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Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

kaum etwas Anderes ist so wichtig fir die Menschen wie die Frage nach passendem und be-
zahlbarem Wohnraum. Dabei verandern sich die Bedirfnisse entsprechend der Lebenslage. Wir
blicken also im Masterplan Wohnungsbau auf ein kommunales Thema, das wie vieles Andere
auch im Umbruch ist.

In den vergangenen Jahren sind die Kauf- und Mietpreise starker angestiegen. Negative Rah-
menbedingungen flr die Bauwirtschaft haben auBBerdem zu einer stark verminderten Bautatig-
keit gefiihrt. Doch der Kreis Unna wachst und damit steigt auch der Bedarf an Wohnraum. Aber
nicht nur Wachstum ist ausschlaggebend fiir Veranderungen und Planungen am Wohnungs-
markt, sondern auch die qualitativen Anforderungen an den Wohnraum, die es parallel, vor
allem bei Bestandsgebauden, umzusetzen gilt. Sowohl die quantitativen als auch die qualitati-
ven Anspriche sind dabei nicht zuletzt von sich rasant andernden Rahmenbedingungen be-
troffen. Wahrend unter anderem die Inflation, das Zinsumfeld und gesetzliche Regelungen das
Angebot am Wohnungsmarkt beeinflussen, andert sich durch den demografischen und gesell-
schaftlichen Wandel auch die Nachfragesituation. Alle diese Umstande haben Einfluss darauf,
wie wir wohnen wollen und kénnen.

Der Masterplan gibt einen umfassenden Uberblick Gber die Entwicklungen am Wohnungs-
markt, um mit den vielféltigen Herausforderungen bestmoglich umzugehen. Er bietet dazu ein
ubersichtliches Nachschlagewerk als Orientierungshilfe flr Verwaltung, Politik, Wohnungs-
marktakteure und interessierte Burger.

In den folgenden Kapiteln werden aktuelle wohnungsmarktrelevante Entwicklungen und Ereig-
nisse umfassend und Ubersichtlich analysiert und aufbereitet, um eine fundierte Einordnung
fur die kommunale Wohnungsmarktentwicklung zu gewahrleisten. Es wurden zahlreiche Daten
ausgewertet und erstmalig auch Daten des Zensus 2022 mit einbezogen, um die Informations-
lage noch weiter zu verdichten. Damit kdnnen wir Stellschrauben v.a. des kommunalen Han-
delns identifizieren und weiterentwickeln, um eine bedarfsorientierte und nachhaltige Ausge-
staltung der Wohnraumentwicklung zu ermdglichen. Diese Stellschrauben sind als Hand-
lungsoptionen bzw. -empfehlungen im Bericht aufgefiihrt und thematisieren sowohl den Neu-
bau als auch die Bestandsentwicklung in verschiedenen Facetten, sowie bezahlbaren Wohn-
raum und Ubergreifende- bzw. Querschnittsthemen. Verwaltung, Politik und Wohnungswirt-
schaft missen in diesen Themenfeldern zusammenarbeiten, um fir alle Nachfragegruppen ein
bedarfsgerechtes Wohnraumangebot zu schaffen und gleichzeitig auf energetische und klima-
tische Umstande einzugehen.

Der Masterplan enthalt flr jede unserer kreisangehdrigen Kommunen separat ausgewiesene
Daten, sodass die verschiedenen Akteure des Wohnungsmarktes die jeweils relevanten Zahlen
und Fakten heranziehen kénnen. Den Kommunen ist es damit v.a. méglich, ihr kommunales
wohnungspolitisches Handeln an diesen aktuellen Daten auszurichten. Die ausgewiesenen
Handlungsoptionen bieten Anknlpfungspunkte fir diverse Themenfelder, sodass auch hier die
im Einzelfall bedeutsamen Ansatze verfolgt werden konnen. Allerdings haben viele der kreis-
angehodrigen Kommunen mit denselben Herausforderungen zu kdmpfen. Daher kann eine ge-
meinsame interkommunale Betrachtung und Bearbeitung einzelner Handlungsfelder und -an-
satze groBe Potenziale bieten.
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Um es klar zu sagen: Durch den jetzt vorgelegten Masterplan wird sich kein Quadratmeter
Wohnraum von selbst bauen und er kann auch die schwierigen Rahmenbedingen nicht besei-
tigen. Er kann aber helfen, jede einzelne Initiative und jede Planung so auszurichten, dass wir
die drangenden Herausforderungen zielgenauer angehen kdnnen.

