Wanderungssaldos vor. Darauf aufbauend ist
der Wohnbauflachen- und jahrliche Neubaubedarf fur die Stadt zu ermitteln.

Ferner liegen aus den letzten Jahren verschiedene Gutachten zur Wohnungs-
marktentwicklung / -nachfrage in Hattingen vor, deren Modellrechnungen auf
unterschiedlichen Annahmen und Stltzzeitrdumen beruhen und deren Ergeb-
nisse z.T. vor Ort angezweifelt werden. Ferner liegen auf Bundesebene die Er-
gebnisse des Mikrozensus, die Raumordnungsprognose 2020 und die Woh-
nungsprognose 2015 vor, mit regionalisierten Aussagen zur Bevolkerungs- und
Haushaltsgrofienentwicklung sowie zur Entwicklung des Wohnflachenbedarfs.
SchlieBlich liegt auf Landesebene ebenfalls eine Wohnungsmarktprognose
2015 mit regionalisierten Daten nach Wohnungsmarkttypen (IfS 2001) sowie
eine Wohnungsprognose 2020 des LDS auf Kreisebene vor.

Aufbauend auf den Ergebnissen der LDS-Bevolkerungsprognose 2020 ist der
Wohnbauflachenbedarf fir den neuen FNP der Stadt zu ermitteln. Fir die Aus-
weisung neuer Wohnbauflachen im FNP sind Art, Qualitat und Zielgruppen des
Wohnungsbaus sowie die Anforderungen an die Lage im Stadtgebiet (Innen-
entwicklung, Stadtumbau, Stadterweiterung) von besonderer Bedeutung. Dazu
konnen Daten zum Altersaufbau, zur Haushaltsstruktur und zur sozialen
Schichtung Hinweise auf spezifische Bedarfe an Wohnformen und begleitender
Infrastruktur liefern. Neben der Auswertung vorliegender Gutachten und Prog-
nosen des LDS sind eine Bedarfsprognose mit Hilfe von Szenarien (Entwick-
lungskorridor) und die Beschreibung der jeweils zugrundeliegenden Parameter
sinnvoll.

2 Methodik und Untersuchungsdesign

Wir unterscheiden grundsatzlich zwischen

e Nachfrageprognosen, die eher kurzfristige Modellrechnungen zur Woh-
nungsmarktentwicklung beinhalten, und

e Bedarfsprognosen, die jenseits aller Nachfrageschwankungen die langerfris-
tige Strukturentwicklung des ortlichen bzw. regionalen Wohnungsmarkts
zum Gegenstand haben.

Die Bedarfsprognosen, die regelmaRig fur Flachennutzungsplane erstellt wer-
den, haben einen Zielhorizont von ca. 15 Jahren; alle Prognosearten setzen
dabei auf aktuelle Bevodlkerungsprognosen auf, unterscheiden sich jedoch nach
den mal3geblichen Prognoseparametern:

e die eingangigste Modellrechnung prognostiziert die Haushaltsentwicklung
und gleicht diese mit dem Wohnungsbestand (abzuglich Abgangen) ab, um
den Neubaubedarf zu ermitteln; der Nachteil dieses Prognosetyps ist je-
doch, dass insbesondere fur kreisangehoérige Stadte alle Daten zur Haus-
haltsentwicklung aus Modellrechnungen resultieren,



e eine zweite Prognoseart setzt auf den verfugbaren Daten von Einwohnern
und Wohnflachen auf und prognostiziert den Wohnflachenbedarf Uber
Trendfortschreibungen der Wohnflache/EW, wobei dem Zusatzbedarf (Auf-
lockerungsbedarf) der Ersatzbedarf fir Abgange zugerechnet wird. Erfah-
rungswerte mit dieser Methode zeigen allerdings, dass blof3e Trendfort-
schreibungen gerade unter Berlcksichtigung des demographischen Wan-
dels mit Vorsicht zu behandeln sind,

e eine dritte (einfachere) Prognoseart stutzt sich auf durchschnittliche Para-
meter fur die GemeindegrofRenklassen, hat jedoch den Nachteil einer nicht
ortsspezifischen Prognose im regionalen Kontext.

Um ein moglichst gesicherten, verlasslichen Prognosekorridor fur die Flachen-
nutzungsplanung der Stadt Hattingen zu erzielen, wird in dieser Wohnungsbe-
darfsprognose eine Kombination aus dem ersten und zweiten Prognoseansatz
verfolgt. Hierzu wird zunachst der zweite Prognoseansatz angewandt, indem
der Wohnflachenbedarf anhand von Trendfortschreibungen ermittelt wird. So
nahert man sich dem klnftigen Bedarf von der Angebotsseite. Anschlie3end
wird auf Basis von Haushaltsprognosen fur das Jahr 2020 der erste Prognose-
ansatz weiter verfolgt. Die Haushaltszahlen fur Hattingen werden hierzu anhand
von Kreisdaten modelliert; hierdurch ndhert man sich dem Wohnungsbedarf
Uber die Nachfrageseite. Uberlagert man die Ergebnisse beider Prognosean-
satze (Angebot- und Nachfrageseite), lassen sich Ruckschlisse zum Anpas-
sungsbedarf beider Prognoseansatze ziehen. Insbesondere die Leerstandsquo-
te dient hierbei als ,Stellschraube®. So kdnnte beispielsweise eine zu hohe
Leerstandsquote auf unzuverlassige Trendfortschreibungen hindeuten oder
zum Hinterfragen demographischer Prognosen auffordern. In einem iterativen
Prozess werden die Ergebnisse der Prognosen dann so modifiziert, bis sich ein
fur die Angebot- und Nachfrageseite schlissiges Gesamtbild ergibt. Auf Basis
dieses Ergebnisses lassen sich schlieldlich Handlungsempfehlungen ausspre-
chen. Ferner wird die Prognose in den Kontext der Entwicklung der Nachbar-
stadte, des Kreises und der Gebietsentwicklungsplanung gestellt.

Da bei der Prognose der Wohnflache/EW und Einwohner je Wohnung neben
der ublichen Fluktuationsreserve auch die Leerstande eine Rolle spielen, regen
wir an, dass die Stadt Hattingen mit Hilfe einer Stromzahlerauswertung die ortli-
che Leerstandsquote ermittelt.

Um qualitative Aussagen zu Art und Zielgruppen des Wohnungsneubaus treffen
zu kénnen, wird neben der Entwicklung der Altersgruppen (-> Seniorenwohnen,
familiengerechtes Wohnen...) auch die Struktur des ortlichen Wohnbestands
(Wohnflachen, Zahl der Wohnungen nach EFH/MFH, Zahl der Raume...) analy-
siert und mit Referenzstadten verglichen. Aus der einschlagigen Literatur erge-
ben sich zusatzliche Hinweise insbesondere zu Sonderwohnformen.



Methodische Vorgehensweise Wohnungsbedarfsprognose
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3 Analyse der Entwicklungen von Bevodlkerung und Woh-
nungsversorgung

Quelle: eigene Darstellung

3.1 Entwicklung von Bevolkerung und Haushalten

Eine wesentliche Grundlage stellt die Analyse der aktuellen Bevolkerungsent-
wicklung in Hattingen dar. Dabei geht es nicht nur um die Bevolkerungszahl,
sondern um Entwicklungen differenziert nach Alter, Geschlecht und Nationalitat.
Daruber hinaus sind die einzelnen Komponenten der Bevdlkerungsentwicklung
von Interesse: Geburten, Sterbefalle und Wanderungen.

Fir die Entwicklung der Nachfrage sind die Wanderungen von besonderer Be-
deutung. Deshalb soll hier eine Analyse durchgeflihrt werden, die Anhaltspunk-
te dafur bringt, aus welchen Gebieten (Kreis, Region, Land NRW, ubrige Bun-
deslander, Ausland) Hattingen Bevdlkerung durch Zuwanderung gewinnt und
gegenuber welchen Gebieten Hattingen durch Abwanderung Bevdlkerung ver-
liert. Dartber hinaus ist von Interesse, von welchen Bevdlkerungsgruppen (z.B.
Junge, mittlere Altersgruppen, Senioren) die Zu- und Abwanderungen getragen
werden, da hieraus Schlisse auf die Strategien gezogen werden kénnen, mit
denen Abwanderung vermindert und Zuwanderung beférdert werden kann. Die
Analysen zur Bevodlkerung und zu den Wanderungen erfolgen auf Grundlage



der von der Stadt bereitgestellten bzw. sonstigen verfligbaren statistischen Da-
ten.

Da Wohnungen nicht von Personen, sondern von Haushalten nachgefragt wer-
den, sind Letztere von besonderem Interesse. Allerdings stellt die Statistik des
LDS fur kreisangehorige Stadte in der Regel keine Haushaltszahlen bereit, so-
dass hier mit Schatzungen gearbeitet werden muss. Es wird ein Verfahren an-
gewandt, die HaushaltsgroRe auf Basis vorhandener Kreisdaten des LDS und
des Mikrozensus zu Haushalten in Verbindung mit spezifischen Hattinger Daten
(Bevolkerung, Wohnungen, Leerstande etc.) zu schatzen.

Insgesamt soll mit den beschriebenen Ansatzen ein Bild der aktuellen Entwick-
lungen der Bevolkerung und der Wohnungsnachfrage in Hattingen dargestellt
werden.

3.1.1 Bevolkerungsentwicklung

Einwohner

Die Einwohnerzahl der Stadt Hattingen betrug am 30.06.2006 57.312 Einwoh-
ner (Quelle: Stadt Hattingen). In den letzten zehn Jahren ging die Einwohner-
zahl, kleinere Stagnationsphasen ausgenommen, relativ stetig von 58.650 Ein-
wohnern im Jahr 1995 auf 56.979 Ende 2005 zurtck. Diese leicht abnehmende
Tendenz lasst sich mit einem Minus von rd. 2,85 % seit dem Jahr 1995 bezif-
fern (Daten: LDS NRW 2006).

Bevolkerungsentwicklung in Hattingen
1995-2005
Datenquelle LDS 2006
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Die Einwohnerzahl im Ennepe-Ruhr-Kreis ist von 352.069 Einwohnern im Jahr
1995 auf 342.642 Einwohner Ende des Jahres 2005 zuruckgegangen. Damit
hat die Bevdlkerung im Ennepe-Ruhr-Kreis mit rd. 2,68 %, etwas weniger ab-
genommen (Daten ebenda).

Vergleicht man die Bevolkerungsentwicklung bezogen auf das Jahr 1995 von
Stadt und Kreis, wird deutlich, dass seit dem Jahr 2000 fur Stadt und Kreis eine
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abnehmende Tendenz in der Bevodlkerungsentwicklung erkennbar ist (Daten:
ebenda).

Bevolkerungsentwicklung im Vergleich
Stadt Hattingen - Ennepe-Ruhr-Kreis
Datenquelle LDS 2006
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Altersstruktur

Die Altersstruktur entwickelt sich im Zeitraum von 1995 bis 2005 in der Stadt
Hattingen ambivalent. Wahrend in der Altersgruppe ,bis 18 Jahre® bei den jun-
geren Jahrgangen bis unter 10 Jahren eine abnehmende Tendenz zu beobach-
ten ist, steigt im gleichen Zeitraum der Anteil der Jugendlichen von 10 bis unter
18 Jahren leicht an. Hier deuten sich geburtenschwache Jahrgange gerade in
den letzten 10 Jahren an. In den mittleren Altersgruppen von 18 bis unter 60
Jahren setzt sich diese leicht zunehmende Tendenz bis zur Altergruppe unter
25 Jahre fort. Hingegen hat der Anteil der Altersgruppen ,25 bis unter 30 Jahre®
und ,30 bis unter 35 Jahre“ in den letzten Jahren am signifikantesten abge-
nommen. Als mogliche Ursachen konnen Defizite im Strukturwandel, beim Ar-
beitsplatzangebot flr Berufseinsteiger - insbesondere Studenten - sowie medi-
zinischer Fortschritt angefuhrt werden, da in diesen Jahrgangen durch zuneh-
mende Verbreitung der Pille die Geburtenkontrolle verbessert werden konnte. In
den darauf folgenden alteren Altersgruppen spiegelt sich der Alterungsprozess
wieder. Die Anteile nehmen im Zeitraum von 1995 bis 2005 in allen Altersgrup-
pen bis zur Altersgruppe 75 und mehr Jahre zu. Ausreil3er stellen die Altergrup-
pen ,60 bis unter 63 Jahre® und ,63 bis unter 65 Jahre“ dar. Diese Abweichun-
gen lassen sich jedoch erklaren, da es sich hierbei um die Kriegsgeneration
handelt. Der Trend der Alterung wird sich in Zukunft noch viel starker deutlich
werden. Setzt man das Basisszenario des LDS fur das Jahr 2020 voraus, wird
der Anteil der Uber 50jahrigen mehr als die Halfte der Hattinger Bevodlkerung
ausmachen (Daten: LDS NRW 2006).



Altersverteilung der Bevolkerung in Prozent
Datenquelle LDS 2006
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Bereits heute sind die altersstrukturellen Ausgangsbedingungen in der Stadt
Hattingen ungunstiger als im Ennepe-Ruhr-Kreis. So sind der Anteil der Alters-
gruppe ,Bis 18 Jahre® in der Stadt um 0,5 % niedriger als im Kreis sowie der
Anteil der Altergruppe ,60 Jahre und mehr“ um 1,1 % héher als im Kreis (Daten:
LDS NRW 2006).

Hinzukommt, dass bei der Geschlechterverteilung der Anteil der Manner bei
den Jiingeren héher ist und nur bei den Alteren der Frauenanteil dominiert. Die-
se Verteilung wird die Fertilitat kinftig weiter negativ beeinflussen. Im Vergleich
zum Jahr 1990 ist der Frauenanteil zudem von 52,4 % leicht auf 52,1 % im Jahr
2005 zuruckgegangen (Daten: LDS NRW 2006).

Nationalitat

Hinsichtlich der Nationalitaten fallt ein mit 7,9 % geringer Anteil nicht deutscher
MitbUrger auf.

Im Zeitraum von 1995 bis 2005 ist die Zahl der Nichtdeutschen in Hattingen,
wenn auch nicht so stetig wie die Zahl der Deutschen, von 4.991 Einwohnern
auf 4.520 zurlckgegangen. Das entspricht einem Minus von 9,2 %. Relativ be-
trachtet ist der Einwohnerrickgang bei den Nichtdeutschen damit mehr als
dreimal so hoch wie bei den Deutschen. Im Ennepe-Ruhr-Kreis ist im gleichen
Zeitraum die Zahl der nichtdeutschen Einwohner sogar um tber 13,2 % zurlck-
gegangen (Daten: LDS NRW 2006). Erklaren lassen sich diese Rickgange
durch Attraktivitatsdefizite, auf die noch im Rahmen der Wanderungsverflech-
tungen zu den Nachbarkommunen eingegangen wird, vor allem aber durch
Ruckwanderungen von Einwohnern, die als Flichtlinge in Deutschland Zuflucht
gesucht hatten.

Obwonhl innerhalb der Nichtdeutschen gerade der Anteil der Einwohner in den
Altersgruppen, die fir Familiengrindungen eine Relevanz besitzen, hoher ist,
ist ein entsprechend zu erwartender hoherer Kinderanteil nicht festzustellen.
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Der Anteil Nichtdeutscher an den Gesamteinwohnern macht in der Altersgruppe
,Bis 5 Jahre® lediglich 7,6 % aus. Der Anteil der Altersgruppe ,Bis 5 Jahre® ist
bei den Nichtdeutschen mit 3,38 % sogar niedriger als bei den Deutschen. Bei
den alteren Kindern und Jugendlichen Nichtdeutscher liegt der Anteil der Al-
tersgruppen jedoch Uber dem Anteil, den diese Gruppen bei den Deutschen
haben (Daten: LDS NRW 2006). Im Jahr 2005 wurden an den Schulen der
Stadt Hattingen 338 Kinder von Aussiedlern unterrichtet. Das entspricht einem
Anteil von 4,8 %.

Altersgruppen nach Nationalitat
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Vergleicht man die Entwicklung der Anteile von nichtdeutschen Kindern und
Jugendlichen an den Nichtdeutschen in Hattingen mit den Entwicklungen in
NRW, im Ennepe-Ruhr-Kreis, Bochum und Essen, so wird deutlich, dass ein
signifikanter Rickgang zwischen den Jahren 2000 und 2005 in allen Raumein-
heiten stattgefunden hat. Hier spiegeln sich offenbar die Auswirkungen der
Ruckwanderungsprozesse wider. Dartber hinaus fallt auf, dass Hattingen im
Jahr 2000 in diesem Vergleich den hochsten Anteil (rd. 7,5 %) in der Alters-
gruppe der unter 5jahrigen Nichtdeutschen an den Nichtdeutschen aufwies.
Dieser Anteil ist um rd. 4,1 Prozentpunkte auf 3,4 % im Jahr 2005 zurlckge-
gangen, das ist der starkste Ruckgang aller Raumeinheiten. Dennoch liegen die
Anteile noch Uber dem Durchschnitt in NRW und im Kreis. Es fallt auf, dass die
Ruckwanderungswelle Grolstadte wie Bochum und Essen weniger stark betrof-
fen hat. Hier deuten sich Attraktivitatsvorteile in den Grofstadten an (Daten:
LDS NRW 2006).



Vergleich der Anteile von nichtdeutschen Kindern und Jugendlichen an den
Anteilen Nichtdeutscher 2000 und 2005

Datenquelle LDS 2006
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3.1.2 Natirliche Bevolkerungsentwicklung

Die naturliche Bevdlkerungsentwicklung ergibt sich aus der Differenz der Zahl
der Geburten und der Zahl der Sterbefalle.

Geburten

Die Zahl der Geburten ist seit 1995 in Hattingen kontinuierlich zuriickgegangen.
Waren es 1995 noch 556 Geburten pro Jahr, stehen dem heute 338 Geburten
pro Jahr gegenuber. Hier findet sich die Erklarung fur die schwacher besetzten
Altersgruppen bis 10 Jahre innerhalb der Altersstruktur (Daten: LDS NRW
2006).

Sterbefille

Im gleichen Zeitraum schwankt die Zahl der Sterbefalle zwischen ca. 600 und
700 Sterbefallen pro Jahr (Daten: LDS NRW 2006).

Die im Saldo zunehmend negativ ausfallende naturliche Bevolkerungsbewe-
gung ist somit vor allem auf den deutlichen Geburtenriickgang zurlckzufuhren.
Betrachtet man den Saldo der naturlichen Bevolkerungsentwicklung im Zeit-
raum von 1995 bis 2005 so ergibt sich ein durchschnittlicher Bevolkerungsruck-
gang von 190 Einwohnern pro Jahr. Seit 2003 fallt der Saldo sogar deutlich ne-
gativer aus (Daten: ebenda).



Bevolkerungsbewegung in Hattingen 1995 - 2005
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3.1.3 Wanderungen

Neben der naturlichen Bevdlkerungsentwicklung wird die Bevdlkerungsverande-
rung durch Wanderungsbeziehungen beeinflusst. Diese stellen gewissermalien
eine ,Abstimmung mit den FuRen“ Gber unterschiedliche Standorte dar.

Zuzige

Die Zahl der Zuzlge schwankte in den letzten zehn Jahren zwischen einem
Spitzenwert von 2.605 Zuzugen im Jahr 1995 und einem Tiefstwert von 1.909
im Jahr 2003. Gerade in den letzten Jahren ist ein tendenzieller Rlickgang der
Zuzuge zu beobachten (Daten: LDS NRW 2006).

Fortzige

Die Zahl der Fortzige schwankte in den letzten zehn Jahren zwischen einem
Spitzenwert von 2.449 Fortzigen im Jahr 1999 und einem Tiefstwert von 2.029
im Jahr 2005. Das Niveau der Fortzuge liegt im Vergleich zum Niveau Ende der
90er Jahre ebenfalls niedriger (Daten: ebenda).

Wanderungssalden

In der Stadt Hattingen bewegen sich die Wanderungssalden auf einem niedri-
gen Niveau. Der Zahl der Zuziuge stehen jahrlich Fortzlige in einer ahnlichen
GrolRenordnung gegenuber. Das Wanderungssaldo schwankt seit 1995 in ei-
nem Bereich von -340 bis +364 Einwohner pro Jahr. Eine eindeutige Entwick-
lungstendenz |asst sich auch in den letzten Jahren nicht ausmachen. Betrachtet
man die raumlichen Wanderungssalden im Zeitraum von 1995 bis 2005, ergibt
sich ein durchschnittlicher Zuwachs von ca. 40 Einwohnern pro Jahr (Daten:
ebenda).



Es wird deutlich, dass fur die leicht abnehmende Tendenz der Bevolkerungs-
entwicklung in den letzten Jahren in erster Line die natlrliche Bevdlkerungsbe-
wegung verantwortlich ist. Dieser Umstand entspricht einer generellen Entwick-
lung in Nordrhein-Westfalen. So kommt die Enquetekommission des Landtags
von Nordrhein-Westfalen bei der Betrachtung der Wanderungssalden von Ge-
meindegrenzen Uberschreitenden Wanderungen zu dem Ergebnis, dass das
Abwanderungsgeschehen in quantitativer Hinsicht sich als nicht besonders be-
deutend darstellt (Enquetekommission des Landtags von Nordrhein-Westfalen
2004).

Wanderungssaldo nach Altersgruppen

In qualitativer Hinsicht sind die Wanderungsbewegungen fur die Stadt Hattingen
in der Tendenz positiv zu beurteilen. So sind im Jahr 2005 vor allem junge Er-
werbstatige aus den Altersgruppen 25 bis 50 Jahre mit Kindern zugewandert,
die eine hohe Relevanz fur Familiengrindungen besitzen, wahrend Senioren
und Jugendliche (zur Ausbildung) abgewandert sind (Daten: LDS NRW
20006).

Altersverteilung der Zu- und Fortgezogenen 2005

Datenquelle LDS 2006
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Wanderungsverflechtungen

Die Wanderungsverflechtungen zu den benachbarten Stadte Bochum, Essen,
Velbert, Wuppertal sowie der anderen Kommunen des Ennepe-Ruhr-Kreises
machen etwas mehr als die Halfte der Wanderungsverflechtungen der Stadt
Hattingen aus. So betrug im Jahr 2004 der Anteil der Fortzlige in diese Kom-
munen an den Gesamtfortzligen (2.045 Fortzige) aus der Stadt Hattingen 55 %
(1.124 Fortzlige) und der Anteil der Zuztige aus diesen Kommunen an den Ge-
samtzuzugen (2.127 Zuzuge) in die Stadt Hattingen 54,8 % (1.165 Zuzuge).
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Betrachtet man die Wanderungsverflechtungen der Stadt Hattingen zu den be-
nachbarten Kommunen in den Jahren 1990 und 2004, so spiegeln sich auch
hier Suburbanisierungstendenzen wieder. Fiel der Wanderungssaldo 1990 nur
in Beziehung zu Bochum negativ aus (im Saldo 28 Fortzluge), so waren es 2004
mit Velbert (im Saldo 25 Fortziige) und den anderen Kommunen des Ennepe-
Ruhr-Kreises (im Saldo 14 Fortztge) vor allem kleinere Kommunen an und in
der Randzone des Ruhrgebietes, an die im Saldo Einwohner verloren gingen.
Quantitativ hat die Intensitat der Wanderungsverflechtungen im Vergleich der
Jahre 1990 und 2004 zugenommen. So ist die Zahl der Zuzige im Jahr 2004 im
Vergleich zum Jahr 1990 um knapp 18 % und die Zahl der Fortzige um knapp
24 % gestiegen (Daten: Stadt Hattingen 2006).

Wanderungssalden der Stadt Hattingen — Vergleich 1990 und 2004

Datenquelle: Stadt Hattingen

Bochum

Velbert Velbert

Wuppertal Wuppertal

1990 2004

] stadtgebist Hattingen
Wanderungssalden der Stadt Hattingen 2004
Il mehr als 25 Fortzige

[ ] Obis 25 Fortziige

| | bis 25 Zuzlge

[ ] 25bis 50 Zuzlige

Il mehr als 50 Zuzlige

In Bezug auf das in der Tendenz ricklaufige Gesamtwanderungsgeschehen
nimmt die Bedeutung der Wanderungen zu den Nachbarkommunen zu.

Absolut betrachtet finden im Jahr 2004 die starksten Wanderungsbewegungen
mit Zu- und Fortzigen von Uber 300 Einwohnern zwischen Hattingen und Bo-
chum sowie zwischen Hattingen und den anderen Kommunen des Ennepe-
Ruhr-Kreises statt. Mit etwas Abstand folgt Essen (im Bereich von 200 Fort-
bzw. 250 Zuzugen). Die Wanderungsverflechtungen nach Velbert und insbe-
sondere nach Wuppertal bewegen sich mit unter 100 bzw. 50 Fort-/Zuzigen auf
dem niedrigsten Niveau (Daten: Stadt Hattingen 2006).

Die starken Austauschprozesse mit den Stadten Bochum und Essen lassen
sich aufgrund des dort vorgehaltenen Ausbildungs- und Arbeitsplatzangebotes
erklaren. Jugendliche in der Ausbildung wandern ab, wahrend Erwerbstatige
nach oder mit Familiengrindung wieder ins Umland ziehen. Die verstarkten
Austauschprozesse zu den anderen Kommunen im Ennepe-Ruhr-Kreis deuten
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allerdings eher auf angebotsbedingte Faktoren der Wohnstandortentscheidung
hin.

Zu- und Fortzuge aus den Nachbarkommunen im Jahr 2004
Datenquelle: Stadt Hattingen

Bochum

Ennepe-Ruhr-,

Ennepe-Ruhr-

Wuppertal

[] Stadtgebiet Hattingen [] stadtgebiet Hattingen

Zuzuge in die Stadt Hattingen Fortziige aus der Stadt Hattingen
keine : | keine

[~ | bis 100 [ bis 100

I 100 bis 200 I 100 bis 200

I 200 bis 300 I 200 bis 300

I iiber 300 I cber 300

Betrachtet man die relativen Veranderungen der Zuzuge auf Basis des Bezugs-
jahres 1990 fur 2004, dann wird deutlich, dass die Zuzliige aus Bochum um u-
ber 43 % (131 Zuzuge mehr) zugenommen haben, aber auch die Zuzuge aus
dem Ennepe-Ruhr-Kreis um ca. 15 % (52 Zuzige mehr) gestiegen sind. Um
uber 21 % (9 Zuzuge weniger) zurickgegangen sind die Zuzuge aus Wupper-
tal, die sich aber ohnehin auf einem niedrigeren Niveau befanden (Daten: Stadt
Hattingen 2006).

Bei den Fortzigen ergibt sich ein starker verandertes Bild. So hat sich die Zahl
der Fortztiige im Vergleich der Jahre 1990 und 2004 mit Gber 95 % Zuwachs
nach Velbert fast verdoppelt (von 44 auf 86 Fortzige). Und wahrend die um ca.
23 % gestiegenen Fortztige nach Bochum (416 Fortztige im Jahr 2004) durch
die ebenfalls gestiegenen Zuzige (432 Zuzlge) im Saldo kompensiert werden
kénnen, gelingt dies bei den um 31 % gestiegenen Fortziigen in den Ennepe-
Ruhr-Kreis nicht mehr (im Saldo ein Verlust von 14 Einwohnern). Hier steht ei-
ner Zahl von 307 Fortzugen aus Hattingen im Jahr 1990 eine Zahl von 402
Fortzigen im Jahr 2004 gegenuber. Die Fortzige nach Wuppertal (14 Fortzige
weniger) haben im Vergleich der beiden Jahre mit knapp 36 % sogar noch star-
ker abgenommen als die Zuzuge (9 Zuzlge weniger), so dass der Saldo positiv
bleibt, befinden sich aber ohnehin auf einem niedrigeren Niveau (33 Zuzlge
gegenuber 25 Fortzligen im Jahr 2004). Auch hier werden die bereits ange-
sprochenen Suburbanisierungstendenzen deutlich (Daten: ebenda).

Der Auslanderanteil an den Gesamtwanderungsverflechtungen zu den benach-
barten Kommunen liegt bei den Zuztigen im Jahr 2004 bei 5,2 % (60 Zuzige)
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und bei den Fortzligen bei 6,3 % (71 Fortziige). Absolut betrachtet bestehen die
starksten Wanderungsprozesse von Auslandern zwischen Hattingen und Bo-
chum. Mit Abstand folgen Essen und die anderen Kommunen des Ennepe-
Ruhr-Kreises. Bei den Austauschprozessen zwischen Hattingen und Velbert
sowie Hattingen und Wuppertal handelt es sich nur um Einzelfalle (Daten: e-
benda).

Und obwohl auch die Wanderungsbewegungen auslandischer Mitburger bei
den Zu- und Fortzigen im Vergleich der Jahre 1990 und 2004 um uber 50 %
zugenommen haben, waren die Wanderungsverflechtungen auslandischer Mit-
burger im Saldo sowohl fur das Jahr 1990 (im Saldo 8 Einwohner weniger) als
auch fir das Jahr 2004 (im Saldo 11 Einwohner weniger) negativ (Daten: eben-
da).

Betrachtet man diese Entwicklung vor dem Hintergrund des ohnehin niedrigen
Auslanderanteils der Stadt Hattingen, werden Attraktivitatsdefizite zumindest fur
einen Teil der auslandischen Mitburger deutlich. Als Ursachen hierfir kommen
u. a. ethnische Segregationstendenzen, Bedeutungsgewinne ethnischer Oko-
nomien, die in Grof3stadten eher zu finden sind, ein mangelndes Arbeitsplatz-
angebot, aber auch strukturelle Defizite beim Wohnungsangebot in Frage.

3.1.4 Haushalte

Die Entwicklung des Wohnungsbedarfs ist nicht nur von der Entwicklung der
Einwohnerzahl abhangig, sondern hangt auch unmittelbar von der Entwicklung
der Haushaltszahlen und -gréken ab. Trager der Wohnungsnachfrage sind
nicht die Einwohner, sondern die in einem Haushalt zusammenwohnenden
Personen.

Bereits heute spielt die Singularisierung eine enorme Bedeutung fur die Ent-
wicklung der Gesellschaft. Der Wandel der Lebensformen hin zu einer starke-
ren Individualisierung, die Pluralisierung der Lebensstile und ein Bedeutungs-
verlust der Familie (Bedeutungsverlust der Ehe, zunehmende Zahl von kinder-
losen Paaren) fuhren zu veranderten Sozial- und damit auch Haushaltstruktu-
ren. Allerdings tritt nicht jeder Haushalt gleichermalen auf dem Wohnungs-
markt aktiv auf. So fuhrt die Alterung zu einer deutlich steigenden Zahl kleinerer
Haushalte, ohne dass am Wohnungsmarkt unmittelbare Wohnungssuchvor-
gange bemerkbar sind (Remanenzeffekt). Haushaltsgrindungen junger Men-
schen sind hingegen unmittelbar spurbar.
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Angesichts des Trends der Alterung und des bereits heute im Vergleich zum
Kreis héheren Seniorenanteils in der Stadt Hattingen muss der Remanenzeffekt
auch in Hattingen als ein Faktor fur eine weiter steigende Wohnflachenversor-
gung pro Kopf und als Faktor flr eine Verzerrung des Angebot-Nachfrage-
Spektrums zugunsten groflerer Wohnungen beachtet werden.

Laut Kreisstandardzahlen des LDS aus dem Mikrozensus gab es im Jahr 2005
im Ennepe-Ruhr-Kreis 161.000 Haushalte. Von diesen Haushalten hatten 8,1 %
eine auslandische Bezugsperson. Im Vergleich zum Ruhrgebiet, in dem Haus-
halte mit einer nichtdeutschen Bezugsperson einem Anteil von 9,5 % ausma-
chen, fallt der Anteil im Kreis deutlich niedriger aus. Hier spiegelt sich der nied-
rige Anteil nicht deutscher Mitblrger wieder.

Die Wohnungsbaufdérderungsanstalt NRW stellt einen Rickgang der Haus-
haltsgroRen im Ennepe-Ruhr-Kreis im Zeitraum von 1992 bis 2001 fest. Lebten
1992 noch durchschnittlich 2,2 bis 2,4 Personen in den Haushalten des Enne-
pe-Ruhr-Kreises, waren es im Jahr 2005 noch durchschnittlich 2,13 Personen
(Quelle: Bericht der Enquetekommission des Landtags von NRW 2004 und LDS
NRW 2006b). Damit ist der seit Jahrzehnten zu beobachtende Trend zu immer
kleineren Haushalten auch im Ennepe-Ruhr-Kreis zu beobachten.

Trends wie Singularisierung und Alterung spiegeln sich auch in der Groflen-
struktur der Haushalte wieder. So ist der Anteil der Ein- und Zweipersonen-
haushalte im Vergleich zum Ruhrgebiet (72 %) etwas niedriger, er macht jedoch
mit einem Anteil von weit Uber zwei Dritteln (70,8 %) den dominierenden Anteil
im Ennepe-Ruhr-Kreis aus (Daten: LDS NRW 2006b).
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Haushaltstypen im Vergleich Kreis und Ruhrgebiet

40 Datenquelle LDS Mikrozensus 2005
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In der Einkommensstruktur der Haushalte fallt auf, dass zum einen der Anteil
der Haushalte mit einem monatlichen Nettoeinkommen von unter 1.100 € im
Ennepe-Ruhr-Kreis vergleichsweise niedriger ist als im gesamten Ruhrgebiet,
und zum anderen, dass der Anteil der Haushalte mit hohen Nettoeinkommen
von monatlich 2.600 bis 3.200 €, vor allem aber von Monatseinkommen uber
3.200 € hoher ist als im Ruhrgebiet.

Monatliches Haushaltsnettoeinkommen
Kreis / Ruhrgebiet - 2005
- Datenquelle LDS Mikrozensus 2005
30 -
25 -
20 -
15 -
10 -
5 |
0
<1100 1100-2000  2000-2600  2600-3200 >3200  ohne Angabe
O Kreis O Ruhrgebiet

Im Vergleich scheinen die Haushalte im Ennepe-Ruhr-Kreis also mehr zu ver-
dienen als die Haushalte im Ruhrgebiet. Allerdings ist bei diesem Vergleich zu
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beachten, dass in der Statistik der Anteil der Haushalte ohne Angaben im
Ruhrgebiet deutlich hdher war (Daten: LDS NRW 2006b).

3.1.5 Soziale Faktoren

Die Entwicklung der Arbeitslosenquote, der Zahl der ALG |- und ALG II-
Empfanger, der Wohngeldempfanger und der Wohnungslosen geben Hinweise
auf kunftige Wohnungsbedarfe im unteren bzw. preisgebundenen Wohnungs-
segment. In Kombination mit der Entwicklung der Zahl der sozialgebundenen
Wohnungen (vgl. Kapitel 3.2.1) konnen Aussagen zur qualitativen Ausgestal-
tung kinftiger Wohnungsbedarfe getroffen werden.

Im Oktober 2006 waren an der Geschéftstelle Hattingen des Arbeitsamtbezirkes
Gelsenkirchen 2.967 Arbeitlose gemeldet. Die Arbeitslosenquote (an allen zivi-
len Erwerbspersonen) lag in Hattingen bei 10,6 %. Das entspricht exakt der
durchschnittlichen Arbeitslosenquote NRW's. Die durchschnittliche Arbeitslo-
senquote im RVR-Gebiet lag mit 13,5 % deutlich héher. Allerdings hat sich im
Vergleich zum Oktober 2005 die Arbeitslosenquote an der Geschéaftstelle Hat-
tingen um 0,6 Prozentpunkte erhoht, wahrend sie im gleichen Zeitraum im RVR
um 1,1 Prozentpunkte und in NRW um 1,2 Prozentpunkte fiel. An anderen Ge-
schaftstellen des Arbeitsamtbezirkes Hagen, die auch im Ennepe-Ruhr-Kreis
liegen, sind nur zum Teil ahnliche Entwicklungen zu beobachten. So hat sich
die Arbeitslosenquote der Geschaftstelle Witten um 2 Prozentpunkte auf 11,1 %
und die Arbeitslosenquote der Geschaftstelle Wetter um 0,8 Prozentpunkte auf
7,8 % erhdht. Hingegen sind die Arbeitslosenquoten der Geschéaftstelle
Schwelm um 0,4 Prozentpunkte auf 8,7 % und der Geschaftstelle Gevelsberg
um 0,4 Prozentpunkte auf 6,7 % gesunken (Daten: RVR 2006).

Arbeitslosigkeit nach Schwerpunkten

Datenquelle LDS 2006
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Betrachtet man die Entwicklung der Arbeitslosenzahlen der Stadt Hattingen seit
2000, fallt auf, dass die Arbeitslosenzahlen sowohl der deutschen als auch der
nichtdeutschen Einwohner relativ konstant geblieben sind. Lediglich die Zahl
der Langzeitarbeitslosen hat deutlicher (149 Langzeitarbeitslose) zugenommen
(Daten: LDS 2006).

Vergleicht man die Indexwerte von Hattingen und dem Ennepe-Ruhr-Kreis be-
zogen auf das Jahr 2000, wird deutlich, dass die Zahl sowohl der deutschen als
auch der nichtdeutschen Arbeitslosen im Kreis etwas zurickgegangen ist, wah-
rend sie in Hattingen relativ konstant blieb. Die Zahl der Langzeitarbeitslosen ist
im Kreis (plus 5 Indexpunkte) nicht so stark angestiegen wie in Hattingen (plus
11 Indexpunkte, Daten: LDS 2006).

Entwicklung der Arbeitslosigkeit nach Schwerpunkten
Ennepe-Ruhr-Kreis und Hattingen (Indexjahr 2000)

Datenquelle LDS 2006
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Die Zahl der Sozialhilfeempfanger ist lediglich bis 2004 relevant, weil die meis-
ten ab 2005 in das ALG Il eingegliedert wurden. Im Zeitraum bis 2002 nahm die
Zahl der Sozialhilfeempfanger kontinuierlich ab, von 3.579 (1995) auf 2.157
(2002). Entsprechend ging die Quote von 5,85 % auf 3,56 % zuriuck (Daten:
Stadt Hattingen 2006b).

Die Zahl der obdachlosen Haushalte bewegte sich in Hattingen Im Zeitraum von
1995 bis 2005 auf einem Niveau zwischen 30 und 40 Haushalten. Zum
30.06.2005 waren in Hattingen 31 Haushalte obdachlos. Vergleicht man die
Entwicklung der obdachlosen Haushalte in Hattingen und im Ennepe-Ruhr-
Kreis, wird deutlich, dass auch hier die Zahlen in Hattingen, wenn auch auf ei-
nem niedrigen Niveau, relativ konstant geblieben sind, wahrend die Zahl der
obdachlosen Haushalte im Kreis deutlich zurtickgegangen ist (Daten: LDS
20006).
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Entwicklung der Zahl obdachloser Haushalte im Ennepe-Ruhr-Kreis
und der Stadt Hattingen im Zeitraum von 1995 bis 2005

Datenquelle LDS 2006
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Statistiken zur Entwicklung der Zahl der ALG II-Empfanger liegen noch nicht
vor. Aufgrund der gestiegenen Zahl der Langzeitarbeitslosen ist allerdings auch
ein Anstieg der ALG IlI-Empfanger zu vermuten.

Die Zahl der gestellten Wohngeldantrage ist in 2005 gegenuber dem Vorjahr
um rund 55 % zurlckgegangen. Es wurden im Jahr 2004 insgesamt 2.567 Be-
scheide verschickt, im Jahr 2005 aber nur noch 1.052 Bewilligungsbescheide.
Dies lasst sich durch die neue Rechtslage des Hartz IV-Gesetzes begrinden;
durch diese bekommen einige Burger kein Wohngeld mehr (Quelle: Stadt Hat-
tingen).

Insgesamt Iasst sich eine leicht steigende Tendenz von Einwohnern in Hattin-

gen ausmachen, die auf Wohnungen im unteren bzw. preisgebundenen Preis-
segment angewiesen sind.