Ich wiinsche Ihnen eine interessante Lekture.

lhr Mario Lohr

Landrat Kreis Unna
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Kurzfassung

Einen zentralen Teil der Analyse bildete die Auswertung von Sekundardaten hinsicht-
lich der demografischen und soziotkonomischen Rahmenbedingungen sowie der
Nachfrage- und Angebotsstrukturen im Kreis und den einzelnen Kommunen. Die Ent-
wicklung der Wohnraumnachfrage ist dabei maBgeblich von der wirtschaftlichen Ent-
wicklung vor Ort abhangig. Die Entwicklung der Beschéftigtenzahlen im Kreis deutet
darauf hin, dass der Kreis Unna als Arbeitsstandort an Bedeutung gewinnt. Dies gilt
insbesondere fiir die eher landlich gepragten Kommunen im norddstlichen Kreisge-
biet, die ihre Position als Arbeitsstandort starken konnten.

Die teils hohen Wanderungsgewinne in den letzten gut 10 Jahren sind zu groBen Tei-
len auf Zuziige aus dem Ausland zurtickzufiihren. Sowohl die intensive Fluchtwande-
rung 2015 als auch der Zuzug ukrainischer Hilfesuchender im Jahr 2022 spielen hierbei
eine bedeutende Rolle, wodurch es auch zu einem verstarkten Zuzug jlingerer Men-
schen kam. Auch wenn dies den demografischen Wandel nicht aufhalten, geschweige
denn umkehren wird, ist dies ein positiver Effekt in einer alternden Gesellschaft.

Durch den Zuzug jiingerer Menschen — nicht allein durch krisen- und konfliktbe-
dingte Zuwanderung, sondern auch durch die gestiegene Anziehungskraft als Arbeits-
standort sowie als Wohnstandort speziell fiir Familien, haben die Kommunen des Krei-
ses Unna gute Voraussetzungen die Herausforderungen des demografischen Wandels
zu meistern. Von Bedeutung hierfiir sind neben einem bedarfsgerechten Wohnungs-
angebot und Arbeitsplatzen attraktive Rahmenbedingungen wie Freizeit- und Erho-
lungsqualitaten.

Ein Push-Faktor ist das (hoch) moderate Mietenniveau. In allen Kommunen des Krei-
ses bestehen eher niedrige Durchschnittsmieten. Problematisch ist die Situation je-
doch fiir die groBe Gruppe der Einpersonenhaushalte mit geringen Einkommen.
Da nicht ausreichend kleiner Wohnraum vorhanden ist, sind viele Haushalte gezwun-
gen, auf groBere Wohnungen auszuweichen. In der Konsequenz missen trotz niedri-
ger Miete pro m*> Wohnflaiche hohe Wohnkosten getragen werden. Entsprechend
hoch ist vielfach die daraus resultierende Wohnkostenbelastung.

Durch die in Zukunft weiter zunehmenden Einpersonenhaushalte wird sich dieses De-
fizit verstarken und erfordert somit dringenden Handlungsbedarf bei der Schaffung
entsprechender Wohneinheiten. Neben kleinen Wohneinheiten werden aktuell jedoch
auch groBe Wohneinheiten benétigt, da 58% der Wohnungen mit mindestens 100 m?
von Ein- oder Zweipersonenhaushalten bezogen sind und gréBeren Haushaltstypen
somit nicht zur Verfigung stehen. An dieser Stelle sollte an der Belegungssituation
der bestehenden Wohneinheiten angesetzt werden, um den bendtigten Wohnraum
zur Verfugung zu stellen.