3.2 Wohnungsversorgung und Wohnungsbau

Bei der Analyse der Angebotsseite wird auf Daten der stadtischen/amtlichen
Statistik (Stadt und LDS) zurickgegriffen, so zum Beispiel auf die Zahl der
Wohnungen insgesamt, die Wohnungsgrofie und Wohnflache sowie die Anteile
von Ein-/Zweifamilienhausern und Mehrfamilienhausern. Dies gilt auch flr die
Analyse der Bautatigkeit bzw. der Wohnungsabgange.

3.2.1 Wohnungsbestand
Seit 1995 ist in der Stadt Hattingen die Zahl der Wohnungen um rd. 5,4 % kon-

tinuierlich gestiegen. Ende des Jahres 2005 wies die Statistik in der Stadt Hat-
tingen 27.514 Wohnungen auf (Daten: LDS NRW 2006).
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Wohnungen in Hattingen 1995 - 2005

Datenquelle LDS 2006
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Betrachtet man die Bestandsstruktur der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohn-
gebauden im Vergleich zum Ennepe-Ruhr-Kreis, lassen sich insbesondere
beim relativen Anteil der Vierraumwohnungen (in der LDS-Statistik wird die Ku-
che in die Raumzahlung mit eingeschlossen) Unterschiede zur Stadt Hattingen
ausmachen.

Wohnungen nach Anzahl der Raume - 2005
Vergleich Stadt und Kreis

Datenquelle LDS 2006
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Der Anteil der Vierraumwohnungen ist in der Stadt um 4,46 % hoher als im
Kreis. Alle groReren und kleineren Wohnungen sind in der Stadt Hattingen an-
teilig in geringerer Zahl vorhanden als im Kreis (Daten: LDS NRW 2006).

Ende des Jahres 2005 gab es in Hattingen 8.191 Wohnungen in Ein- oder
Zweifamilienhdausern und 18.806 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Damit
befinden sich mit ca. 30% etwas weniger als ein Drittel aller Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern (Daten LDS 2006). Damit liegt man deutlich hinter
dem Landesdurchschnitt in NRW (43%) und rd. 4% hinter dem Durchschnitt im
Ennepe-Ruhr-Kreis. In den benachbarten GroRstadten Essen und Bochum ist
der Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern allerdings mit 19 %
bzw. 21 % deutlich niedriger (Daten: LDS NRW 2006).

Anteil der Wohnungen nach Gebaudetypen 2005

Datenquelle LDS 2006
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Anteile der Wohnungen nach Gebaudetyp 2005 absolut:

NRW Essen, krfr. Stadt | Bochum, krfr. | Ennepe-Ruhr- Hattingen, Stadt
Stadt Kreis
MFH 4.735.464 254.943 148.423 108.442 18.806
ZFH 1.471.348 27.158 21.140 30.580 4.198
EFH 2.073.569 31.103 19.881 26.104 3.993

Betrachtet man hingegen die Entwicklung der Wohnformen in den letzten 10
Jahren bezogen auf das Jahr 1995, so wird deutlich, dass insbesondere die
Zahl der Wohnungen in Einfamilienhausern mit 11 % Zuwachs sehr viel starker
zugenommen haben als die Wohnungen in Zweifamilienhausern (ca. 2,7 % Zu-
wachs) oder die Wohnungen in Mehrfamilienhausern (ca. 4,5 % Zuwachs). Hier
deutet sich ein ungebrochener Trend zum Einfamilienhaus an, und es spiegeln
sich die qualitativen Konsequenzen der Wanderungsbewegungen (Zuwande-
rung junger Erwerbstatiger mit Kindern) wider (Daten: LDS NRW 2006).
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Wohnungen in Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhausern - Hattingen

Datenquelle LDS 2006
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Diese Veranderungen wirken sich auf die Anteile, die die verschiedenen Ge-
baudetypen an den Wohnungen im Bestand haben aus. So ist im Zeitraum von
1995 bis 2005 der Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienhauser von 70,1 % auf
69,7 % zuruckgegangen und der Anteil der Wohnungen in Zweifamilienhausern
von 15,9 % auf 15,5 %. Hingegen hat der Anteil der Wohnungen in Einfamilien-
hauser kontinuierlich von 14,0 % auf 14,8 % zugenommen (Daten: LDS NRW
2006).

Anteile Wohnungen nach Gebaudetypen im Bestand (in %)

Datenquelle LDS 2006
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Baualter

Da sich der kiinftige Wohnungsbedarf nicht nur aus dem Bedarf an zusatzlichen
neuen Wohnungen rekrutiert, sondern zu einem grof3en Teil aus dem Ersatzbe-
darf fur alte Wohnungsbestande, spielt das Baualter des vorhandenen Bestan-
des eine grole Rolle, um einschatzen zu kénnen, in welchem Malde kinftig Er-
satz bereitgestellt werden muss. Kritisch einzustufen sind vor allem Wohnungs-
bestande aus den 50er und 60er Jahren, da sie hinsichtlich Qualitat und Woh-
nungsgrofle immer weniger der Nachfrage entsprechen und auch fir Umbau-
malnahmen tendenziell am wenigsten geeignet sind.

Laut einer Wohnungsfortschreibung des Pestel Institutes aus dem Jahr 2003,
die auf den Gebaude- und Wohnungszahlungen des Jahres 1987 und der Bau-
tatigkeitstatistik beruht, stammen 30,8 % des Hattinger Wohnungsbestandes
aus den Baujahren zwischen 1949 und 1968. Weitere 37,6 % stammen aus
dem Zeitraum zwischen 1968 bis 1986. 22,6 % des Wohnungsbestandes
stammen aus den Baujahren 1948 und alter. Die neuere Wohnungsbestand aus
den Baujahren 1987 und junger macht lediglich 9,0 % des Wohnungsbestandes
aus (Quelle: Pestel Institut 2003).

Relativer Anteil der Wohnungsbestandes nach
Baualtersklassen im Jahr 2002

Datenquelle Pestel Institut 2003
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Sozialbindungen

Wie fast Uberall in Westdeutschland ist der Bestand 6ffentlich geférderter Woh-
nungen in den letzten 25 Jahren nahezu kontinuierlich zuriickgegangen. Gab es
1980 noch insgesamt 9.005 WE, waren es 2005 noch 2.846 o6ffentlich geférder-
te Wohnungen. Das entspricht einem Rickgang von uber zwei Dritteln. Absolut
betrachtet ist hierbei insbesondere der Ruckgang im Mietwohnungsbau von
Bedeutung, da MalRnahmen im Eigentum nur einen geringen Anteil am offent-
lich geférderten Wohnungsbestand ausmachen (2005: 4%, Daten Stadt Hattin-
gen 2006c¢).

Die Entwicklung des o6ffentlich geférderten Wohnungsbestandes kann auch als
Indikator fur die Anspannung auf dem Wohnungsmarkt herangezogen werden.
So ist eine o6ffentliche Forderung in Zeiten von Wohnungsiberhangen nur be-
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grenzt, da auf dem Markt meist ausreichend gunstiger Wohnraum zur Verfu-
gung steht. Demgemald kann die Stagnation und der leichten Anstieg der Be-
stande Anfang bis Mitte der 90er Jahre als zeitverzégerte Folge der verstarkten
Zuwanderung (Burgerkriegsfluchtlinge) Anfang der 90er Jahre und die damit
verbundene erhohten Anspannung des Marktes insbesondere im unteren
Preissegment an der Statistik abgelesen werden. Seit 1996 nimmt der Bestand
jedoch wieder deutlicher ab, in den letzten Jahren sogar verstarkt.

Entwicklung des o6ffentlich geforderten
Wohnungsbestandes in Hattingen

Datenquelle Stadt Hattingen

10.000
9.000 -
8.000 -
7.000 -
6.000 -
5.000 -
4.000 -
3.000 -
2.000 -
1.000 ~

0 T S L

1980 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Jahr

Anzahl der Wohnungen

Eigentumsmalinahmen Mietwohnungen Insgesamt

Welchen Stellenwert der soziale Wohnungsbau in einer Kommune einnimmt,
lasst sich u. a. auch am Anteil der fertig gestellten Sozialwohnungen an den
Baufertigstellungen der letzten 10 Jahre ablesen. Im Zeitraum 1994 bis 2003
lag der Anteil in Hattingen bei Werten zwischen 25 % und 30 %. Damit liegt der
Anteil in Hattingen wie in vielen Kommunen des 06stlichen Ruhrgebietes Uber
dem Landesdurchschnitt von 24,3 % und deutlich dber den Werten, die in den
anderen Kommunen des Ennepe-Ruhr-Kreises erzielt (Daten: Wfa NRW 2005).

Im Eigentum der Stadt befinden sich 292 Wohnungen. Fast alle sind derzeit
bewohnt oder werden in Kirze wieder bezogen.

In 2005 wurden vom Ennepe-Ruhr-Kreis 6ffentliche Wohnungsbaumittel fur die
Schaffung von Mietwohnungen in Hattingen bewilligt. Hierbei handelt es sich
zum einen um ein Grol3projekt "Stadtumbau Sudstadt" der Hattinger Wohnstat-
ten Genossenschaft und zum anderen um die Neuschaffung von 18 Apparte-
ments fur Ein- und Zwei-Personen-Haushalte auf dem Grundstuck des Alten-
heimes St. Josef durch die Theresia-Albers-Stiftung Hattingen. Diese Bauvor-
haben werden mit insgesamt 4,4 Millionen Euro gefordert (Daten: Stadt Hattin-
gen 2006d).
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Leerstand, Fluktuation

Anfang 2006 gab es laut AVU (Aktiengesellschaft fur Versorgungs-
Unternehmen) 28.197 Stromanschlisse in der Stadt Hattingen (Quelle: Stadt
Hattingen 2005). Setzt man diese Zahl mit Wohnungen gleich und stellt sie in
ein Verhaltnis zu den Haushalten’ der Stadt Hattingen (26.368 Haushalte) er-
gibt sich ein Uberhang von ca. 6,5 %. Dieser kann durch Leerstande von 4 —
5 % und eine Ubliche Fluktuationsquote im Bereich von 2 % erklart werden. Ei-
ne zuverlassigere Leerstandsquote ergibt sich aus Auswertungen abgemeldeter
Stromzahler.

Eine andere Mdoglichkeit besteht darin, die modellierte Zahl der Haushalte in ein
Verhéltnis zu der Zahl der Wohnungen zu setzen. Hieraus wiirde sich ein Uber-
hang von ca. 4,17 % ergeben. Unter Berucksichtigung der Fluktuationsquote
ergibt sich hieraus eine Leerstandquote von rd. 2,2 %. Solange keine weiteren
Daten zur Stromzahlerauswertung vorliegen, wird dieser Wert als Indikator fur
die Prognose herangezogen.

Da die Mobilitatsreserve bereits zum Ausgangszeitpunkt der Prognose in einer
GrdéRenordnung von 2 bis 3 % existiert, wirkt sie sich fur die Prognose nicht be-
darfserhbhend aus.

Vertreter der Hattinger Wohnungswirtschaft bestatigen Leerstandsquoten in
einem Bereich von 2 bis 5 %. Abhangig von punktuellen und befristeten Leer-
standen, bedingt durch Modernisierungsmalinahmen, fallt die Quote deutlicher
bzw. moderater aus.

Vom Leerstand betroffen sind nach Auskunft der Vertreter der Wohnungswirt-
schaft aktuell vor allem teuere Neubauwohnungen. Hier deuten sich Schiefla-
gen im Mietpreisniveau an. Zudem verfalschen langjahrige ,treue Mieter” das
Bild; so wird die Nichtvermarktbarkeit alter Bestande erst sichtbar, wenn ein
Nachmieter fur altere Bestande gesucht werden muss.

Insgesamt deutet die Leerstandsquote in Hattingen auf einen entspannten
Wohnungsmarkt hin, der allerdings in Teilmarkten trotzdem Engpasse aufwei-
sen kann.

3.2.2 Wohnraumversorgung

In der Stadt Hattingen ist die Zahl der Einwohner je Wohneinheit von rd. 2,25 im
Jahr 1995 kontinuierlich auf rd. 2,07 Einwohner je Wohneinheit zurickgegan-
gen (Daten: LDS NRW 2006). Die bereits im Rahmen der Entwicklung der
Haushaltsstruktur angesprochenen Faktoren der Singularisierung, aber auch
der Remanenzeffekt lassen sich anhand dieser Daten auch fur die Stadt Hattin-
gen ablesen. Im Ennepe-Ruhr-Kreis ist diese Entwicklung mit durchschnittlich

' Um die Zahl der Haushalte zu ermitteln wurde ein Quotient aus den Einwohnerzahlen des
Kreises und den Haushalten gebildet (Daten LDS NRW). Anschlief’iend wurde dieser Quotient
um 0,02 erhéht, da die Zahl der Einwohner je Wohneinheit auch leicht Uber Kreisniveau liegt.
Der so ermittelte Divisor wurde auf die Einwohnerzahl Hattingens angewendet.

Wiirde man auf eine Erhdhung des Quotienten verzichten und mit dem gleichen Quotient wie
auf Kreisebene rechnen, wirde die Zahl der Haushalte auf 26.606 erhoht und die Leerstands-
/Fluktuationsquote lage bei ca. 5,6 %.
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ca. 2,05 Einwohnern je Wohneinheit tendenziell sogar etwas weiter vorange-
schritten.

Anzahl der Bewohner pro Wohnung (EW/WE) in Hattingen

Datenquelle LDS 2006
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Wohnflache pro Bewohner (WFL/EW) in Hattingen
Datenquelle LDS 2006
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Die Flacheninanspruchnahme pro Einwohner wuchs im Zeitraum von 1995 bis
2005 kontinuierlich von 34,49 auf 37,93 m? je Einwohner. Damit ist der Trend
der wachsenden individuellen Flacheninanspruchnahme auch in Hattingen zu
beobachten (Daten: LDS NRW 2006). Im Zeitraum von 1994 bis 2003 war die
Wohnflachenentwicklung in Hattingen im Vergleich zu den Kommunen des 6st-
lichen Ruhrgebiets tendenziell niedriger. Wahrend ein Grolteil dieser Kommu-
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nen Wohnflachenzuwachse im Bereich von 3,5 bis 4,5 m? je EW verzeichnen
konnte, lag der Zuwachs in Hattingen zwischen 2,5 und 3,5 m? je EW. In Wetter
lag der Zuwachs sogar zwischen 4,5 und 5,5 m? je EW (Daten: Wfa 2005).

Vergleicht man die Entwicklung der Wohnflache und der Wohneinheiten in ei-
nem Diagramm, wird der reziproke Zusammenhang zwischen den demographi-
schen Trends und der steigenden Flacheninanspruchnahme deutlich.

Vergleich Wohnflache - Einwohner - Wohneinheiten
Datenquelle LDS 2006
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3.2.3 Wohnbautatigkeit

Fertigstellungen

Neben den demographischen Trends der Schrumpfung, Alterung und Singulari-
sierung lasst sich der kontinuierlich zunehmende Wohnflachenbestand als Er-
klarung fur die steigende Wohnflache pro Kopf heranziehen. Dieser hat sich im
Zeitraum von 1995 bis Ende 2005 um rd. 6,8 % erhoht. Das entspricht einem
Netto-Zuwachs (Abgangen bereits abgezogen) von 138.000 m?. Ende 2005 be-
trug der Wohnflachenbestand in Hattingen 2.161.100 m? (Daten: LDS NRW
2006).

Betrachtet man den Umfang der im Zeitraum von 1995 bis Ende 2005 fertig ge-
stellten Wohneinheiten/Wohnbauflachen, wird deutlich, dass diese einen erheb-
lichen Anteil an der gestiegenen Wohnflachenversorgung haben. Im Zeitraum
von 1995 bis 2005 wurden im Schnitt jahrlich 14.762 m? Wohnflache fertig ge-
stellt (Daten: ebenda).

26



Fertiggestellte Wohnflachen in Hattingen

Datenquelle LDS 2006
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Die durchschnittliche Wohnflache je Einwohner nahm im Zeitraum von 1995 bis
2005 pro Jahr um rd. 0,344 m? zu (Daten: ebenda).

In diesem Zeitraum wurden im Durchschnitt ca. 154 Wohneinheiten pro Jahr
fertig gestellt. Die erhdhten Fertigstellungen im Jahr 2005 lassen sich u. a. als
Folge der Streichung der Eigenheimzulage sowie insgesamt einer Erholung der
Nachfrage erklaren (Daten: ebenda).

Fertiggestellte Wohneinheiten in Hattingen

Datenquelle LDS 2006
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Die Wohnungsbaurate lag im Zeitraum von 1995 bis 2005 bei durchschnittlich
rd. 2,65 Wohneinheiten je 1.000 EW. Im gleichen Zeitraum lag die Zahl fir den
Ennepe-Ruhr-Kreis durchschnittlich bei rd. 3,24 Wohneinheiten (Daten: eben-
da).

Die Entwicklung der fertig gestellten Wohneinheiten im Kreis spiegelt relativ
exemplarisch die Entwicklungen am Wohnungsmarkt wieder. Im Zeitraum nach
1995 wurden verstarkt Wohnungen fertig gestellt, um zeitverzégert auf den An-
gebotsengpass reagieren zu kdénnen, der durch die erhéhte Zuwanderung An-
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fang der 90er Jahre entstanden war. Seit dem Jahr 2000 sieht man eine Nor-
malisierung bzw. Abnahme bei den Fertigstellungen. Die Entwicklung fur die
Stadt Hattingen verlauft relativ ahnlich. Einzelne Abweichungen lassen sich
durch die kommunale Baulandausweisung und zeitliche Verzdgerungen in der
Baustatistik erklaren. Die Abnahme seit dem Jahr 2000 ist allerdings ebenfalls
erkennbar. Die erhdhte Wohnbaurate im Jahr 2005 Iasst sich u. a. durch Mit-
nahmeeffekte im Zuge der Streichung der Eigenheimzulage erklaren (Daten:
LDS NRW 2006).

Fertiggestellte Wohneinheiten pro 1000 Einwohner

- Stadt und Kreis -
Datenquelle LDS 2006
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Unterschieden nach Gebaudetyp verteilten sich die Wohnungszugange im Zeit-
raum von 1995 bis 2005 zu etwas mehr als 61,4 % auf Wohnungen in Mehrfa-
milienhausern, zu 8,5 % auf Wohnungen in Zweifamilienhausern und zu 30,1 %
auf Wohnungen in Einfamilienhausern.

Anteil der Gebaudetypen an den Wohnungszugangen im Zeitraum
1995 bis 2005
Datenquelle LDS 2006
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Das entspricht im Durchschnitt ca. 80 Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern,
ca. 11 Wohneinheiten in Zweifamilienhdusern und ca. 39 Wohneinheiten in Ein-
familienhausern pro Jahr. Der ungebrochene Trend zum Eigenheim lasst sich
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an dem fast 40%igen Anteil der Ein- und Zweifamilienhausbebauung an den
Wohnungszugangen ablesen (Daten: LDS NRW 2006).

Eigentumerquote

Prazise Aussagen zur Eigentumerquote, also dem Anteil der Privathaushalte,
die im selbst genutzten Wohneigentum leben, sind in kreisabhangigen Stadten
nur moglich, wenn kommunale Wohnungsmarktbeobachtung betrieben wird,
weil die Landesstatistik die Eigentimerquoten auf Basis des Mirkozensus 2002
und Gebaude- und Wohnungsstichproben aus dem Jahr 1993 nur auf der Ebe-
ne der Kreise und kreisfreien Stadte erhebt. Da eine kommunale Wohnungs-
marktbeobachtung fur Hattingen nicht implementiert ist, kbnnen nur folgende
Anhaltswerte benannt werden.

Die Eigentimerquote in NRW ist im Zeitraum von 1993 bis 2002 von 35,1 % auf
39,0 % gestiegen. Damit liegt man immer noch deutlich hinter dem Bundes-
durchschnitt von ca. 49,0 %, jedoch konnte der Abstand in den letzten Jahren
deutlich verringert werden. Besondern hohe Eigentumsquoten werden traditio-
nell im landlichen Raum erzielt, da in den Stadten der Wohnungsbestandszu-
wachs seit dem 19. Jahrhundert vom Mietwohnungsbau getragen wurde.

Wie auch in Hattingen anhand der verstarkten Bautatigkeit im Ein- und Zweifa-
milienhausbau zu beobachten, steigt in den letzten Jahren aber auch in den
Stadten die Eigentimerquote deutlicher an, da viele Kommunen als Reaktion
auf die Suburbanisierungstendenzen im grof3eren Stil Bauland ausweisen.

Das LDS kommt fur den Ennepe-Ruhr-Kreis einschliel3lich der Stadt Hagen zu
einer EigentUmerquote von 29,4 % fir das Jahr 2002. Diese ist im Vergleich
zum Jahr 1993 um 1,3 % gestiegen. Das ist im Vergleich zum Landesdurch-
schnitt unterdurchschnittlich und liegt sogar unterhalb des Zuwachses von Stad-
ten wie Essen (Zuwachs um 2,2 % auf eine Quote von 22,0 %) oder auch
Muahlheim und Oberhausen (Zuwachs um 4,2 % auf eine Quote von 26,1 %).
Die Daten sollten allerdings mit Vorsicht interpretiert werden, da es durch die
Vermischung von stadtischen (Hagen) und eher landlichen Wohnungsmarkten
(Ennepe-Ruhr-Kreis) zu einer Bildung von Durchschnittswerten kommt (Daten:
Wfa 2005b).

Sollten sich diese Quoten bestatigen, zeichnet sich ein ahnliches Bild, wie bei
den Anteilen der Ein- und Zweifamilienhdauser ab, deren Anteil zusammenge-
nommen rund 10 % unter dem Landesdurchschnitt liegt. Die Lage Hattingens
im Randbereich des RVR wirde sich auch hier widerspiegeln, da man mit einer
Eigentimerquote von rd. 30 % bis 35 % zwischen landlichen Wohnungsmark-
ten (Kreis Soest, Hochsauerlandkreis), die Werte jenseits der 50 % erzielen,
und stadtischen Wohnungsmarkten (Essen, Duisburg, Bochum), die meist Wer-
te zwischen 20 und 25 % erzielen, liegt (Daten: ebenda).

Abgange

Der Ersatzbedarf entsteht durch Abgange an Wohnungen innerhalb des Prog-
nosezeitraums. Diese entstehen durch Abriss, Zusammenlegung von Wohnun-
gen (abzuglich Teilungen) sowie Umwidmung von Wohnraum in Gewerbe (ab-
ziiglich Umwidmung von Gewerbe in Wohnraum). Uber den Umfang der Woh-
nungsabgange in den letzten Jahren liegen keine zuverlassigen Zahlen vor, da
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sie bekanntermallen in der amtlichen Bautatigkeitsstatistik nur unvollstandig
erfasst werden.

Konnte aus dem Vergleich der Volkszahlungen der Jahre 1970 und 1987 noch
mit durchschnittlichen Abgangsquoten von rd. 0,2 % des Wohnungsbestandes
pro Jahr ausgegangen werden, sollte bei der Ansetzung der zukulnftigen Ab-
gangsquote die strukturelle Zusammensetzung des Bestandes starker berick-
sichtigt werden. Insbesondere hohe Anteile von Gebauden aus den 50er und
60er Jahren fuhren zu héheren Abgangsquoten.

Veranderung der Abgangsquoten bis 2015 nach
Baualtersklassen laut Modellrechnung Pestel Institut

Datenquelle Pestel Institut 2003
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Auf die Auswirkungen fur Hattingen wird im Prognoseteil eingegangen.

Preise

Im Jahr 2002 lag die Stadt Hattingen im Ennepe-Ruhr-Kreis (ohne Witten) mit
GrundstuckgréRen von durchschnittlich 450 m? eher in der Gruppe von Stadten
mit durchschnittlich groReren Grundsticken, zusammen mit Stadten wie Enne-
petal, Sprockhdvel, Herdecke und Breckerfeld, die im Durchschnitt auf Grund-
stucksgrofien von bis zu 500 m* kommen. Die Stadte Schwelm, Gevelsberg
und Wetter verflugten im Durchschnitt Gber deutlich kleinere Grundstlicksgrofien
(im Bereich von 320 bis 340 m?). Hier spiegeln sich u. a. die verstarkten Bauta-
tigkeiten im flachenintensiven Einfamilienhausbau wieder (Daten: Gutachter-
ausschuss fur Grundstuckswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis 2006).

Bei den durchschnittlichen Baulandpreisen belegte Hattingen im Jahr 2002 mit
255 €/m? zusammen mit Herdecke im Ennepe-Ruhr-Kreis (ohne Witten) die
Spitzenposition. Mit etwas Abstand folgten die Stadte Gevelsberg, Sprockhovel,
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Schwelm und Wetter mit Baulandpreisen im Bereich von 215 bis 225 €/m2. In
Breckerfeld und Ennepetal wurden mit durchschnittlich 190 €/m? bzw. 155 €/m?
deutlich niedrigere Baulandpreise gezahlt. Hier wird die gunstige Lage Hattin-
gens im Randbereich des RVR sichtbar (Daten: ebenda). Im Zusammenhang
mit den in den letzten Jahren tendenziell ricklaufigen bzw. kaskadenartig ver-
laufenden Wanderungsverflechtungen, sollten die vergleichsweise hohen Bau-
landpreise Beachtung finden.

Durchschnittliche Baulandpreise und GrundstiicksgroRen
im Ennepe-Ruhr-Kreis 2002
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Uber den Zeitraum von 1995 bis Ende 2005 betrachtet sind sowohl die Boden-
preise im individuellen Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhduser) als auch
im Mehrfamilienhausbau im Ennepe-Ruhr-Kreis (ohne Witten) gestiegen. Wenn
die Steigerung auch diskontinuierlich (antizyklischer Verlauf von Angebot und
Nachfrage) erfolgte, so stiegen die Bodenpreise im Gesamtzeitraum fur den
individuellen Wohnungsbau im Mittel von 184 auf 201 €/m? und flr den Mehr-
familienhausbau von 141 auf 214 €/m? (Daten: Gutachterausschuss fur Grund-
stickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis 2006).

Die deutlichere Steigerung der Bodenpreise im Mehrfamilienhausbau zeigt auf,
dass in Hattingen in den letzten Jahren vor allem in den individuellen Woh-
nungsbau investiert wurde, was dazu fuhrte, dass das Bodenmarktangebot fur
den Mehrfamilienhausbau verknappt wurde.
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Bodenpreise - Mittelwert - Ennepe-Ruhr-Kreis

Datenquelle Grundstiicksmarktbericht 2006 (ohne Witten)
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Mieten

Die Quadratmetermieten (ohne Zu- und Abschlage) fir Wohnungen der Baujah-
re bis 1949 schwanken in Hattingen zwischen 4,22 € und 4,83 €, fur Wohnun-
gen der Baujahre 1950 bis 1979 zwischen 4,46 € und 5,07 € sowie fur Woh-
nungen der Baujahre ab 1980 zwischen 6,24 € und 6,85 € (Quelle: Stadt Hat-
tingen 2006d). Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Ennepe-Ruhr-
Kreis kommt im Grundstucksmarktbericht 2006 zu der Feststellung, dass fur
eine neu gebaute Wohnung in einer mittleren Wohnlage ein Mietpreis zwischen
6,20 und 7,40 €/m? gezahlt werden muss.

Damit werden insbesondere im Neubau Mietpreise erzielt, die sich auf und teil-
weise uber dem Niveau der benachbarten Grof3stadte Bochum und Essen be-
wegen. Der Mietrichtwert der Stadt Essen liegt fur Gebaude aus der Baugruppe
1994 und junger beispielsweise zwischen 6,5 €/m? und 6,80 €/m? (Daten: Stadt
Essen 2005). Die Stadt Bochum gibt (ohne Zu- und Abschlage) fur die Bau-
gruppe 1990 und junger Richtwerte zwischen 6,62 €/m? und 6,82 €/m? an (Da-
ten: Stadt Bochum 2005). Hier lassen sich Grunde fur Vermarktungsprobleme
der Wohnungswirtschaft fur Neubauobjekte in Hattingen ablesen, wenn das
Mietpreisniveau in diesem Teilsegment vergleichsweise hoch ist und es dem-
entsprechend zu einer Verzerrung der Nachfrage kommt. Die Obergrenze des
vermarktbaren Mietniveaus (bei der schon eine gewisse Fluktuation erzeugt
wird) wird von Vertretern der Wohnungswirtschaft fur Hattingen auf 6,50 €/m?
bis 6,90 €/m? geschatzt. Die zu erwartenden Steigerungen bei den Mietneben-
kosten verscharfen diese ,Deckelung® zusatzlich.

Bei den alteren Baujahren liegt das Mietpreisniveau Hattingens unterhalb der
benachbarten Gro3stadte. In Essen werden fur Gebaude der Baujahre bis 1948
Mietrichtwerte zwischen 5,25 €/m? und 5,60 €/m? und fur Gebaude der Baujahre
1948 bis 1978 Mietrichtwerte zwischen 5,60 €/m? und 5,75 €/m? angegeben
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(Daten: Stadt Essen 2005), in Bochum fir Gebaude der Baujahre bis 1949
Mietrichtwerte zwischen 4,57 €/m? und 5,10 €/m? sowie fur Gebaude der Bau-
jahre 1950 bis 1989 Mietrichtwerte zwischen 4,66 €/m? und 5,80 €/m? (Daten:
Stadt Bochum 2005).

In diesen Werten spiegeln sich Suburbanisierungstendenzen und der Trend
zum Eigenheim im suburbanen Raum wieder. Das hohe Angebot an Wohnun-
gen aus den 50er bis 70er Jahren lasst sich ebenfalls an den niedrigeren Miet-
preisen ablesen.

Vergleicht man das Mietpreisniveau mit Dusseldorf oder Koln, welche als Bei-
spiele fur eher angespannte Wohnungsmarkte angefuhrt werden konnen und
wo in der Baualterklasse ,jlinger als 2000 etwa 9 €/m? netto kalt und in der
Baualtersklasse vor 1948 mehr als 6 €/m? netto kalt bezahlt werden mussen, ist
das Mietpreisniveau in der Region als gunstig zu erachten und verweist auf ei-
nen Mietermarkt.

Eine Betrachtung der Entwicklung des Mietpreisspiegels im zeitlichen Verlauf
der letzten Jahre ist fur Hattingen wenig aussagekraftig, da erst ab 2005 ein
qualifizierter Mietspiegel gefuhrt wird. Die Mietspiegel aus den Vorjahren waren
Ergebnisse von Trendfortschreibungen.

3.2.4 Stadtebauliche Dichten

Bezogen auf die aktuelle Einwohnerzahl und die Gesamtflache betragt die Ein-
wohnerdichte der Stadt Hattingen 798,1 EW/km?. Damit liegt die Stadt unter der
durchschnittlichen Einwohnerdichte des Ennepe-Ruhr-Kreises in Hohe von
839 EW/km? (Daten: LDS NRW 2006). Lediglich Ennepetal, Sprockhével und
Breckerfeld konnen niedrigere Einwohnerdichten aufweisen.

Bezieht man die Einwohnerzahl auf die Siedlungs- und Verkehrsflachen der
Kommunen, dann wohnen in Hattingen 31,0 EW/ha. Dieser Wert ist etwas ho-
her als der Durchschnitt im Kreis. Dieser lag Ende 2005 bei 29,8 EW/ha. Der
Landesdurchschnitt in NRW liegt bei 24,3 EW/ha. In den gréleren Nachbar-
stadten Essen und Bochum werden Werte von 41,1 EW/ha bzw. 38,0 EW/ha
erzielt.

In der Zusammenschau der Daten wird deutlich, dass im Vergleich zum Kreis-
durchschnitt der besiedelte Bereich in Hattingen dichter bewohnt ist und dass
Hattingen im Vergleich zum Kreisdurchschnitt Uber mehr Flache verfugt, die
nicht durch Siedlungs- und Verkehrsanlagen belegt ist. Hierdurch liegt die Zahl
der Einwohner pro km? - bezogen auf die Gesamtflache - unterhalb des Kreis-
durchschnittes. In GroRRstadten wie Essen oder Bochum werden standorttypisch
hdhere Dichten erreicht.

Anhand von Erfahrungswerten aus Referenzstadten lassen sich auf Basis der
Bevolkerungsdichten der Stadt Hattingen auch Anhaltswerte fur die stadtebauli-
chen Dichten benennen. So liegt die stadtebauliche Dichte in Einfamilienhaus-
gebieten vergleichbarer Stadte bei ca. 40 bis 45 WE/ha und in Mehrfamilien-
hausgebieten bei ca. 70 bis 75 WE/ha. Hieraus lassen sich fir die Prognose,
mit einer Tendenz zu einer effizienteren Flachenausnutungen, eine GFZ in H6-
he von 0,45 im Bereich von EFH- und ZFH-Gebieten und eine GFZ von 0,75 im
Bereich von MFH-Gebieten ableiten.

33



Die durchschnittliche Wohnflache in Einfamilienhdusern betragt in Hattingen
119,7 m?. Die durchschnittliche Wohnflache je Wohneinheit in Zweifamilienhau-
sern betragt 84,06 m? und die durchschnittiche Wohnflache je Wohneinheit in
Mehrfamilienhausern 68,61 m2. Damit liegt man bei den Ein- und Zweifamilien-
hausern unter den durchschnittlichen Wohnungsgréf3en im Ennepe-Ruhr-Kreis
und in NRW, jedoch deutlich Uber den durchschnittlichen Wohnungsgroéfen in
Essen oder Bochum. Bei den Mehrfamilienhausern stellt man sogar die héchs-
ten durchschnittlichen GroRen im Vergleich mit NRW, Ennepe-Ruhr-Kreis, Bo-
chum und Essen. Insgesamt liegen die durchschnittlichen Wohnungsgréfien
sehr nahe beim Landesdurchschnitt und deutlich Uber dem Schnitt der benach-
barten Gro3stadte. Hier spiegelt sich die Lage Hattingens in der Randzone des
RVR wider (Daten: LDS NRW 2006).

Durchschnittliche GroRe der Wohneinheiten nach Gebaudetyp 2005
Datenquelle LDS 2006
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3.3 Gegenuberstellung von Angebot und Nachfrage

3.3.1 Okonomische Rahmenbedingungen

Wichtige EinflussgroRen auf die Nachfrage sind Einkommen und Kaufkraft. Hier
erscheint es sinnvoll, auf Informationen der Einkommen- und Steuerstatistik des
LDS oder auf Angaben der GfK zur Kaufkraft zurickzugreifen. Indirekt kann
zudem aus der Arbeitslosenstatistik und aus den Daten zu Beziehern von ALG
Il auf die Einkommensstruktur bzw. den Anteil von Beziehern eher niedriger
Einkommen in Hattingen geschlossen werden. Dartber hinaus sollten Informa-
tionen zur generellen wirtschaftlichen Entwicklung, wie die Entwicklung des BIP
pro Kopf und der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Hattin-
gen in die Betrachtungen einbezogen werden.

Kaufkraft

Die Kaufkraftkennziffer gibt das Kaufkraftniveau einer Stadt pro Einwohner im
Vergleich zum nationalen Durchschnitt (Index=100) an. Im Jahr 2005 lag die
Kaufkraftkennziffer fur die Stadt Hattingen bei 107,1. Das bedeutet, dass die
Einwohner der Stadt Hattingen im Mittel Uber 107 % der bundesdeutschen
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Kaufkraft verfligen. Hier festigt sich der flr die Einkommensstruktur im Ennepe-
Ruhr-Kreis angedeutete Eindruck der tendenziell mehr verdienenden Haushalte
auch fur die Stadt Hattingen (Daten: Stadt Hattingen 2006d)

Die Umsatzkennziffer bezieht sich ebenfalls auf den Bundesdurchschnitt. Sie
gibt den in der Stadt getatigten Einzelhandelsumsatz je Einwohner an. In der
Stadt Hattingen liegt die Umsatzkennziffer fur das Jahr 2005 bei 86,3. Das be-
deutet, dass der Einzelhandelsumsatz je Einwohner rund 13,7 % niedriger war
als im Bundesdurchschnitt. Betrachtet man die Zentralitatskennziffer (Indexwert
aus Umsatzkennziffer je Einwohner und einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffer je Einwohner) der Stadt Hattingen, die ein MaR fur Attraktivitat einer Stadt
als Einkaufsort darstellt, so ergibt sich ein Wert von rd. 80,6. Die Vielzahl der
benachbarten Ober- und Mittelzentren erzeugt also deutliche Kaufkraftabflisse
in der Stadt Hattingen. Es werden sich daher auch kiinftig Mobilitatsanforderun-
gen an die Bewohner der Stadt Hattingen stellen, die bei der Wohnstandortwahl
ggf. Berucksichtigung finden. (Daten: ebenda)

Verfugbares Einkommen

Betrachtet man das Primareinkommen bzw. das verfiigbare Primareinkommen?
je Einwohner, so wird auch hier deutlich, dass die Einwohner im Vergleich zum
Bundesdurchschnitt mehr verdienen. So liegt das Primareinkommen je Einwoh-
ner mit 23.334 € rund 11,7 % uber dem Bundesdurchschnitt und sogar 25 %
uber dem Durchschnitt des Ruhrgebietes. Das verfligbare Primareinkommen je
Einwohner liegt mit 20.777 € rund 13 % Uber dem Bundesdurchschnitt und
21,8 % uber dem Durchschnitt des Ruhrgebietes (Daten: LDS NRW 2006b).

Dieses Bild spiegelt sich auch in der Ausbildungs- und Erwerbstatigenstruktur
wieder. So sind der Anteil der Personen mit Fachhochschul- bzw. Hochschulrei-
fe um 0,1 % und der Anteil der Personen mit Fachhochschul- bzw. Hochschul-
abschluss um 0,5 % hoéher als im Ruhrgebiet (Daten: ebenda). Es ist also da-
von auszugehen, dass Anderungen der Wohnungsnachfragestruktur (Akademi-
kerhaushalte), die durch den Tertidrisierungsprozess hervorgerufenen werden,
auch in Hattingen zu beobachten sein werden.

Der Anteil der Personen die ihren Lebensunterhalt durch Erwerbstatigkeit ver-
dienen ist mit 39,2 % sogar um 4 % hoher als im Ruhrgebiet (Daten: ebenda).

Mit einem Einkommen von 32.170 € je Steuerpflichtigem liegt die Stadt Hattin-
gen auf Rang 298 in NRW. Damit verfigen die Steuerpflichtigen Uber rund
3.000 € weniger als die Steuerpflichtigen im Kreis und im Ruhrgebiet. Die Dis-
krepanz zwischen einem geringeren Verdienst je Steuerpflichtigen und einem
uberdurchschnittlichen verfligbaren Einkommen aller Einwohner kann u. a.
durch den hoheren Anteil von Erwerbstatigen/Steuerpflichtigen (39,2 zu 35 %),

% Das Verflugbare Einkommen der privaten Haushalte (Ausgabenkonzept) ergibt sich dadurch,
dass dem Primareinkommen einerseits die monetéren Sozialleistungen und sonstigen laufen-
den Transfers hinzugeflgt werden, die die privaten Haushalte Gberwiegend seitens des Staates
empfangen; abgezogen werden dagegen andererseits Einkommen- und Vermoégensteuern,
Sozialbeitrage und sonstige laufende Transfers, die von den privaten Haushalten zu leisten
sind. Das Verflugbare Einkommen der privaten Haushalte entspricht damit den Einkommen, die
den privaten Haushalten letztendlich zuflieRen und die sie fir Konsum- und Sparzwecke ver-
wenden kdnnen.
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einem entsprechend niedrigen Anteil von Empfangern von Transferleistungen,
sowie mit einem vergleichsweise hohem Rentenniveau erklart werden (Daten:
ebenda).

Wirtschaftsentwicklung

Der Arbeitsmarkt stellt ein entscheidendes Feld flr die langfristige Sicherung
der Zukunftsfahigkeit und der Weiterentwicklung einer Stadt dar. Er rekrutiert
sich direkt aus der Bevolkerung, so dass Faktoren wie sinkende Einwohnerzah-
len und demographische Trends der Alterung direkten Einfluss auf die Entwick-
lungen haben.

Wahrend im Zeitraum von 1990 bis 2000 groRe Teile des KVR, aber auch der
ubrige Ennepe-Ruhr-Kreis von einem Rickgang des Anteils sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigter betroffen waren, blieb der Anteil in der Stadt Hattin-
gen relativ konstant.