Ein weiteres Defizit zeigt sich in der barrierefreien Ausgestaltung der bestehenden

Gebadude und Wohnungen. Der GroBteil des Gebdaudebestands weist ebendiese Merk-

male (Schwellenhéhen, Mindestbreiten etc.) nicht auf. Die Anzahl derer, die darauf
1
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angewiesen sind, wachst jedoch stetig. Oftmals betrifft dies dltere Menschen, doch
unabhangig des Alters sind alle Personen mit Mobilitatseinschrankungen auf barrie-
refreie Wohnungen angewiesen.

Kurz- bis mittelfristig muss es daher darum gehen, die bestehenden Angebotsdefizite
abzubauen und ausreichend Wohnraum zur Verfiigung zu stellen. Ein ausreichendes
Angebot wiirde entscheidend dazu beitragen, den Markt zu entspannen und die
Wohnraumversorgung der unterversorgten Haushalte zu verbessern.

Wohnungsneubau verstarkt die Umzugsmobilitat bzw. Fluktuation auf dem Woh-
nungsmarkt (,Sickereffekte”). Wird der Wohnungsneubau dabei verstarkt auf den Be-
darf bestimmter Zielgruppen ausgerichtet, kann die Wohnungsversorgung insbeson-
dere auch in den besonderen Engpass- oder Problembereichen verbessert werden.

Insofern ist ein am Bedarf orientierter Wohnungsneubau der entscheidende Schlis-
sel fir die Wohnraumversorgung. Zudem ist die Auflésung bestehender (quantitativer)
Angebotsdefizite der beste Schutz vor einer dynamischen Miet- und Kaufpreisentwick-
lung. Um bestehende Defizite abzubauen, den Wohnungsabgang zu kompensieren
und die zusatzlichen Bedarfe zu befriedigen ist eine Neubautatigkeit von rund 11.500
Wohnungen bis zum Jahr 2040 erforderlich. Das entspricht etwa 600 Wohneinheiten
pro Jahr.

Derzeit bestehen jedoch sehr groBe Herausforderungen fir die Akteure des Woh-
nungsmarktes, die die Entwicklung zumindest mittelfristig pragen werden. Einerseits
haben die Baukosten weiterhin ein hohes Niveau — ein deutliches Absinken ist auch
mittelfristig nicht zu erwarten. Zudem sind die fiir den Bau, aufgrund der hohen Inves-
titionsvolumina im Neubau, aber auch bei Modernisierungen, wesentlichen Zinsen am
Kapitalmarkt ein entscheidender Faktor. Deren bis vor Kurzem historisch niedriges Ni-
veau, das den Boom der Immobilienmarkte im zurtickliegenden Jahrzehnt wesentlich
verstarkt hat, wird in naherer Zukunft wohl kaum wieder erreicht werden.

Aufgrund der skizzierten Rahmenbedingungen wird der (freifinanzierte) Wohnungs-
neubau weiterhin schwierig zu bewerkstelligen sein. Damit besteht die Gefahr, dass
bestehende Angebotsdefizite nicht abgebaut werden kénnen und sich der Markt ten-
denziell weiter anspannt. Insbesondere Haushalte, mit geringen Einkommen wird es
perspektivisch (noch) schwerer fallen, ihre Wohnsituation an ihre Wiinsche und Be-
darfe anzupassen.

Die beschriebenen Herausforderungen, die insbesondere das freifinanzierte Segment
betreffen, stellen hingegen eine Chance fiir das geforderte Wohnungssegment dar.
So hat der geférderte- gegeniiber dem freifinanzierten Wohnungsbau deutlich an At-
traktivitat gewonnen. Hintergrund sind die im Verhaltnis zu den Zinssatzen der Wohn-
raumférderung deutlich gestiegenen Kapitalmarktzinsen. In der Folge ist die Investiti-
onsbereitschaft im geférderten Marktsegment deutlich gestiegen. Allerdings reicht
das bereitgestellte Fordermittelbudget nicht aus, um alle potenziellen Projekte umzu-
setzen, geschweige denn, um den Markt insgesamt zu stabilisieren.
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Zu den schwierigen immobilienwirtschaftlichen Bedingungen fiir den Wohnungs-
bau treten fundamentale Herausforderungen aus der Klimapolitik hinzu. Aufgrund der
Masse an Ressourcen bzw. des Volumens an Energie, die flr Herstellung und Betrieb
von Wohnraum notwendig ist, kommt dem Wohnungssektor eine groBe Bedeutung
zu. So sind das Wohnen und die Wohnungswirtschaft aufgrund ihrer groBen Bedeu-
tung, sowohl als Verursacher von Problemen, als auch als Schliissel fiir die Bewaltigung
und Lésungen, besonders im Fokus.