KVR-Gebiet SVB je 1000 Einwohner - Entwicklung 1990 - 2000
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Das LDS prognostiziert fur den Ennepe-Ruhr-Kreis im Zeitraum von 2005 bis
2025 einen Ruckgang der weiblichen Erwerbspersonen von 6 % und einen
Ruckgang der mannlichen Erwerbspersonen von 19,9 %. Dass der Ruckgang
bei den weiblichen Erwerbspersonen weniger deutlich ausfallt, hangt u. a. mit
den gegenlaufigen Trends der zunehmenden Singularisierung und der weiter
zunehmenden Berufstatigkeit der Frauen zusammen (Daten: LDS NRW 2006b).

Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) liegt im Ennepe-Ruhr-Kreis mit 54.168 € je Er-
werbstatigen 5 % unter dem Landesdurchschnitt von NRW und damit auch 3 %
unter dem Indexwert, den das Ruhrgebiet bezogen auf NRW erzielt (Daten:
LDS 2006: Kreisstandardzahlen 2005). Diese Befunde sind erstaunlich, denn
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das Bildungsniveau der Bevolkerung und der Beschaftigten liegt laut Mikrozen-
sus 2005 (Daten: LDS NRW 2006b) etwas hoher als im Ruhrgebiet.

Pendler

Die Verflechtungsmuster des taglichen Berufsverkehrs spiegeln die verkehrli-
chen Strukturen einer Region relativ umfassend wieder. Durch Suburbanisie-
rungstendenzen und eine zunehmende regionale Vernetzung ist das Ver-
kehrsaufkommen Uber die Stadtgrenze hinweg stark gestiegen. Pendlerstatisti-
ken kdonnen u. a. als ein Indikator herangezogen werden, um zu bestimmen,
inwieweit eine Kommune in der Lage ist Attraktivitat auf Einwohner auszustrah-
len, obwohl diese keinen Arbeitsplatz in der Kommune besitzen.

Von 12.324 Beschaftigten (am Arbeitsort Hattingen) kommt rund die Halfte aus
der Stadt Hattingen. 50,9% der Beschaftigten (6.276 Einpendler) pendeln in die
Stadt. Allerdings pendeln rund zwei Drittel der Erwerbstatigen (11.357 Aus-
pendler) aus (Daten: BfA 2004).

Anhand des negativen Pendlersaldos von 5.081 Beschaftigten und einer Ar-
beitsplatzzentralitat von 215 Arbeitsplatzen je 1.000 Einwohner lassen sich fur
die Stadt Hattingen Defizite bei der Arbeitsplatzversorgung und ein erhdhtes
Verkehrsaufkommen aber auch eine hohe Attraktivitat als Wohnstandort aus-
machen. Das gehobene Arbeitsplatzangebot der benachbarten Grolistadte Bo-
chum und Essen spiegelt sich in hohen Pendleriberschisse wider. (Daten: BfA
2004). Die Arbeitsplatzzentralitat in NRW lag Mitte 2005 bei 308 Arbeitsplatzen
je 1.000 Einwohner (Daten: LDS NRW 2006).

Pendlersaldo und Arbeitsplatzzentralitiat im RVR-Gebiet
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3.3.2 Angebot und Nachfrage

Eine zusammenfassende Bewertung der Angebots- und Nachfrageseite gibt
einen Uberblick Uber das Wohnungsmarktgeschehen. Hieraus lassen sich
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Ruckschlisse fur die Bestimmung der EinflussgréRen der Wohnungsprognose
Ziehen.

Angebotsseite

Die durchschnittliche GroRe der angebotenen Wohnungen in Hattingen liegt
sehr nahe am Landesdurchschnitt in NRW und am Durchschnitt im Ennepe-
Ruhr-Kreis. Weitere Wohnflachenzuwachse je Einwohner sind vor dem Hinter-
grund der demographischen Entwicklungen auch fur die Zukunft zu erwarten.

Allerdings stellt das IfS fest, dass sich bei groReren Haushalten in den letzten
Jahren eine Verlangsamung des Prozesses andeutet, wahrend bei den kleinen
Haushalten (mit ein oder zwei Personen) Sattigungstendenzen erkennbar sind
(Quelle: IfS 2001). Dies ist bei Annahmen zur Entwicklung der kiinftigen Wohn-
flachen zu berucksichtigen. So wird die Wohnflache in Mehrfamilienhausern
deutlicher zunehmen als in Ein- und Zweifamilienhausern.

Der Anteil der Ein- und Zweifamilienhauser liegt in Hattingen unter dem Lan-
desdurchschnitt und auch unter dem Durchschnitt im Ennepe-Ruhr-Kreis.

Bei der Betrachtung der Bestandsstruktur fallt ein relativ hoher Anteil von Vier-
raumwohnungen (einschlieBlich Kiche) auf. Im Vergleich zum Kreis sind alle
Wohnungen mit mehr oder weniger Rdumen unterreprasentiert. Durch dieses
unausgewogene Angebot stehen sowohl weniger Wohnungen zur Verfigung,
die auf kleinere Haushalte (Singles, altere Menschen etc.) zugeschnitten sind,
als auch weniger Wohnungen, die die Zielgruppe des Einfamilienhausmarktes
ansprechen.

Uber zwei Drittel des Wohnungsbestandes stammt aus den Baujahren zwi-
schen 1949 und 1986. Neuere und altere Bausubstanz ist vergleichsweise un-
terreprasentiert.

Sowohl die vergleichsweise hohen Quadratmetermieten im Neubau als auch
die hohen Baulandpreise deuten auf eine Anspannung in einem Marktsegment
hin, das sich aus neu gebauten Wohnungen und Ein- und Zweifamilienhausern
zusammensetzt. Die vergleichsweise niedrigen Quadratmetermieten in den al-
teren Baualterklassen deuten auf Attraktivitatsdefizite der Bestande hin, die sich
nicht nur durch ein Uberangebot an Nachkriegsarchitektur und den Massen-
wohnungsbau der Wohnungsbaugesellschaften aus den 50er, 60er und 70er
Jahren ergeben, sondern auch durch ein geringes Angebot an Grinderzeitquar-
tieren. Hier deuten sich vor allem qualitative Defizite in der Bestandsstruktur an,
die kinftig zu Problemen in Form von Leerstanden, Stadtumbau und Nachhol-
bedarf fUhren kdnnen. So ist es vergleichsweise schwer, die heutigen Anspru-
che an die Qualitat des Wohnumfeldes (z. B. abwechslungsreiches Quartiers-
bild, 6kologische Qualitaten, Wohnen am Wasser), aber auch die Anforderun-
gen an die Wohnung selbst (z. B. zielgruppenspezifisches Wohnen mit Flair,
Barrierefreiheit, wohnliche Bader) in diese Bestande zu transferieren.

Die Zahl der o6ffentlich geférderten Wohnungen ist stark rucklaufig. In Kombina-
tion mit Energiepreisentwicklungen, die steigende Nebenkosten nach sich zie-
hen, kdnnte das kunftig fur Anspannungen im unteren bzw. preisgebundenen
Marktsegment sorgen. Eine verstarkte Beobachtung wird hier kunftig erforder-
lich sein.
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Zusammenfassend fiur die Angebotsseite kann man die Situation in Hattingen
durch folgende These charakterisieren:

Auf den Strukturwandel, der alle Montanregionen erfasst hat, konnte der Hattin-
ger Wohnungsmarkt noch nicht in vollem Umfang reagieren. Der Wohnungsbe-
stand aus der Nachkriegszeit flhrt zu teilweise nicht nachfragegerechten Ange-
botsstrukturen, die einhergehen mit einem auf die Bedurfnisse der Nachfrage
angepassten Nachholbedarf in den Marktsegment der Einfamilienhduser und
der grélReren Wohneinheiten.

Nachfrageseite

Die Tendenz rucklaufiger Einwohnerzahlen ist bereits heute zu beobachten. Die
damit einhergehenden Effekte der Singularisierung und Alterung fuhren dazu,
dass die Zahl der Haushalte stagniert. Sollte eine Verstarkung dieses Trends
eintreten, ist sogar mit einem leichten Rickgang der Haushaltszahlen zu rech-
nen. Diese Entwicklungen sollten bei der Prognose kunftiger Haushaltszahlen
bertcksichtigt werden.

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung war und bleibt die Hauptursache fur
rucklaufige Bevdlkerungszahlen. Da die Fertilitat nur schwer und auch nur zeit-
verzogert durch Anderung der gesamtgesellschaftlichen Rahmenbedingungen
beeinflusst werden kann, sollte bei Prognosen bericksichtigt werden, dass es
kanftig Ziel der Politik sein konnte, verstarkt auf einen positiven Wanderungs-
uberschuss zu setzen.

Junge Erwerbstatige mit Kindern wandern in Hattingen zu (vgl. Kapitel 3.1.3),
kaskadenartige Suburbanisierungsprozesse schlagen sich auch in Hattingen
nieder, die Zahl der Haushalte Uber 2 Personen liegt im Ennepe-Ruhr-Kreis
leicht Gber dem Niveau im Ruhrgebiet und die Primareinkommen in Hattingen
sind deutlich hoher als im Ruhrgebiet. Dem stehen eine deutliche Zunahme der
Einfamilienhausbebauung in den letzten Jahren, ein im Vergleich zum Landes-
durchschnitt niedriger Anteil an Ein- und Zweifamilienhausbebauung, ein Ruck-
gang der Einwohner je Wohneinheit, eine gestiegene Wohnflachenversorgung
pro Bewohner sowie vergleichsweise gro3e GrundstlcksgroRen gegenuber.
Zusammengenommen deutet sich hier eine verstarkte Nachfrage nach grofden
Wohnungen und Einfamilienhausern fur die Zukunft an.

Der demographische Trend der Alterung ist bereits heute deutlich in Hattingen
zu beobachten, etwas ausgepragter als im Ennepe-Ruhr-Kreis. Das bedeutet
zum einen, dass ein grolRer Teil der Nachfrager zumeist gut mit Wohnraum ver-
sorgt ist, und zum anderen, dass sich der Wohnungsmarkt auf eine qualitative
Anpassung des Angebotes einstellen muss. So muss dem Trend, dass wieder
mehr Altere in die Stadt zuriickziehen, Rechnung getragen werden. AulRerdem
wird eine spezielle Nachfrage nach Wohnungen entstehen, die auf die Bedurf-
nisse alterer Menschen zugeschnitten sind, indem sie beispielsweise barriere-
frei gehalten sind und sich vom Bild der Klinikarchitektur verabschieden. Die
Nachfrage nach erganzenden Dienstleistungen z. B. Service-Einrichtungen und
betreutes Wohnen, wird steigen.

In den Haushaltsstrukturen des Kreises spiegelt sich die Singularisierung wie-
der. Die Zahl der Singles und kinderlosen Paare wird aller Voraussicht nach
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auch in Zukunft steigen. Das wird sich auf die Nachfrage nach Einfamilienhau-
sern dampfend auswirken.

Gleichzeitig wird diese Entwicklung auch das Verhaltnis von Miete und Eigen-
tum beeinflussen. Der aktuell vorhandene Nachholbedarf an Einfamilienhdusern
wird abnehmen. Es wird zwar auch in Zukunft junge Familien geben, die ein
Eigenheim bauen und von suburbanen Qualitaten profitieren wollen. Jedoch
wird die Zahl im Verhaltnis zu den Menschen, flr die ein gro3es Eigenheim e-
her eine Belastung darstellt, verhaltnismalig abnehmen. So sind grof3e Einfa-
milienhauser mit Garten flr altere Menschen haufig eine Belastung, und berufs-
tatige Singles, die auf dem heutigen Arbeitsmarkt eine gewisse Flexibilitat be-
sitzen mussen, wollen sich oft an kein Eigentum binden. Sich quantitativ und
qualitativ auf ein nachfragegerechtes Mietwohnungsangebot einzustellen, wird
eine wesentliche Aufgabe fir die Zukunft sein.

Die relativ konstante Zahl an Erwerbslosen und Obdachlosen sowie die tenden-
ziell steigende Zahl an Langzeitarbeitslosen deuten auf ein weiterhin vorzuhal-
tendes Sockelangebot an Wohnungen im unteren bzw. preisgebundenen Preis-
segment hin. Ein besonderer Nachholbedarf ist in der aktuellen Situation jedoch
nicht erkennbar.

Auswirkungen von Angebot und Nachfrage auf den Wohnungsmarkt

Sowohl die Bevolkerungsentwicklung auf der Nachfrageseite (vgl. Kapitel 3.1.1)
als auch die Bauintensitat auf der Angebotsseite (vgl. Kapitel 3.2.3) lagen in
den vergangenen Jahren deutlich unter dem Kreisdurchschnitt. Nimmt man die
kontinuierlich auf 37,93 m? je Einwohner gestiegene Wohnflachenversorgung
und einen Uberhang an Wohnungen gemaR Leerstandsquote hinzu, kann dies
als Indikator fur eine vergleichsweise entspannte Wohnungsmarktsituation he-
rangezogen werden. Rein quantitativ kann der Hattinger Wohnungsmarkt als
Mietermarkt bezeichnet werden. Die teilweise nicht nachfragegerechte Be-
standstruktur sorgt jedoch trotzdem fur Engpasse vor allem im Segment der
neuen grolReren Wohnungen.

Im regionalen Vergleich werden im Neubau Spitzenmieten erreicht, die jedoch
nicht das Niveau von angespannten Wohnungsmarkten wie Dusseldorf oder
Koln erreichen. Die alteren Baualtersklassen in Hattingen liegen im Mietpreisni-
veau unterhalb der Spitzenwerte in der Region. Rein quantitativ lassen sich kei-
ne Anspannungstendenzen auf dem Hattinger Wohnungsmarkt ausmachen,
jedoch spiegeln sich die gestiegenen qualitativen Anspriche bereites heute im
Mietspiegel wider. Das im Kreisvergleich hohe Baulandpreisniveau festigt den
Eindruck, dass insbesondere flr den Neubau eine gewisse Baulandknappheit
besteht. Ebenfalls sollte die Entwicklung bei den groReren Sozialwohnungen im
Auge behalten werden. Insbesondere die steigenden Nebenkosten bergen die
Gefahr, dass es in Zukunft Engpasse geben konnte.

Die Leerstande in Hattingen sind nach den vorliegenden Zahlen noch ein wenig
besorgniserregendes Thema. Allerdings wird die Bedeutung in Zukunft steigen,
da die Haushalte zunehmend aus einem grof3eren Angebot auswahlen und un-
attraktive Wohnungen und Wohnlagen meiden konnen. An diesen Standorten
entstehen moglicherweise Leerstande, oder es ziehen weniger einkommens-
starke Haushalte in die frei gewordenen Wohnungen. Besonders der hohe An-
teil des Wohnungsbestandes aus den 50er, 60er und 70er Jahren wird den
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Druck auf unattraktive Wohnungen und Wohnstandorte in Zukunft weiter zu-
nehmen lassen. Die Nachfrage - insbesondere nach hochwertigen Mietwoh-
nungen und Familienheimen - erfordert trotz eines weitgehend gedeckten Woh-
nungsbedarfs auch kunftig weiteren Neubau. Dies wiederum wird zwangslaufig
zu einer Ausweitung des Angebotsliberhangs flihren. Deshalb werden aufgrund
der veranderten Rahmenbedingungen bestimmte Wohnungsbestande - anders
als in der Vergangenheit — keine Bestandsgarantie mehr haben konnen. Diese
Situation kann nicht nur fur den Eigentimer, sondern auch fir die Kommune
stadtebauliche und sozialstrukturelle Folgen haben.

4 Prognose von Bevolkerung, Haushalten und Neubaube-
darf

Als Grundlage fur die Prognose des Wohnungsbedarfs in Hattingen dient die
Bevolkerungsprognose 2020 (LDS NRW 2006c¢). Der Vorteil der Prognose des
LDS liegt in ihrer hohen Aktualitat und der Einbindung der Ergebnisse fur die
Stadt in eine Kreis- und landesweite Prognose. Dies ermoglicht Quervergleiche
zwischen den Entwicklungen der Stadt, dem Kreis und dem Land auf Basis ein-
heitlicher methodischer Grundlagen (Prognoseannahmen). Dartber hinaus ist
von Vorteil, dass die Ergebnisse auf stadtischer Ebene differenziert nach Al-
tersgruppen der Bevolkerung vorliegen, was in Zusammenhang mit dem zu er-
mittelnden Wohnungsbedarf von grof3er Bedeutung ist.

Was die Prognose des Wohnungsbedarfs bzw. Neubaubedarfs angeht, liegen
keine Ergebnisse des LDS vor, so dass auf eine andere Grundlage zurtickge-
griffen wird. Die Prognose setzt auf den verfligbaren Daten von Einwohnern
und Wohnflachen auf und prognostiziert den Wohnflachenbedarf tGber Trend-
fortschreibungen der Wohnflache/EW, wobei dem Zusatzbedarf (Auflockerungs-
bedarf) der Ersatzbedarf fir Abgange zugerechnet wird.

Die Ergebnisse werden anschlieRend anhand vorhandener Prognosen zur
Haushaltsentwicklung des Kreises und zum Wohnungsmarkt abgeglichen, um
modglichst einen gesicherten, verlasslichen Prognosekorridor fir die Flachen-
nutzungsplanung der Stadt zu erzielen. Ferner werden die Prognosen in den
Kontext der Entwicklung der Nachbarstadte, des Kreises und der Gebietsent-
wicklungsplanung gestellt.

Weiterhin steht die aktuelle Raumordnungsprognose des BBR zur Verfligung,
die fur die Raumordnungsregionen nicht nur den gesamten Bedarf, sondern
zusatzlich differenzierte Ergebnisse fur 1-2-Familienhduser und Geschosswoh-
nungsbau bzw. Miete und Eigentum liefert. Da die Prognose des BBR auch Er-
gebnisse zu Bevdlkerung und Haushalten enthalt, lassen sich die Ergebnisse
zum Wohnungs- bzw. Neubaubedarf tGber Analogieverfahren auf Hattingen G-
bertragen bzw. auf die stadtische Ebene herunterbrechen.

4.1 Bevodlkerungsprognose 2020

In der aktuellen Bevolkerungsprognose fur das Jahr 2020 der Stadt Hattingen
werden vom LDS vier Varianten entwickelt. Eine Grundvariante in der von ei-
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nem ausgeglichenen Wanderungssaldo ausgegangen wird, eine Variante -50 in
der von einem negativen Wanderungssaldo in Hohe von jahrlich -50 Einwoh-
nern ausgegangen wird, eine Variante +50 in der von einem positiven Wande-
rungssaldo in Hohe von jahrlich +50 Einwohnern ausgegangen wird sowie eine
Variante +100 in der von einem positiven Wanderungssaldo in Hohe von jahr-
lich +100 Einwohnern ausgegangen wird. Allen Szenarien liegt die Annahme
zugrunde, dass das Verhaltnis der Lebendgeborenen zu den Gestorbenen kon-
stant bleibt (Basis: Entwicklung 2002 bis 2004).

In der Grundvariante prognostiziert das LDS einen Rickgang der Bevdlkerung
bis zum Jahr 2020 auf 52.419 Einwohner. Basierend auf der aktuellen Bevolke-
rungszahl (57.312 Einwohner) wirde das einen Einwohnerrickgang um ca.
8,5 % bedeuten. Die Einwohnerzahl wirde um 4.893 Einwohner zurickgehen.
Zudem entspricht das einem relativen Einwohnerrlickgang den das LDS auch
fur den Ennepe-Ruhr-Kreis prognostiziert. Hier wird die Bevdlkerungszahl be-
zogen auf 2005 bis 2010 um 2,81 %, bis 2015 um 5,68 %, bis 2020 um 8,5 %
und bis 2025 sogar um 11,31 % zurtckgehen (Daten: LDS NRW 2006c¢c). Die
Bertelsmann-Stiftung kommt in ihrer Prognose fir die Stadt Hattingen mit einem
Ruckgang der Einwohnerzahl auf 52.645 Einwohner (-8,14 %) zu einem ahnli-
chen Ergebnis (Daten: Bertelsmann-Stiftung 2005).