Handlungsfelder, Ziele und MaBnahmen

Auf Grundlage der durchgefiihrten Analyse wurden zentrale Handlungsfelder identifi-
ziert. Dies sind:

O Wohnungsneubau und Flachenentwicklung
©) Wohnungsbestand

©) Bezahlbares Wohnen

O Querschnittsthemen

Die Handlungsfelder bilden dabei thematische Schwerpunktbereiche des Konzepts
und adressieren zentrale Herausforderungen.

Wohnungsneubau und Flachenentwicklung

Um den kurz- bis mittelfristigen Wohnungsbedarf zu decken ist weiterhin ein Woh-
nungsneubau erforderlich. Die Aktivierung und nachhaltige Entwicklung von Wohn-
bauflachen wie auch die Nachverdichtung bestehender Siedlungsstrukturen spielen
dabei eine wesentliche Rolle. Ziel ist es, ein vielféltiges und bedarfsgerechtes Woh-
nungsangebot fur unterschiedliche Bevdlkerungsgruppen zu schaffen. Klare konzep-
tionelle und planerische Rahmenbedingungen kénnen die Steuerung des Neubaus er-
leichtern. Angesichts begrenzter personeller Ressourcen ist eine enge Zusammenar-
beit zwischen den Kommunen notwendig, um Synergien zu schaffen und die Leis-
tungsfahigkeit der Verwaltungen zu steigern. So sollte die Zusammenarbeit bei der
Identifikation und Aktivierung von Wohnbaupotenzialen gestarkt werden.

Wohnungsbestand

Im Gegensatz zum Neubau, der aktiv geplant und auf spezifische Bedirfnisse ausge-
richtet werden kann, bietet der bestehende Wohnungsbestand nur begrenzte Steue-
rungsmoglichkeiten, um die zuklinftige Nachfrage zu decken. Dennoch wird der GroB-
teil der Haushalte auch in Zukunft im Bestand und nicht im Neubau leben, weshalb
dessen effiziente Nutzung, Modernisierung und Anpassung entscheidend sind. Zwar
sind bauliche und technische Gegebenheiten im Bestand oft einschrankend, doch
kann er durch Umnutzung und Optimierung schneller und ressourcenschonender auf
Veranderungen reagieren als der zeit- und kostenintensive Neubau.

Den Kommunen und dem Kreis Unna kommt vielfach die Rolle eines Initiators und
Beraters zu. Insbesondere bei der Beratung und Information ist eine enge interkom-
munale Kooperation und Zusammenarbeit vielversprechend.
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Bezahlbares Wohnen

Die Sicherung und Schaffung von bezahlbarem Wohnraum erfordern eine klare stra-
tegische Ausrichtung und den Einsatz zielgerichteter MaBnahmen. Das Ziel ist es, die
soziale Balance in den Kommunen zu sichern, indem bezahlbarer Wohnraum sowohl
auBerhalb als auch im Rahmen der Wohnraumférderung geschaffen wird. Weiterhin
sollte nicht nur durch Neubau bezahlbarer Wohnraum geschaffen, sondern auch die
Bezahlbarkeit bei bestehenden Wohnungen gesichert werden. Das Handlungsfeld
.Bezahlbares Wohnen” widmet sich der zentralen Herausforderung, ausreichend be-
zahlbaren Wohnraum zu schaffen und zu sichern. Angesichts steigender Baukosten
und des Auslaufs bestehender Bindungen ist ein verstarktes Engagement der Kommu-
nen erforderlich, um dem Bedarf insbesondere von einkommensschwachen Haushal-
ten gerecht zu werden.

Querschnittsthemen

Ziel ist es, durch eine fundierte und transparente Datenbasis eine nachhaltige und ef-
fiziente Wohnraumversorgung zu gewahrleisten. Ein wesentlicher Schritt in diese Rich-
tung ist der Ausbau der Wohnungsmarktberichterstattung, die seit Jahren eine wich-
tige Orientierungshilfe fir Marktakteure, Politik und Kommunen darstellt. Perspekti-
visch soll diese Berichterstattung weiter gestarkt werden, insbesondere durch die Nut-
zung der abgeschotteten Statistikstelle der Kreisverwaltung. Diese bietet erweiterte
Maoglichkeiten zur Analyse und Aufbereitung von Daten und kann damit zur Verbes-
serung der Entscheidungsgrundlagen beitragen. Angesichts der angespannten Haus-
haltslage vieler Kommunen im Kreis Unna ist zudem die Akquise von Férdermitteln ein
zentraler Bestandteil zur Umsetzung der MalBnahmen. Férderprogramme auf Bundes-
, Landes- oder EU-Ebene bieten finanzielle Unterstlitzung, deren Beantragung jedoch
oft Ressourcen und Expertise erfordert, die einzelne Kommunen allein nicht aufbrin-
gen konnen. Der Kreis Unna konnte die Kommunen gezielt dabei unterstitzen, For-
dermittel zu identifizieren und erfolgreich zu beantragen.

Die formulierten MaBnahmen innerhalb der einzelnen Handlungsfelder setzen auf eine
enge interkommunale Zusammenarbeit, um Synergien zu nutzen und die Effizienz zu
steigern. Die in diesem Konzept vorgeschlagenen Ansatze verstehen sich als Empfeh-
lungen und Prifauftrage, die in einem politischen Willensbildungsprozess konkreti-
siert und beschlossen werden sollen.

Dieses Konzept soll dazu beitragen, den Kreis Unna und die kreisangehérigen Kom-
munen zukunftsfahig zu machen, indem ein nachhaltiges, sozial ausgewogenes und
bedarfsgerechtes Wohnungsangebot geschaffen wird.
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1 Einfiihrung

1.1 Anlass und Zielsetzung

M Vielschichtige Herausforderungen

Die Wohnungsmarktpolitik und -planung im Kreis Unna und den kreisangehérigen
Kommunen steht aktuell und in den kommenden Jahren vor vielschichtigen Heraus-
forderungen. Folgende Aspekte konnen in diesem Zusammenhang benannt werden:

O Zumindest Teile des Kreises befinden sich weiterhin im Strukturwandel.

O Der demografische und der gesellschaftliche Wandel fliihren zu einer veran-
derten Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt.

O Der Wohnungsbestand muss an die sich verandernden Bedarfe angepasst und
wenn moglich auf eine regenerative Energieversorgung umgestellt werden.

O Insbesondere durch den Angriff Russlands auf die Ukraine im Friihjahr 2022 ist
es durch den Zuzug vieler Schutzsuchender wieder zu einem deutlichen An-
stieg der Einwohnerzahl gekommen. Die damit einhergehenden Angebots-
engpasse mussen aufgeldst werden.

O Der Anteil der geforderten Wohnungen wird in den nachsten Jahren sukzes-
siv abschmelzen.

O Die Bedingungen fiir den Wohnungsneubau haben sich im Zuge des Zins-
anstiegs und der hohen Baukosten erheblich verschlechtert.

Vor dem Hintergrund der kursorisch dargestellten Herausforderungen hat der Kreistag
Unna im Dezember 2021 beschlossen, einen Masterplan Wohnungsbau zu erstellen.