In den Szenarien die eine verstarkte Zu- bzw. Abwanderung beinhalten kommt
das LDS zu folgenden Ergebnissen:

e Fur die Variante -50 ist bis 2020 mit einem Rickgang der Einwohnerzahl
auf 51.581 Einwohner (-10 %) zu rechnen.

e Fur die Variante +50 ist bis 2020 mit einem Ruckgang der Einwohnerzahl
auf 53.256 Einwohner (-7,1 %) zu rechnen.

e Fur die Variante +100 ist bis 2020 mit einem Ruckgang der Einwohner-
zahl auf 54.088 Einwohner (-5,63 %) zu rechnen (Daten LDS NRW
2006c¢).
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Bevoélkerungsentwicklung in Hattingen 2005 bis 2020
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Im Vergleich der Varianten wird deutlich, dass vor allem die naturliche Bevolke-
rungsentwicklung (der hohe Sterbeuberschuss) fur die negative Entwicklung der
Bevolkerungszahl verantwortlich ist. Selbst unter der Annahme verstarkter Zu-
wanderung (Variante +100) konnen die Verluste der natirlichen Bevolkerungs-
entwicklung nicht ausgeglichen werden.

Hinsichtlich der Entwicklung der Alterstruktur in Hattingen ist der demographi-
sche Trend der Alterung deutlich in den Prognosen flr das Jahr 2020 des LDS
abzulesen.
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Bevoélkerung der Stadt Hattingen nach Altersklassen 2005 /2020
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In der Grundvariante (bezogen auf das Jahr 2005) nimmt der Anteil aller Alters-
klassen bis 60 Jahre an der Gesamtbevolkerung ab. Der Anteil der Altersklasse
,00 bis 80 Jahre® steigt um 1,74 % und der Anteil der Altersklasse ,80 und mehr
Jahre® sogar um 3,36 %. Vergleicht man die absoluten Zahlen der jeweiligen
Altersklassen fur die Jahre 2005 und 2020, verlieren alle Altersklassen Einwoh-
ner. Lediglich die Altersklasse ,80 und mehr Jahre® verzeichnet Zuwachse von
uber 50 %. Relativ betrachtet ist die Altersgruppen von 6 bis 20 Jahren am
deutlichsten von den Ruckgangen betroffen. Hier gehen die Einwohnerzahlen
um bis zu 29 % zurlck. Absolut betrachtet ist der deutlichste Ruckgang (2.158
Einwohner) in der Altersgruppe ,20 bis 40 Jahre* zu beobachten (Daten: LDS
NRW 2006c¢).
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Vergleich der Altersverteilung in Hattingen 2005 und 2020 - Variante 0
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Selbst unter der Annahme verstarkter Zuwanderung (Variante +100) verandern
sich diese alterstrukturellen Entwicklungen nur wenig. Auch bei dieser Variante
nimmt der Anteil aller Altersklassen bis 60 Jahre an der Gesamtbevélkerung ab.
Lediglich in der Altersgruppe ,,0 bis 3 Jahre® kann ein mit 0,07 % kaum feststell-
bares Plus ausgemacht werden. Der Anteil der Altersklasse ,60 bis 80 Jahre®
steigt, wenn auch etwas moderater, auch in dieser Variante um 1,45 % sowie
der Anteil der Altersklasse ,80 und mehr Jahre* um 3,14 %. Im direkten Ver-
gleich der Altersklassen kénnen nur die Altersklassen ,60 bis 80 Jahre*
(0,21 %) und ,80 und mehr Jahre* (565,35 %) Einwohnerzuwéachse verzeichnen.
Ebenso wie in der Grundvariante sind die Altersgruppen von 6 bis 20 Jahren
relativ gesehen am deutlichsten von den Verlusten betroffen (-20 % und mehr).
Absolut sind die Rlickgange in der Altersgruppe ,20 bis 40 Jahre® (1.545 Ein-
wohner) am deutlichsten (Daten: LDS NRW 2006¢).

Vergleich der Altersverteilung in Hattingen 2005 und 2020 - Variante +100
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Vergleicht man diese Zahlen mit den altersstrukturellen Entwicklungen im Kreis,
werden auch hier Parallelen sichtbar. Auch im Kreis sind alle Altersklassen mit
Ausnahme der Klasse ,80 und mehr Jahre“ von Rlckgangen betroffen. Auch
hier sind relativ betrachtet die Ruckgange in den Altersklassen von 6 bis 20
Jahren (im Schnitt -27,5 %) und absolut die Riuckgange in der Altersgruppe ,20
bis 40 Jahre“ (13.300 Einwohner) am deutlichsten.

Zu einem ahnlichen Gesamtbild kommt man, wenn man die Raumordnungs-
prognose 2020 des BBR fur die Region Bochum / Hagen betrachtet (basierend
auf dem Indexjahr 1999). Laut der Prognose macht sich die Schrumpfung der
Bevolkerung in Form eines Minus von 10 Indexpunkten bemerkbar. Die Alte-
rung lasst sich in einer deutlichen Abnahme der Personen im Alter unter 20
Jahren (Minus 26 Indexpunkte) und der Personen im Alter von 20 bis 60 Jahren
(Minus 11 Indexpunkte), bei einer gleichzeitiger Zunahme des Anteils der Per-
sonen uUber 60 Jahren (Plus von 7 Indexpunkten) ablesen. Die Zahl der Er-
werbspersonen nimmt um 4 Indexpunkte ab (Daten: BBR).

4.2 Prognose des Wohnungsbedarfs bis 2020

Entsprechend der Erlauterungen zur methodischen Vorgehensweise (vgl. Kapi-
tel 2) wird der Wohnungsbedarf zunachst Gber eine Trendprognose (Angebots-
seite) ermittelt und im Anschluss (Kapitel 4.3) mit Daten aus der modellierten
Haushaltsprognose 2020 (Nachfrageseite) uberlagert. In Kapitel 4.4 werden
dann die Folgerungen aus dieser Uberlagerung erdrtert und Handlungsempfeh-
lungen ausgesprochen.

Aufgabe

Aufgabe der Wohnungsbedarfsprognose ist es, die Wohnflachenversorgung,
die Belegungsdichten, die Zahl der bendtigten Wohneinheiten sowie das erfor-
derliche Brutto- bzw. Nettowohnbauland der Stadt Hattingen fir das Jahr 2020
innerhalb eines Entwicklungskorridors, der sich in abhangig von den potenziel-
len demographischen Entwicklungen ergibt, zu prognostizieren. Um diesen
Entwicklungskorridor darstellen zu konnen, werden verschiedene Varianten der
potenziellen kinftigen Entwicklung betrachtet.

Die Trendprognose erfolgt auf Basis der aktuellen Erkenntnisse, die im Analy-
seteil gewonnen wurden, und den Ergebnissen der vorliegenden Bevolkerungs-
prognosen fur das Jahr 2020.

Zwei Szenarien mit Untervarianten

Um den angesprochenen Entwicklungskorridor aufspannen zu kdnnen, werden
die Grundvariante (ausgeglichene Wanderungssalden) und die Variante +100
(verstarkte Zuwanderung) der LDS-Bevolkerungsprognose 2020 fur die Woh-
nungsbedarfprognose herangezogen.

Die Grundvariante des LDS stellt die Grundlage fur das Basisszenario der
Wohnungsbedarfsprognose dar. Sie dient als untere Entwicklungslinie des
Prognosekorridors.
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Die Variante +100 stellt die Grundlage fur die Zielprognose der Wohnungsbe-
darfsprognose dar, da bei ihr die Einwohnerzahl in geringerem Male abnimmt.
Sie dient als obere Entwicklungslinie des Prognosekorridors.

Vor dem Hintergrund der Wanderungsbeziehungen der letzten 10 Jahre (im
Saldo ein durchschnittlicher Zuwachs von 40 Einwohnern bei den raumlichen
Wanderungen Uber die Gemeindegrenzen, vgl. Kapitel 3.1.3) ergibt sich hier-
durch ein plausibler Entwicklungskorridor.

Zusatzlich werden innerhalb der beiden Szenarien Varianten erstellt, die einen
(gegenuber der Analyse) veranderten Wohnflachenzuwachs je Einwohner und
unterschiedliche Verhaltnisse von Ein-/Zweifamilienhaus- zu Mehrfamilienhaus-
bebauung berlcksichtigen.

Einflussfaktoren der Prognose

Folgende Faktoren gingen als Einflussgrof3en in die Wohnungsbedarfsprognose
ein:

e Gemall der Varianten der Bevolkerungsprognosen des LDS wurde im
Basisszenario mit einer Einwohnerzahl von 52.419 fur das Jahr 2020 ge-
rechnet und im Zielszenario mit einer Einwohnerzahl von 54.088 Ein-
wohnern (Variante +100).

e Der Wohnflachenzuwachs je Einwohner betrug in den letzten 10 Jahren
+0,344 m* je Einwohner (vgl. Kapitel 3.2.3). Diese Zuwachsrate
+0,344 m? je Einwohner ging als Variante ,konstanter Wohnflachenzu-
wachs” in das Basisszenario ein. Da bei einzelnen Nachfragegruppen
Sattigungstendenzen zu erwarten sind, tragt die Variante ,,abgeschwach-
ter Wohnflachenzuwachs® mit einer Wohnflachenzuwachsrate von 0,3 m?
je Einwohner dieser Entwicklung Rechnung.

Fur das Zielszenario gelten im Prinzip die gleichen Uberlegungen fiir den
Wohnflachenzuwachs, jedoch ist die Annahme plausibel, dass der
Wohnflachenzuwachs je Einwohner aufgrund der héheren Nachfrage ge-
ringer sein wird. Im Zielszenario wird daher statt mit den Wohnflachen-
zuwachsraten 0,30 bzw. 0,34 m? je Einwohner mit den Zuwachsraten
0,28 bzw. 0,32 m? je Einwohner gerechnet.

e Entsprechend diesen Zuwachsraten steigt die Wohnflache je Einwohner
von aktuell 37,93 m? je Einwohner je nach Variante bis zum Jahr 2020
auf bis zu 43 m? je Einwohner an (vgl. Kapitel 3.2.2).

e Mit Hilfe dieser Einflussgro3en lasst sich der Zusatzbedarf (Auflocke-
rungsbedarf) an Wohnflache berechnen. Dieser ist jedoch noch um den
Ersatzbedarf zu erhohen, um den Neubaubedarf an Wohnflache zu er-
mitteln.

e FuUr den Ersatzbedarf wurde mit der als plausibel angenommenen Quote
von 0,3 % des Wohnflachenbestandes pro Jahr gerechnet (Quelle: v.
Suntum). Basisjahr war der Wohnflachenbestand am 31.12.2005 von
2.161.100 m? (LDS NRW 2006). Geht man von der vorhandenen Bau-
substanz (vgl. Baualter, Kapitel 3.2.1 und Abgange, Kapitel 3.2.3) aus
und schreibt eine Modellrechnung fort, die vom Pestel Institut aufgestellt
wurde, ergeben sich fur Hattingen Abgangsquoten, die bis 2020 im
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Durchschnitt sogar bei 0,43 % Ersatzbedarf pro Jahr liegen. Der Ersatz-
bedarf ware in diesem Fall noch mal um 42.141 m? Wohnflache hdher.

Eine weitere Bedarfskomponente ergibt sich aus der Anpassung der
Wohnungsbestandsstruktur an die zu ermittelnde kinftige Nachfrage. Es
werden kunftig bestimmte Wohnungstypen (grof3e Wohnungen bzw.
Wohnungen in 1-2-Familienhdusern) zusatzlich nachgefragt, die durch
den vorhandenen Bestand zahlenmalig nicht gedeckt werden. Der An-
passungsbedarf ist groRer als der Zuwachs an Haushalten. Dies erklart
sich dadurch, dass der Anpassungsbedarf aus der kunftig veranderten
Nachfrage aller Haushalte nach bestimmten Wohnungstypen resultiert
und nicht alleine aus der Nachfragestruktur der zusatzlichen Haushalte.

Fur den Wohnungsmarkttyp 2, zu dem auch Hattingen zahlt, kommt das
IfS in einer Modellrechnung allerdings zu dem Ergebnis, dass die not-
wendigen Anpassungen des Wohnungsbestands an die kinftige Nach-
frage im Rahmen der ohnehin aufgrund der zusatzlichen Haushalte bzw.
des erforderlichen Ersatzbedarfs sich ergebenden "normalen" Neubauta-
tigkeit durchgefuhrt werden konnen (Quelle: IfS 2001).

Eine weitere Erhdhung des Neubaubedarfs aufgrund von Anpassungen
der Wohnungsbestandsstruktur ist gemal} dieser Modellrechnung nicht
notwendig.

Um qualitative Aussagen zur Art des erforderlichen Neubaubedarfs zu
machen, sind Annahmen bezuglich der Entwicklung des Verhaltnisses
von Ein-/Zweifamilienhausbebauung zur Mehrfamilienhausbebauung zu
treffen. In den letzten 10 Jahren verteilten sich die Wohnungszugéange zu
38,6 % auf Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und 61,4 % auf
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (vgl. Kapitel 3.2.3)

Da der Trend zum Eigenheim auch in den letzten Jahren in Hattingen zu
beobachten war (vgl. Kapitel 3.2.1), wird im Basisszenario mit einem Ein-
und Zweifamilienhausanteil von jeweils 50 % gerechnet. In der Zielprog-
nose wird mit einem Mehrfamilienhausanteil von 60 % gerechnet, da bei
einer erhohten Nachfrage eher mehr Wohneinheiten in Mehrfamilienhau-
sern realisiert werden.

Um von der ermittelten Wohnflache auf das erforderliche Nettowohnbau-
land schlieBen zu konnen, mussen Annahmen zur Wohnflachendichte
getroffen werden. Fir die Prognose wurde eine durchschnittliche GFZ im
Bereich von Ein-/Zweifamilienhausbebauung in Hohe von 0,45 und im
Bereich von Mehrfamilienhausbebauung in Hohe von 0,75 angenommen.

Um den Bruttowohnbaulandbedarf (inkl. ErschlieBungsflachen) zu erhal-
ten, wurde der Nettowohnbaulandbedarf um 25 % erhoht.

Zur Berechnung der erforderlichen Wohneinheiten wurden die Wohnfla-
chen in Ein-/Zweifamilienhdusern im Durchschnitt mit 120 m? je Wohn-
einheit und in Mehrfamilienhausern mit 80 m? je Wohneinheit angenom-
men. Entsprechend dem steigenden Wohnflachenkonsum wird hierbei
fur den Neubau von grofleren Wohneinheiten als in der Vergangenheit
ausgegangen.
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Ergebnisse

Unter den erlauterten Annahmen kommt man in der Modellrechnung zu folgen-

den Ergebnissen:

"Basisszenario /
Wand.saldo =
abgeschwachter
WFL-Zuwachs"

0

"Basisszenario /
Wand.saldo =
konstanter
WFL-Zuwachs"

0

"Zielprognose /
Wand.saldo = +100
abgeschwéchter
WEFL-Zuwachs"

"Zielprognose /
Wand.saldo = +100
hoherer
WFL-Zuwachs"

Wohnflachenzuwachs pro

EW bis 2020 (in m?), 15 4,50 5,10 4,20 4,80
Jahre
Zusatzbedarf an Wohnfla- 63.038 94.490 117.627 150.080
che (in m?)
Ersatzbedarf 0,3% des
Wohnflichenbestandes 97.250 97.250 97.250 97.250
2005 p. a. (in m?)
Neubaubedarf Wohnfliche 160.288 191.739 214.877 247.330
(in m?)
Verhiltnis EFH/MFH 50:50 50:50 40:60 40:60
Wohnflachen- Fur EFH/ 45 45 45 45
dichte in m?|ZFH (m?
Wohnflache/ Fir MEH
100 m? Grund-| 75 75 75 75
stiicksfidche | ™)
Nettowohnbaulandbedarf 28,5 34,1 36,3 41,8
(in ha)
Bruttowohnbaulandbedarf 35,6 42,6 454 52,2
(in ha)
davon in EFH/ZFH 22,3 26,6 23,9 27,5
davon in MFH 13,4 16,0 21,5 247
Neubaubedarf ~ Wohnein- 1.670 1.997 2.328 2.679
heiten (WE)
Jahrlicher Neubaubedarf 111 133 155 179
davon in EFH/ZFH 45 53 48 55
davon in MFH 67 80 107 124

e Der Neubaubedarf an Wohnflache bis zum Jahr 2020 liegt je nach Sze-
nario und Variante zwischen 160.000 und 247.000 m2. Er setzt sich zu-
sammen aus dem Zusatzbedarf an Wohnflache, der bis zum Jahr 2020
in einem Entwicklungskorridor zwischen 63.000 und 150.000 m? liegt,
und dem Ersatzbedarf an Wohnflache, der bei einer Abgangsquote von
0,3 % des Bestandes pro Jahr mit 97.250 m? zu beziffern ist (nach Mo-
dellrechnung mit Daten des Pestel Institutes mit 140.000 m?).

e Der Nettowohnbaulandbedarf liegt in einem Entwicklungskorridor von
28,5 bis 41,8 ha, der um 25 % erhohte Bruttowohnbaulandbedarf in ei-
nem Entwicklungskorridor von 36 bis 52 ha. Davon fallen jeweils knapp
zwei Drittel der Flache im Ein- und Zweifamilienhausbau an.

e Der Neubaubedarf wird sich in einem Korridor zwischen 1.670 und 2.680
Wohneinheiten bewegen. Davon sind 670 bis 820 Wohneinheiten in Ein-
und Zweifamilienhausern zu realisieren.
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e Der jahrliche Neubaubedarf wird in einem Entwicklungskorridor zwischen
110 und 180 Wohneinheiten pro Jahr liegen. Hiervon werden 45 bis 55
Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhausbebauung bendtigt. Damit
bewegt sich die Prognose in einem Bereich, der sich durch die Entwick-
lung der letzten Jahre bestatigen lasst. So lagen die Wohnfertigstellun-
gen zwischen 1995 und 2005 bei 154 Wohneinheiten pro Jahr, wovon 39
in Ein- und Zweifamilienhausbebauung realisiert wurden.

4.3 Haushaltsprognose 2020

Entwicklung der Haushaltszahlen

Das LDS prognostiziert bis zum Jahr 2020 fur den Ennepe-Ruhr-Kreis einen
relativ kontinuierlichen Rickgang der Haushaltszahlen von 161.981 auf 156.200
Haushalte. Das entspricht einem Ruckgang von rd. 3,6 % (Daten: LDS NRW
2006d).

Prognose Zahl der Haushalte im Ennepe-Ruhr-Kreis

Datenquelle LDS 2006
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Sehr viel deutlicher zeichnen sich im gleichen Zeitraum strukturelle Verande-
rungen ab. So gehen der Anteil der Haushalte mit vier und mehr Personen um
25 % und der Anteil der Haushalte mit drei Personen um ca. 12,7 % zuruck.
Leichte Zunahmen konnen die ohnehin bereits dominierenden (vgl. Kapitel
3.14) Ein- und Zweipersonenhaushalte verbuchen; der Trend zur Singularisie-
rung setzt sich also auch in der Prognose fort (Daten: LDS NRW 2006b).

Ein ahnliches Bild ergibt sich, wenn man die Zahl der Haushalte nach Lebens-
formen betrachtet. Wahrend die Zahl der Alleinlebenden und der sonstigen
Haushalte ohne Kinder in der Tendenz zunimmt, geht die Zahl der Paare mit
Kindern stark zurtck (Daten: ebenda).

Zieht man die Raumordnungsprognose 2020 des BBR fur die Region Bochum /
Hagen heran, bestatigen sich diese Entwicklungen (basierend auf dem Index-
jahr 1999). Laut der Prognose geht die Zahl der privaten Haushalte um 7 In-
dexpunkte zurick. Die Singularisierung lasst sich ebenfalls an der Entwicklung
der Indexwerte ablesen: Zwar verlieren alle Haushaltstypen, aber am deutlichs-
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ten geht die Zahl der 3- (Minus 14 Indexpunkte) und 4-Personenhaushalte (26
Indexpunkte) zurtck (Daten: BBR).