»  Anknilpfung an bestehende Zusammenarbeit zum Thema Wohnen auf Kreisebene

Der Kreis Unna engagiert sich bereits aktiv in der Wohnungsmarktberichterstattung fur
das Kreisgebiet und bietet damit sowohl den Marktakteuren als auch der Politik und
den Kommunen eine wertvolle Orientierungshilfe. Zudem besteht mit dem ,,Planer-
treff” bereits eine etablierte Plattform fiir den fachlichen Austausch zwischen den Kom-
munen auf Kreisebene. Mit dem Masterplan Wohnungsbau verfolgt der Kreis Unna das
Ziel, die Wohnungsmarktberichterstattung zu aktualisieren und abzuleitende Hand-
lungserfordernisse und -optionen aufzuzeigen.

Ebenso zielt der Masterplan darauf ab, die kreisweite Wohnungspolitik weiterzuent-
wickeln, wobei die lokalen Wohnungspolitiken der Kommunen eine zentrale Rolle spie-
len. Ein besonderes Augenmerk liegt dabei auf der Starkung des interkommunalen
Austauschs zum Thema Wohnen. Die angestrebten Ziele lauten:

O Einbindung von Fachebene und Politik sowie Férderung des Austauschs zwi-
schen den Kommunen,

O Identifikation gemeinsamer Herausforderungen im Bereich Wohnen,
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O Erarbeitung gemeinsamer Handlungsansatze und Auslotung von Koopera-
tionsmadglichkeiten.

Der Leitgedanke des Masterplanprozesses und der Arbeit des Kreises insgesamt lautet:

Wie konnen der Kreis Unna und die Zusammenarbeit der kreisangehérigen Kom-
munen dazu beitragen, die Stiadte und Gemeinden bei ihren stadtentwicklungs-
und wohnungspolitischen Aufgaben effektiv zu unterstiitzen?

1.2  Untersuchungsdesign

Der Erarbeitungsprozess zum Masterplan flir den Kreis Unna gliedert sich grob in drei
Phasen.

» 1. Sondierungsphase und Analyse der tibergeordneten Rahmenbedingungen und
Trends

Im ersten Arbeitsschritt wurden die Ubergeordneten Rahmenbedingungen, Trends,
Prozesse und Verflechtungen der Kommunen des Kreis Unna dargestellt. Weiterhin
erfolgte eine kompakte Darstellung wesentlicher siedlungsstruktureller und infrastruk-
tureller Gegebenheiten. Des Weiteren wurden relevante Konzepte einbezogen (z. B.
wohnungspolitische Konzepte der kreisangehdérigen Kommunen).

» 2. Analysephase

Einen zentralen Teil der Analyse bildete die Auswertung von Sekundardaten hinsicht-
lich der demografischen und sozio6konomischen Rahmenbedingungen sowie der
Nachfrage- und Angebotsstrukturen im Kreis und den einzelnen Kommunen. Auf Basis
der Analyse der Mieten und Kaufpreise erfolgte eine analytische Vertiefung zum Thema
bezahlbares Wohnen. Angebotsseitig erfolgte die Analyse aller relevanter Indikatoren
wie beispielsweise WohnungsgroBen- und Baualtersstruktur, Nutzungsart, Eigen-
tumsstrukturen, 6ffentlich geforderter Wohnraum, Neubautatigkeit und Leerstand.

Darauf aufbauend erarbeitete ALP eine Bevolkerungs-, Haushalts- und Wohnungs-
marktprognose fur die Kommunen des Kreises. Die Prognosen erlauben eine valide
Ableitung kinftiger Handlungs- und Neubaubedarfe; gegliedert in Zielgruppen-/Seg-
mentbedarfe. Die Analyse und Prognosen erfolgten jeweils auf Ebene der Stadte und
Gemeinden sowie auf Kreisebene.

Die Datenanalyse wurde erganzt durch zwei Online-Befragungen. Zum einen wurden
die Wohnungswirtschaft und die Sozialtrager zur Angebots- und Nachfragesituation
auf dem Wohnungsmarkt im Kreis befragt und zum anderen wurde die wohnungspo-
litische Bedeutung von verschiedenen Themenfeldern bei den politischen Vertreterin-
nen und Vertretern der Kommunen und des Kreises abgefragt.
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» 3. Strategie- und Umsetzungsphase

Aufbauend auf den vorhergehenden Arbeitsschritten erfolgte eine zusammenfassende
Bewertung und die Ableitung von wohnungspolitischen und -wirtschaftlichen Hand-
lungsbedarfen. Im Rahmen von insgesamt drei Workshops wurden potenzielle Hand-
lungsansatze diskutiert und priorisiert. Ein Schwerpunkt wurde dabei auf die interkom-

munale Zusammenarbeit gelegt.

Abb. 1: Uberblick des Erarbeitungsprozesses zum Masterplan Wohnungsbau Kreis Unna
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2.1

»

Ubergeordnete Rahmenbedingungen und Trends

Kreis Unna - Lage, Anbindung und raumliche Verflechtung

Randlage im Herzen von NRW

Am 0stlichen Rand des Ruhrgebietes gelegen, hat der Kreis Unna sein wirtschaftliches
Standbein im Revier und gleichzeitig mit dem Mdunsterland, dem Sauerland oder der
Soester Borde drei attraktive Landschaftsrdume als echte Nah-Erholungsgebiete "di-
rekt um die Ecke" zu bieten. Die verkehrsglinstige Lage des Kreises Unna aufgrund der
beiden Autobahnen A1 und A2, die den Kreis Unna in Nord-Sud bzw. in Ost-West-
Richtung durchlaufen, ermdéglicht kurze Fahrzeiten sowohl ins Ruhrgebiet als auch in
die Naherholungszentren.

Eine herausragende Bedeutung — insbesondere fiir die siidwestlich im Kreisgebiet be-
findlichen Gemeinden — nimmt das Oberzentrum Dortmund als Arbeitsplatz-, Dienst-
leistungs- und Versorgungsstandort ein. Zudem kommt auch der nordéstlich des Krei-
ses gelegenen Stadt Hamm eine zentral6rtliche Bedeutung zu.

Abb. 2: Kreis Unna — administrative Gliederung

Q} mﬂuuh.ut Kms g
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Kartengrundlage: OpenStreetMap | Bundesamt fur Kartograph|e und Geodasie (BKG); Bearbe|tung ALP
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» Die Stadte und Gemeinden

Der Kreis Unna umfasst zehn Gemeinden. Im Einzelnen sind dies:

O die groBen Stadte Unna und Liinen,

O die mittleren Stadte: Bergkamen, Kamen, Schwerte, Selm und Werne
O die kleinere Stadt Frondenberg/Ruhr sowie

O die Gemeinden Bonen und Holzwickede.

Mit gut 87.000 Einwohnern ist Liinen die bevdlkerungsreichste Stadt. Holzwickede ist
mit knapp 17.600 Einwohnern die bevolkerungsarmste Kommune (vgl. Abb. 3.)

Abb. 3: Kreis Unna — Einwohnerzahl Stand 31.12.2023
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»  Landes- und Regionalplanerische Einordnung

Die Aussagen und Vorgaben des Regionalplans Ruhr' stellen maBgebliche ,Leitplan-
ken” fir die wohnbauliche Entwicklung auf kommunaler Ebene dar. Zentrale Ziele und
Grundsatze der Regionalplanung sind unter anderem:

1.1-1 Ziel: Siedlungsentwicklung auf Siedlungsbereiche konzent-
rieren. Im Sinne einer nachhaltigen und fldchensparenden Raument-
wicklung ist die Siedlungsentwicklung der Metropole Ruhr auf das ab-
gestufte Siedlungssystem auszurichten, das in ,Siedlungsbereiche” und
.Eigenentwicklungsortslagen” gegliedert ist.

" Teilabschnitt Oberbereich Dortmund - westlicher Teil (Dortmund/Kreis Unna/Hamm))
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»

Die Siedlungsentwicklung der Kommunen hat sich vorrangig in den
zeichnerisch festgelegten Siedlungsbereichen zu konzentrieren. Dane-
ben darf Siedlungsentwicklung in Eigenentwicklungsortslagen erfolgen,
wenn diese den Regelungen des LEP NRW zur Entwicklung der im regi-
onalplanerisch festgelegten Freiraum gelegenen Ortsteile entspricht.