Kunftige Veranderung der Zahl der Untermieter und Zweitwohnungen

Statistische Daten zum Hattinger Wohnungsmarkt bezuglich Untermietern und
Zweitwohnungen liegen nicht vor. Jedoch kommt das IfS in seiner Studie zum
Wohnungsbedarf in NRW bis zum Jahr 2014 zu den Ergebnissen, dass

e die Zahl der Untermieter bezogen auf den Wohnungsbestand auf einem
niedrigen Niveau stagniert (1987 bei 1,8 %). Hierfur spricht, dass der An-
teil sehr niedrig ist, in der Vergangenheit relativ konstant geblieben ist
und aufgrund von vortibergehendem auswartigen Aufenthalt (aus ausbil-
dungsbezogenem, beruflichem oder sonstigem Anlass) ein gewisser Ba-
sisanteil an Untermietverhaltnissen wahrscheinlich ist,

e bei der Zahl der Zweitwohnungen kinftig von einer weiteren leichten
Steigerung ausgegangen werden kann. Hierfir spricht unter anderem
der starke Anstieg in der Vergangenheit (1978 bis 1987). Die Entspan-
nung der Wohnungsmarkte und der moderate Anstieg der Mieten dtirften
die Nachfrage nach Zweitwohnungen, die sich Haushalte aus Freizeit-
grinden bzw. ausbildungsbezogenem, beruflichem oder familiarem An-
lass halten, in den 90er Jahren begunstigt haben. Die Anlasse, sich aus
beruflichen und Freizeitgrinden Zweitwohnungen zu halten, durften kinf-
tig weiter bestehen bzw. eher zunehmen. Das IfS geht von einer Zunah-
me der Zweitwohnungen bezogen auf den Wohnungsbestand in Hohe
von 0,75 % bis zum Jahr 2014 aus (Quelle: IfS 2001).

Insbesondere die Entwicklung bei den Zweitwohnungen sollte also auch als
EinflussgroRe bei der Prognose der Entwicklung zukunftiger Haushaltszahlen
berucksichtigt werden. In Hattingen musste die Zahl der Haushalte dement-
sprechend um 206 Haushalte erhoht werden.

Entwicklung des Wohnungsbedarfes

Laut einer Prognose des LDS aus 2005 wird die Zahl der Wohneinheiten im
Ennepe-Ruhr-Kreis im Zeitraum von 2002 bis 2020 um 3,4 % zurlckgehen.
Hinsichtlich der Verteilung nach WohnungsgroRen prognostiziert das LDS ins-
besondere einen Rickgang bei den grolien Wohneinheiten. So nimmt laut LDS-
Prognose die Zahl der Wohneinheiten mit Grof3en Gber 120 m? um 5 % und die
Zahl der Wohneinheiten zwischen 90 und 120 m? um 3,8 % ab. Die Zahl der
Wohnungen in den Segmenten ,,60 bis 90 m#* und ,60 m? und kleiner® geht mit
je 2,7 % verhaltnismalig weniger zurick. Laut LDS werden vor allem die Zahl
der Wohneinheiten, deren Inhaber unter 65 Jahre alt sind und die Zahl der
Wohneinheiten, deren Inhaber mannlich sind, zurlickgehen. Altere Frauen wer-
den im Umkehrschluss in Zukunft eine grof3ere Nachfrage generieren (Quelle:
LDS NRW 2005).
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Allerdings ist diese Projektion eine Status-Quo-Prognose auf der Basis der vor-
letzten Bevolkerungsprognose des Landes, bei der alle Faktoren auler der
Demografie als unverandert angenommen wurden. Die Ergebnisse dieser
Prognose stehen in einem Gegensatz zur IfS-Prognose fur NRW 2015, die
beim Wohnungsmarkttyp des Kreises eine Bedarfszunahme nur bei Wohnun-
gen > 100 m? sah, wahrend bei kleinen und mittleren Wohnungen eine leichte
Abnahme prognostiziert wurde. Als Erklarungsmuster fuhrt das IfS zum einen
die Zunahme kleiner Haushalte an und zum anderen die Tendenz der Haushal-
te, groRere Wohnungen zu bewohnen. Aufgrund des Anstiegs der Einperso-
nenhaushalte konnte angenommen werden, dass die Nachfrage nach kleinen
Wohnungen steigt; dies ist aufgrund des Remanenzeffektes jedoch nicht der
Fall. Ahnliches gilt laut LDS fiir Haushalte jungen und mittleren Alters im Fall
von Trennung, Scheidung, Auszug von Kindern. Dieses Phanomen, das als
Wohnkarriere im Lebenszyklus bezeichnet wird, tragt wesentlich zum Anstieg
der bewohnten Flache bei. Aber nicht nur die in der Wohnung verbleibenden,
sondern auch ein Teil der umziehenden Haushalte wird sich nach und nach bis
2015 hinsichtlich der Wohnflache vergréRern und dazu beitragen, die Wirkun-
gen der Haushaltsverkleinerung zu kompensieren.

Darlber hinaus ist zu bertcksichtigen, dass sich kinftig die Zahl der jungen
Bevolkerung reduzieren wird (der in Hattingen tendenziell abwandert). Hier-
durch wird sich der Anteil der jungen Einpersonenhaushalte, die als Einsteiger
in den Wohnungsmarkt eher kleine Wohnungen bewohnen, gegenuber dem
Anteil der Einpersonenhaushalte im mittleren Alter und der alteren Einperso-
nenhaushalte, die im Rahmen der beschriebenen Wohnkarriere im Lebenszyk-
lus tendenziell gréllere Wohnungen bewohnen, reduzieren. Die Zahl der Ein-
personenhaushalte wird kunftig zwar insgesamt zunehmen, nicht jedoch die
Zahl der Einpersonenhaushalte, die kleine Wohnungen bewohnen.

Ein ahnlicher altersstrukturell bedingter Prozess findet bei den Zweipersonen-
haushalten statt: Die Zahl der jungen Zweipersonenhaushalte in relativ kleinen
Wohnungen reduziert sich starker als die Zahl der Ubrigen Zweipersonenhaus-
halte, die tendenziell gréliere Wohnungen bewohnen.

Das Ergebnis dieser sich Uberlagernden Prozesse erscheint zunachst auch
deshalb Uberraschend, weil es sich von den Erfahrungen aus der Vergangen-
heit unterscheidet. In den letzten Jahrzehnten bestand trotz der Tendenz der
Haushalte, grofiere Wohnungen zu bewohnen, eine bestandige Nachfrage nach
kleinen Wohnungen, insbesondere weil eine relativ gro3e Zahl junger Einper-
sonenhaushalte nachgewachsen ist. Die seit den 70er Jahren geringen Gebur-
tenraten fuhren jedoch inzwischen und kunftig dazu, dass diese junge Nachfra-
gergruppe zahlenmaRig mehr und mehr an Bedeutung auf dem Wohnungs-
markt verliert.

Daruber hinaus halt das IfS fest, dass die steigende Nachfrage nach Wohnun-
gen Uber 100 m? in erster Linie Wohnungen in Eigenheimen und in gewissem
Umfang groRe Eigentumswohnungen betrifft. Der Anstieg der Nachfrage sei
jedoch nicht auf groRe Mietwohnungen zu Ubertragen. Vielmehr wird durch die
prognostizierte Zunahme der Nachfrage nach groen Wohnungen und der
spurbaren Abnahme der Nachfrage nach Wohnungen mit 60 bis 100 m? Wohn-
flache die Konkurrenz zwischen Mietwohnungen und Eigenheimen abgebildet:
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Mieterhaushalte aus den kleineren und mittelgrol’ien Mietwohnungen werden
groRere Wohnungen in Eigenheimen nachfragen (Quelle: IfS 2001).

Diese Aussagen der IfS-Prognose wird gestitzt durch Ergebnisse eigener regi-
onaler Haushaltsbefragungen (Oer-Erkenschwick 2004/5), bei denen sowohl
bei durchgefuhrten wie geplanten Umzligen die gréfdten Rickgange in den
Grolenklassen 70-90 m? und die starksten Zunahmen bei den GrélRenklassen
> 100 m? angegeben wurden.

Daruber hinaus waren es vor allem Mehrgenerationenhaushalte, Familien und
altere Paare, die beim letzten Umzug Eigentum gebildet haben. Jungere und
altere Singles sowie jungere Paare tendierten beim letzten Umzug eher zur
Mietwohnung (groRere Flexibilitat). Auf die Frage nach einem geplanten Umzug
wollten neben Familien vor allem jungere Paare und jungere Singles Eigentum
bilden (Familienplanung), bei alteren Singles, alteren Paaren und Mehrgenera-
tionenhaushalten lasst sich eher eine Tendenz zurtick zur Miete beobachten.

Veranderung der Wohnform durch den letzten Umzug:

Mehrgenerationenhaushalte,

—

. Familien, altere Paare .
Miete Eigentum

(Wohnung, (Wohnung,

Haus) jiingere + altere Singles, 1605

R

jungere Paare

Veranderung der Wohnform durch den geplanten Umzug:

Familien, jiingere Paare,

—

. jungere Singles .
Miete Eigentum
(Wohnung, (Wohnung,

AEREL altere Singles + altere Paare, TS

B

Mehrgenerationenhaushalte

Die Wohnungsmarkte entwickeln sich kommunal recht unterschiedlich, wodurch
das Ableiten von qualitativen Nachfragegrof3en aus regionalen Prognosen und
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Entwicklungen in Referenzstadten nur bedingt moéglich ist. Dariber hinaus wei-
sen, wie eben dargestellt, diese Prognosen durchaus unterschiedliche Tenden-
zen auf. Aufgrund des demografischen Wandels sind Wohnflachenzuwachse
und damit verbunden eine erhohte Nachfrage nach gré3eren Wohnungen auch
in Hattingen aus gutachterlicher Sicht wahrscheinlich, trotz der Entwicklung zu
kleineren Haushalten. Ein Sockelangebot an Kleinwohnungen (< 60 m?) fur
Singles und Senioren wird hierbei genauso vorgehalten werden muissen, wie
ein Sockelangebot an Eigenheimen. Die Akzeptanz des angebotenen Spekt-
rums wird in entscheidender Weise von der Lage, der qualitativen Ausgestal-
tung und Ausstattung sowie einer realistischen, weil standortgerechten Preispo-
litik abhangen.

Daruber hinaus ist zu erwarten, dass sich zeitlich die Zusammensetzung der
Nachfrage bis 2020 deutlich verandern wird. So prognostiziert das LDS bei-
spielsweise, dass die Nachfrage nach Wohnungen ab einer Gro3e von 90 m?
friher abnehmen wird als die Nachfrage nach kleineren Wohnungen. Vertreter
der Wohnungswirtschaft schatzen auch fur die Hattinger Entwicklung, dass die
erhdhte Nachfrage nach Einfamilienhdusern sich in den nachsten Jahren noch
fortschreiben wird, sich zum Jahre 2020 jedoch deutlich abschwacht.

Weiterhin kdnnen Veranderungen der politischen und gesellschaftlichen Rah-
menbedingungen zu Verzerrungen der Wohnungsnachfrage fuhren. So hat sich
beispielsweise durch die Hartz IV-Regelungen die Nachfrage nach kleinen
Wohnungen verstarkt. Sofern sich die Zahl der ALG IlI-Empfanger kinftig nicht
deutlich erhoht, wird es sich hierbei allerdings um einen Einmaleffekt handeln.

Es wird daher empfohlen, in Kooperation von Stadt und Wohnungswirtschaft
eine standige Wohnungsmarktbeobachtung zu implementieren, auf deren Basis
nachfragegerecht, stadtteilspezifisch und zeitlich angepasst reagiert werden
kann.

Die Entwicklung flexibler Wohnformen konnte eine weitere Strategie sein, um
besser auf die komplexen Entwicklungen des demographischen Wandels rea-
gieren zu konnen.

Uberlagerung der Ergebnisse fiir Angebots- (Trendprognose) und Nach-
frageseite (Haushaltsprognose)

Anhand der Prognosen zur Haushaltsentwicklung und zum Wohnungsmarkt
lassen sich die zuvor gewonnen Ergebnisse Uberprufen. Durch den Vergleich
wird ein mdglichst gesicherter, verlasslicher Prognosekorridor fur die Flachen-
nutzungsplanung der Stadt erzielt.

= Wenn die Zahl der Einwohner pro Haushalt in Hattingen (2005: 26.368
Haushalte) wie in der Kreisprognose zuruckgeht, wird es 2020 in Hattingen
ca. 25.900 (Basisszenario) bis 26.700 Haushalte (Zielprognose) geben. D.h.
eine Schrumpfung um 1,8 % bzw. eine Zunahme um 1,3 %.

= Unter der Annahme, dass das Verhaltnis EW/HH etwa 0,02 Uber dem Kreis
bleibt, geht die Haushaltsgrofe von 2,16 auf 2,04 zurtck.

= Gleichzeitig wachst die Zahl der Wohnungen nach der Wohnungsbedarfs-
prognose von 27.514 im Jahr 2005 auf 27.946 bis 28.604 (2020). Damit
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wilrde die Leerstandsquote (bei 2% Fluktuationsreserve) von heute ca. 2,2
% auf 4,59 bis 5,31 % (2020) ansteigen.

= Dies ist als ein wichtiger Indiz zu werten, dass Trendfortschreibungen ange-
sichts des demografischen Wandels, rucklaufiger Bevolkerung und qualitati-
ven Nachfrageveranderungen am Wohnungsmarkt mit Vorsicht zu behan-
deln sind.

4.4 Ergebnis, Folgerungen und Handlungsempfehlungen

Aus der Gegenuberstellung von Haushaltsentwicklung und Wohnungsbedarfs-
prognose konnten sich daher folgende Eckwerte fur die kunftigen Entwicklung
(Prognose 2020) in Hattingen ergeben:

= Um die Leerstandsquote bei der ermittelten Neubaurate auf dem heutigen
Niveau zu erhalten, musste die Zahl der Haushalte im Jahr 2020 in einem
Bereich von etwa 27.500 Haushalten liegen. Eine derartige Zahl kann auf-
grund der naturlichen Bevolkerungsentwicklung allerdings nur erreicht wer-
den, wenn eine Bevdlkerungsentwicklung unter verstarkter Zuwanderung
stattfindet und gleichzeitig Singularisierungstendenzen eintreten, die deutlich
uber dem vom LDS prognostizierten Male liegen (statt 2,04 EW/HH nur
1,96 EW/HH). Eine derartige Entwicklung ist eher als Maximalszenario ein-
zuschatzen. Bei realistischer Einschatzung liegt die Zahl der Haushalte je
nach Zuwanderung in einem Bereich von 25.905 bis 26.720 Haushalten.

= Wdurde die Neubaurate gemal® Wohnungsbedarfsprognose eingehalten, er-
gabe sich ein deutlich ansteigender Uberhang von Wohnungen (Leerstand),
der zur Belastung fur die Stadt und die Eigentumer wurde.

= Vor dem Hintergrund der Bestandsstruktur wird die Einhaltung der prognos-
tizierten Neubaurate allerdings notwendig sein, da nur so die notwendigen
Anpassungen an die Nachfrage erfolgen kénnen. Bei einem Verzicht auf ei-
nen nachfragegerechten Wohnungsneubau waren zusatzliche wohnungs-
marktbedingte Abwanderungen zu erwarten. Aus Griinden eines qualitativ
nachfragegerechten Wohnungsangebots wird daher ein Neubau im
prognostizierten Umfang empfohlen.

= Rein quantitativ sind jedoch keine zusatzlichen Wohnungen mehr no-
tig. Selbst eine Erneuerung des Ersatzbedarfes ware nicht im vollen Um-
fang erforderlich, da bereits Uberhange im Wohnungsbestand existieren.

= Wenn also Anpassungen an die Nachfrage erfolgen und gleichzeitig ein er-
hohter Leerstand vermieden werden soll, wird der Stadtumbau in Zukunft
intensiviert werden miissen. Ein MalRnahmenpaket aus Rickbau, Umbau,
Abriss und Neubau wird vor allem in integrierten Lagen in Zukunft eine deut-
lichere Rolle spielen missen. Die qualitativen Anpassungen im Bestand
mussen in einem Umfang erfolgen, der dem quantitativen Uberhang auf
dem Wohnungsmarkt Rechnung tragt. Durch ein derartiges MaRnahmenpa-
ket mussten bis zum Jahr 2020 ca. 1.200 Wohnungen vom Markt genom-
men werden. Dieses kdnnte u. a. durch die Substitution von Zeilenbebauung
aus den 50er und 60er durch Stadtvillen, Stadthduser oder grof3e, milieu-
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spezifische, aber auch der Lagequalitat preislich angepasste Wohnungen in
integrierter Lage geschehen.

In der Konsequenz bedeutet dieses flr den neu aufzustellenden FNP:

= Der in der Prognose ermittelte Bruttowohnbaulandbedarf in einem Ziel-
korridor von 35,6 ha bis 52,2 ha muss reduziert werden. Fir den FNP sind
strategische Entscheidungen erforderlich, fur die abgeschatzt werden muss,
inwieweit durch verstarkte Innenentwicklung (z.B. Abriss und Neubau) Leer-
stande und stadtebauliche Folgeprobleme klnftig vermieden werden sollen.

Es liegen dem Gutachter keine Daten fur Hattingen vor, anhand derer man
das Innenentwicklungspotenziale festmachen konnte, da diese von Kommu-
ne zu Kommune variieren. Das InWIS beziffert den Anteil, den Abrisse an
der Abgangsquote ausmachen, mit 40%. Der Rest ergibt sich aus Umwid-
mungen und Zusammenlegungen. Auch wenn nicht alle abgerdumten Fla-
chen wieder einer baulichen Nutzung zugefuhrt werden, bestehen im Be-
stand bereits Nachverdichtungspotenziale, so dass der ermittelte Neubedarf
an Wohnflache mindestens um 40 % reduziert werden kann (Quelle: INWIS).
Das ILS geht in einer Studie sogar noch weiter und reduziert den Ersatzbe-
darf um 50% und alle weiteren Bedarfskomponenten (Neubaubedarf, Nach-
holbedarf, Auflockerungsbedarf) von Prognosen um zusatzliche 10 % (Quel-
le: ILS 2005).

Raumt man dem Verhaltnis von Innen- und AufRenentwicklung einen gewis-
sen Spielraum ein und errechnet den flachenrelevanten Wohnbaulandbe-
darf, indem man den Ersatzbedarf um 40 % reduziert, ergibt sich fur die
Stadt Hattingen ein Bruttowohnbaulandbedarf von 27,0 bis 44,0 ha, der
im FNP ausgewiesen werden sollte. Setzt man den ILS-Ansatz an, lage der
Zielkorridor zwischen 23,4 und 38,8 ha.

= Es wird empfohlen, dass Vertreter der Wohnungswirtschaft und der Stadt
sich um die Implementierung eines Siedlungsflachenmonitorings bemuhen,
um die tatsachlichen Innenentwicklungspotenziale abschatzen zu koénnen,
sowie um die Implementierung einer standigen Wohnungsmarktbeobach-
tung, um die zeitliche Koordination von Umbau, Ruckbau, Abriss und Neu-
bau zu unterstiutzen.

Ergebnis im Kontext der Gebietsentwicklungsplanung

Der Gebietsentwicklungsplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg beruft sich in
seinen Aussagen zur kunftigen demographischen Entwicklung auf LDS-
Prognosen fur das Jahr 2015, die durch Modellrechnungen der Bezirksregie-
rung Arnsberg bestatigt wurden. Danach ist im Ennepe-Ruhr-Kreis von stagnie-
renden oder leicht rucklaufigen Bevolkerungszahlen auszugehen. (Quelle: Be-
zirksregierung Arnsberg 2001). Weitergehende Aussagen zur Bevdlkerungs-
und Wohnungsbedarfsentwicklung sind dem GEP nicht zu entnehmen.

Gemal §20 LEPro und LEP NRW ist durch die Bauleitplanung ein bedarfsge-
rechtes und ausreichendes, die unterschiedlichen Anspriuche der Bevolkerung
bertcksichtigendes Angebot an Wohnbauflachen vorzuhalten.

Folgende Eckpunkte werden von der Bezirksregierung zur Erldauterung dieser
Aufgabe u. a. benannt:
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e Insgesamt ist auf absehbare Zeit ein zusatzlicher Wohnungs- und Fla-
chenbedarf zu erwarten.

¢ Alle Mdglichkeiten freiraumschonender und flachensparender Siedlungs-
entwicklung sollten genutzt werden. Hierzu soll ein Mallnahmenpaket
aus Anbau, Umbau und Neubau fur die Innenentwicklung genutzt wer-
den.

e Ein vielfaltiges Wohnungs- und Flachenangebot ist vorzuhalten, um so-
zialen Entmischungen (Segregation) entgegenzuwirken.

Das Ergebnis der Wohnungsbedarfsprognose flgt sich somit durchaus in die
Zielsetzungen des GEP ein. So entsteht der Neubaubedarf hauptsachlich infol-
ge der Anpassung an die Bedarfsstrukturen. Auch in Hattingen wird in Zukunft
die Bedeutung des Stadtumbaus deutlich zunehmen muissen. Eine Ausdifferen-
zierung der Bestandstruktur wird infolge der Anpassungen erfolgen mussen.

Ergebnis im Kontext der Entwicklung der Nachbarkommunen

Gevelsberg

Der neue FNP der Stadt Gevelsberg wurde 2006 von der Bezirksregierung ge-
nehmigt; dabei wurden auch die Prognosen von dieser akzeptiert. Im Rahmen
dieser Aufstellung erfolgten Prognosen zur Bevolkerungs- und Wohnungsbe-
darfsentwicklung, die als Vergleichsgréflten zur Wohnungsbedarfsprognose Hat-
tingen herangezogen werden konnen. Mit rd. 33.500 Einwohnern ist Gevelsberg
allerdings nur etwas mehr als halb so grof3 wie Hattingen. Da die Prognosen in
Gevelsberg im Vorlauf der Neuaufstellung erstellt werden musste, beziehen
sich die Prognosedaten meist auf das Basisjahr 2001.

e Als Basisszenario fur die klnftige Bevdlkerungsentwicklung wurde in
Gevelsberg ein Szenario +100 gewahlt, da es als Fortschreibung der
Status-Quo-Bedingungen angesehen wurde. Entsprechend der Annah-
me positiverer Wanderungssalden wurde auch die Zielprognose mit einer
Variante +200 optimistischer gewahlt. Im Falle von Gevelsberg wirde
das einen Ruckgang der Einwohnerzahlen um 7 % (31.475 EW) bzw.
2 % (33.322 EW) bedeuten. Im Falle eines Basisszenarios mit ausgegli-
chenen Wanderungssalden wurde die Einwohnerzahl Gevelsberg um
13 % (29.616 EW) zurtckgehen.

e Bei der Entwicklung der Altersstruktur wird von relativ ahnlichen Entwick-
lungen wie in Hattingen ausgegangen. Insbesondere der Anteil der Men-
schen Uber 45 Jahre wird steigen. Ein Bedarf an angepassten Woh-
nungs- und Infrastrukturangeboten wird prognostiziert.

e Der jahrliche Wohnflachenzuwachs wurde - den ortlichen Trends ent-
sprechend - im Falle eher ausgeglichener Wanderungssalden (Variante
0) mit 0,28 m#EW festgesetzt und im Falle starkerer Wanderungsgewin-
ne (Variante +200) mit 0,25m?*EW. Damit werden beim Wohnflachenzu-
wachs etwas niedrigere Werte angesetzt als in der vorliegenden Progno-
se fur Hattingen. Allerdings liegt auch die Wohnflachenversorgung pro
Einwohner (36,22 EW/m? im Jahr 2001) etwas unterhalb der Wohnfla-
chenversorgung in Hattingen.
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Es wird von einer Verschiebung des Verhaltnisses von Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhausern (EFH) zu Wohnungen in Mehrfamilienhau-
sern (MFH) von 1/3 : 2/3 zu 50 % : 50 % angesetzt, ahnlich wie fur Hat-
tingen.

Die angesetzten Wohnflachendichten sind mit 45 m? fur EFH und 75 m?
fur MFH identisch zu den Werten in der Hattinger Prognose.

Je nach Variante (0 bis 200) ergibt sich in Gevelsberg hierdurch ein
Neubaubedarf an Wohnflache von 38.100 m? bis 173.050 m2. Der Brut-
towohnbaulandbedarf liegt zwischen 8,5 ha und 38,4 ha. Es wird darauf
hingewiesen, dass unbeplante Flachen im Innenbereich und nutzbare
Reserven aus dem alten FNP bei der Ausweisung der Flachen zu be-
rucksichtigen sind.

Der ermittelte Bruttowohnbaulandbedarf entspricht einer jahrlichen Neu-
baurate von 22 bis 99 Wohneinheiten.

Da Gevelsberg eine deutlich andere Bestandsstruktur als Hattingen auf-
weist - der Geschosswohnungsbau der Nachkriegszeit ist weit weniger
pragend - konzentriert sich der Stadtumbau kunftig auf zwei Gebiete: ein
Gemengelagenquartier und eine GroRwohnanlage der 60er/70er Jahre
(Quelle: Stadt Gevelsberg 2006).

Wohnungsmarktbeobachtung in Bochum

Fir die Stadt Bochum steht die Neuaufstellung des FNP noch aus, so dass kei-
ne Vergleichszahlen vorliegen. Jedoch wird fur die Stadt Bochum seit 2 Jahren
eine  Wohnungsmarktbeobachtung durchgefihrt. Im Rahmen dieser Woh-
nungsmarktbeobachtungen werden auch Experten nach ihrer Meinung zur kurz-
bis mittelfristigen Marktentwicklung befragt. Im Kern ergab das so genannte
Wohnungsmarktbarometer dabei folgende Ergebnisse:

Die aktuelle Marktlage wird als ausgewogen bis entspannt bewertet und
auch kurz- bis mittelfristig so eingeschatzt. Fur das Segment der groRRe-
ren Sozialwohnungen wird mittelfristig eine Anspannung erwartet

Als drangende Themen werden steigende Nebenkosten, das Fehlen
grol3er bezahlbarer Wohnungen, unzeitgemafle Wohnungen und schwie-
rige Mieter benannt

Auf dem Eigentumsmarkt werden hohe Baulandpreise, ein geringes An-
gebot in geeigneter Lage und die mangelnde Zahlungsfahigkeit poten-
zieller Nachfrager als Probleme gesehen

Das Investitionsklima fur den Erwerb von bestehendem Wohnraum so-
wie BestandsmalRnahmen (Sanierung, Modernisierung) wird gut einge-
schatzt. Das Investitionsklima fur den Neubau von Miet- und Eigentums-
wohnungen wird schlecht bewertet, im Mietwohnungsbereich sogar sehr
schlecht. Neutral wird das Investitionsklima beim Neubau von Eigenhei-
men bewertet. Nach Einschatzung der Experten wird sich die Diskrepanz
in den nachsten Jahren noch verstarken, fur den Neubau von Eigen-
tums- und Mietwohnungen wird eine weitere Verschlechterung, fir Be-
standsmalRnahmen eine zunehmende Verbesserung erwartet
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e Als positive Einflussfaktoren auf das Investitionsklima sowohl im Eigen-
tumsbereich als auch im Mietwohnungsbau werden die Finanzierungs-
bedingungen und das Infrastrukturangebot benannt

e Als negative Einflussfaktoren werden im Eigentumsbereich die Verfug-
barkeit und die Kosten von Bauland sowie die Einkommensentwicklung
der Nachfrager benannt. Im Mietwohnungsbau werden die Kosten und
die Verfugbarkeit von Bauland, die Sozialstruktur sowie die Zahlungsfa-
higkeit der Mieter/ Wohnungssuchenden, die absehbare demografische
Entwicklung und ungunstige Renditeerwartungen genannt

e Hemmnisse fur die Modernisierung im Bestand werden vor allem an den
Mietern festgemacht (mangelnden Zahlungsfahigkeit, unglnstige Sozial-
struktur und Probleme bei Modernisierungsmallnahmen im bewohnten
Haus). Aber auch das Mietrecht und die demografische Entwicklung
werden als investitionshemmend bewertet

e Die Marktlage im Segment ,Wohnraum fir altere Menschen® wird als zu-
nehmend angespannt beurteilt. Diese Anspannung flhrt allerdings zu
keinen Impulsen auf das Investitionsklima. Ein altengerechtes Woh-
nungs- und Infrastrukturangebot wird als groer Standortvorteil flr die
Zukunft erachtet.

Unterstellt man den Einschatzungen der Experten auch eine gewisse Aussage-
kraft fir die Region, so werden einige Parallelen zum Ergebnis der Hattinger
Prognose deutlich:

e Der Wohnungsmarkt ist in weiten Teilen als entspannt zu bezeichnen

e Das Fehlen nachfragegerechter Wohnungen sowie unzeitgemalie Be-
stande sind drangende Probleme

¢ Investitionen in ein altengerechtes Wohnungs- und Infrastrukturangebot
werden als notwendig erachtet.

Insbesondere bei den Investitionen deutet sich aber auch an, dass fur ein
nachhaltiges MalRnahmenpaket in Hattingen Kraftanstrengungen von allen Be-
teiligten erforderlich sind (Quelle: Stadt Bochum 2005).

5 Empfehlungen fur das Handlungsfeld Wohnen

Die Empfehlungen fur das Handlungsfeld Wohnen werden auf der gesamtstad-
tischen Ebene aus den Daten fir Bedarf und Angebot im Wohnungsmarkt ab-
geleitet.

MaBRnahmen in Referenzstadten

Um qualitative Aussagen zu Art und Zielgruppen des Wohnungsneubaus treffen
zu kénnen, wird neben der Entwicklung der Altersgruppen (-> Seniorenwohnen,
familiengerechtes Wohnen...) auch die Struktur des ortlichen Wohnbestands
(Wohnflachen, Zahl der Wohnungen nach EFH/MFH, Zahl der Raume...) analy-
siert und mit Referenzstadten verglichen. Aus der einschlagigen Literatur erge-
ben sich zusatzliche Hinweise insbesondere zu Sonderwohnformen.
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Als vorzuschlagende Malinahmentypen kommen in Frage:
e Ruckbau, Umbau, Abriss und Neubau

Die Uberpriifung der Prognose sowie die ungiinstige Altersstruktur des
heutigen Gebaudebestandes geben Grund zu der Annahme, dass in Zu-
kunft der Stadtumbau auch in Hattingen eine zunehmende Rolle spielen
wird. Pilotprojekte aus dem Stadtumbau-Ost und -West zeigen bei-
spielsweise, wie unattraktiven Quartieren neues Leben eingehaucht wer-
den kann.

Beispiel fur radikalen Riick- und Umbau im Bestand: Zur Reihenhaussiedlung umfunktionierte Plattenbausiedlung. Vor und
nach dem Umbau (Magdeburg)

Stadtumbau mit Ambiente und Seniorengerecht

So genanntes ,Upcycling” (Leinefelde) (Leinefelde)
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Innenhofaufwertung (Kolding, DK) Aufwertung des 6ffentlichen Raums (Andreaspark, Wien)

Modernisierung und (energetische) Sanierung

Andere Bestande vermitteln auch heute noch ein gewisses Ambiente und
strahlen durch ihr gewachsenes Image ein Flair auf spezifische Zielgrup-
pen aus. Wohnungen aus der Grunderzeit oder Gartenstadtsiedlungen
sind Beispiele fur heute noch gut vermarktbaren Wohnraum. Insbesonde-
re die Entwicklung der Nebenkosten, aber auch der nicht still stehende
technische Fortschritt machen eine Anpassung dieser Gebaude an den
Stand der Technik notwendig. So beziffert die Energieagentur NRW bei-
spielsweise die Energieeinsparpotenziale in Gebauden aus der Baual-
tersklasse 1949 bis 1959 mit 74 % und in der Baualtersklasse 1970 bis
1977 mit 59 % (Daten: EA-NRW 2006).

Das so genannte ,Smart home* wird nicht nur ein Trend fur den Neubau
sein. Die Installation von Technik, die das Leben im Alter erleichtert
(Treppenlifte, Badewannenlifter, Duschsitze, hohenverstellbare Kichen,
Notrufsysteme etc.) wird eine besondere Stellung in diesem Feld ein-
nehmen.
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Heizung: 30-35%

Dach: 15-20%

Liftung: 10-20% b

Typische Warmeverluste eines freistehenden Einfamilien- Trend zum wohnlichen Bad, der in der Nachkriegsarchitektur
hauses vor 1984 (Quelle: EA NRW) - kaum zu realisierg_n ist

e

Duschsitz und Haltegriffe im Bad Treppenlift
e Zielgruppenspezifische Angebotserganzungen

Die Bestandsstruktur in Hattingen ist in Teilen unausgewogen; in Zukunft
wird es notwendig sein, das Angebot starker zu variieren. Das kann
durch Variationen bei den Standardwohnungen geschehen, aber auch
durch eine Erweiterung des Angebotes durch Nischenangebote. Dabei
wird von Bedeutung sein, ob es gelingt, qualitative Aspekte in das Ange-
bot zu implementieren und sich vom Angebot des klassischen Einfamili-
enhausbaus im Grinen abzugrenzen. Der Stadtebau wird in Zukunft
auch zur Bewaltigung demographischer Herausforderungen einen ver-
starkten Beitrag leisten miussen. So kann durch Angebote im Bereich
Generationenwohnen die Selbststandigkeit im Alter langer erhalten blei-
ben oder durch familiengerechte Wohnangebote (auch fur Alleinerzie-
hende) ein Beitrag zur Familienférderung geleistet werden.

Flexible Wohnformen (z. B. durch modularen Aufbau) stellen eine weitere
Moglichkeit dar, auf die flexiblen Anforderungen einer Patchworkgesell-
schaft (Singulariserung, berufliche Mobilitat etc.) zu reagieren. Es exis-
tiert eine groRe Bandbreite an Pilotprojekten, denen es gelungen ist,
auch stadtisches Wohnen wieder zu einer echten Alternative zu machen.
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Abwechslungsreiches Quartiersbild durch Variation von Abwechslungsreiches Quartiersbild durch Variation von
Typenhausern (Leidschenveen (NL): Serre Landhuizen) Typenhausern (Glickauf, Moers

Abschied von der Klinikarchitektur:
Service-Wohnen fiir Senioren und stationare Pflege
(Wohndorf Duisburg-Laar)

Gefiihlte Okologie: Ambiente ist wichtiger als Technik;
Erdhlgelhauser (Bietigheim-Bissingen)

Milieuspezifischer Wohnungsbau: Ein teurer Standort braucht Ambiente:
(Innenhafen Duisburg) Stadtvillen (Thyssen Krupp, Essen)

Handlungsbedarfe in Hattingen

Es existiert bereits ein gewisser Anteil an Leerstanden, und die Zahl der Haus-
halte wird in Hattingen ebenso wie der Wohnflachenbedarf kaum noch zuneh-
men; anderseits besteht ein Bedarf an neuen, nachfragegerechten Wohnungs-
angeboten flr Familien, Senioren und jungen Berufstatigen. Wenn zunehmen-
de Leerstande vermieden werden sollen, ist ein Schwerpunkt ,,Umbau im
Bestand“ unumganglich. Es sollten Entwicklungsprojekte auf Brachflachen
verbunden werden mit der Ausdinnung der Bestande in dicht bebauten Quar-
tieren, durch Rickbau nicht mehr nachfragegerechter Objekte.

63



Neubaubedarf

Der Neubaubedarf wird in Zukunft deutlich abgeschwacht ausfallen und liegt
noch bei 70 (- 100) WE pro Jahr.

Qualitativ hat die Analyse gezeigt, dass ein Schwerpunkt bei Wohnungen mit 4
und mehr Raumen liegen sollte. Hier wird dem Trend der steigenden Wohnfla-
chenanspriche Rechnung getragen, der sich durch alle Nachfragegruppen
zieht.

Wenn 1- und 2-Raum Wohnungen gebaut werden, sollte auf einen seniorenge-
rechten Ausbau geachtet werden.

Einfamilienhaus- und Reihenhausbau im klassischen Sinne sollte nur noch zur
Befriedung eines gewissen Sockelangebotes betrieben werden, da hier eine
langerfristig rucklaufige Nachfrage zu erwarten ist.

Um die Attraktivitat im kommunalen Wettbewerb zu steigern, wird eine milieu-
spezifischere Ausrichtung des Stadtebaus notwendig sein.

Umwandlungsbedarf (qualitativ)

Auch in der Umwandlung muss eine Ausdifferenzierung des Angebotes stattfin-
den. Auf Basis der Analyse kann insbesondere ein verstarktes Angebot in dem
Segment seniorengerechtes Wohnen ausgemacht werden. Aber auch die Wei-
terentwicklung gewachsener Quartiere waren nachfragegerecht, um sie fur jun-
ge Berufstatige attraktiv zu machen und ein Angebot fur Familien durch ein
kindgerechtes Wohnumfeld zu schaffen, zumal sie einen stadtebaulichen Bei-
trag zur Beeinflussung der Familiengrindung darstellen wirden.

Eigene Umfragen in Referenzstadten (wie Oer-Erkenschwick) haben ergeben,
dass das Verhaltnis von Miete zu Eigentum auch in Zukunft relativ konstant
bleiben wird. Auch bei kiinftigen Wohnentscheidungen meinen rund zwei Drittel
der Befragten, dass sie zur Miete wohnen werden. Es sind vor allem jungere
und altere Singles, aber auch jlingere Paare, die aktuell vom Eigentum zur Mie-
te wechseln. Nach geplanten Umzugen befragt, konnen sich vor allem altere
Singles, altere Paare und Mehrgenerationenhaushalte den Wechsel vom Eigen-
tum zur Miete vorstellen. Den Wechsel von der Miete zum Eigentum ist in erster
Linie fir Familien interessant. Auch in Hattingen wird daher in Zukunft ein deut-
licher nachfragegerechter Anteil von Mietwohnungen, sei es durch Bestands-
modernisierung oder Neubau, vorgehalten werden mussen.

Anforderungen an die Lage im Stadtgebiet (Innenentwicklung, Stadtum-
bau, Stadterweiterung)

Allein auf Basis der Erkenntnis, dass der Stadtumbau klnftig eine bedeutende-
re Rolle einnimmt als die Stadterweiterung, legt nahe, dass der raumliche
Handlungsbereich der MalRnahmen im Verflechtungsbereich der Innenstadt lie-
gen wird. Diese These wird gestitzt durch Umfragen und die demographische
Entwicklung. So sind es gerade die infrastrukturellen Vorteile zentraler Lagen,
die in Verbindung mit einem qualifizierten Mal3 an Baukultur zu einem attrakti-
ven Angebot werden konnen, um die Selbststandigkeit im Alter mdglichst lange
zu erhalten. Aber auch auf die zunehmende Zahl der Singles strahlen die kur-
zen Wege abseits des Berufsalltags eine hohe Attraktivitat aus.
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Aulenentwicklung wird in Zukunft nur noch fir ein schmales Marktsegment
notwendig sein. Hier handelt es sich hauptsachlich um ein Sockelangebot fur
Nachfragegruppen die auch kunftig ihren Traum vom Einfamilienhaus im Gru-

nen realisieren wollen.

DarUber hinaus wird es in Zukunft
notwendig sein, im Vorlauf der Ent-
wicklung von Wohnquartieren (im
Um- und Neubau) speziellere Nach-
frageuntersuchungen zu erstellen. Als
Leitfaden, um eine langfristige Ver-
marktbarkeit der Wohnquartiere zu
sichern, sollte das ,magische Funf-
eck”, bestehend aus den Eckpfeilern
Zielgruppe, Produkt, Standort, Ambi-
ente und Preis, Einzug in die Pla-
nungspraxis halten.

Auch die Etablierung einer standigen
Wohnungsmarktbeobachtung  kann
dazu beitragen, zeitnah auf Knapphei-
ten in einzelnen Marktsegmenten re-
agieren zu kdnnen.

Zielgruppe

Lebensstile,
Kaufkraft...

Preis

Miete/Kaufpreis,
Rabatte, Extras,
Finanzierung...

Ambiente

Stil, Material, Farben,
Qualitat...

Haushalte, Alter,

Produkt

Services...

Standort

Lage, Infrastruktur...

Grundriss, Gebéude,

Quelle: nach Eichener (INWIS)
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