AuBerhalb von Siedlungsbereichen und Eigenentwicklungsortslagen
diirfen neue Baufldchen oder Baugebiete nur dargestellt oder festge-
setzt werden, wenn sie Ziel 5.71-1 RP Ruhr, Ziel 5.2-1 RP Ruhr oder den
Ausnahmeregelungen des LEP NRW zur Siedlungsentwicklung im regi-
onalplanerisch festgelegten Freiraum entsprechen.

1.1-2 Grundsatz: Neue Baufldchen und Baugebiete in Eigenent-
wicklungsortslagen. Die Siedlungsentwicklung in den Eigenentwick-
lungsortslagen soll sich am Bedarf der ortslagenansdssigen Bevilke-
rung bzw. der vorhandenen Betriebe (Eigenbedarf) orientieren.

1.1-3 Grundsatz: Siedlungsbereiche kompakt und fldchensparend

entwickeln. Die Siedlungsentwicklung soll kompakt und fldchenspa-
rend erfolgen. Die Inanspruchnahme von Siedlungsfldchenreserven fiir
Wohnen und Gewerbe durch groBfldchige KompensationsmaBBnahmen
soll vermieden werden. Bodenversiegelungen sollen auf das notwendige
MaB begrenzt werden.

1.1-4 Ziel: Wohnbaufldchen bedarfsgerecht entwickeln. Die bau-
leitplanerische Sicherung von Baufldchen und Baugebieten, die sich fiir
den Wohnungsbau eignen, hat bedarfsgerecht auf Basis der Siedlungs-
fldchenbedarfsberechnung Ruhr zu erfolgen. Von Kommunen mit Be-
darfsunterdeckungen ist die bauleitplanerische Umsetzung des ,virtu-
ellen Bedarfes” zu priifen.

Konkretisierung der Ziele durch Ermittlung der Wohnbauflachenbedarfe

Das oben angefiihrte Ziel der Regionalplanung ,Wohnbaufldchen bedarfsgerecht
entwickeln” wurde im Rahmen der Ermittlung der Wohnbauflachenbedarfe konkreti-
siert. Durch die Gegenlberstellung der Flachenpotenziale (Siedlungsflichenmonito-
ring SFM Ruhr) und der Wohnbauflachenbedarfe (Haushaltsvorausberechnung IT.NRW
sowie einer kommunenbezogenen Siedlungsdichte) wird der planerische Handlungs-
bedarf identifiziert. So Uberprift die Landesplanungsbehdrde im Rahmen der Rechts-
prifung der aufgestellten Regionalplane auf Grundlage der Bedarfsberechnung die
Flachenbilanzen. Dabei darf die Summe der von der Regionalplanung angesetzten Be-
darfe den fir das Regionalplangebiet berechneten Bedarf an Wohnbau- und Wirt-
schaftsflachen nicht Gberschreiten.
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Der Bedarf setzt sich aus folgenden Komponenten zusammen:

O dem Neubedarf, der sich aus der Veranderung der Haushaltszahlen im Pla-
nungszeitraum gemaB Prognose von IT.NRW ergibt (dieser kann auch negativ
werden),

O dem Ersatzbedarf fiir abgerissene, zusammengelegte oder aus anderen Griin-
den nicht mehr nutzbare Wohnungen (jahrlich 0,2 % des Wohnungsbestandes)
und

O der Fluktuationsreserve von 1 % des Wohnungsbestandes.

In jedem Fall verbleibt der Gemeinde ein Grundbedarf in Hohe der Halfte des Ersatz-
bedarfs — auch wenn sich bei der Zusammenfassung der Komponenten ein geringerer
bzw. negativer Bedarf ergibt. Der so ermittelte Bedarf an Wohneinheiten wird anhand
siedlungsstrukturtypischer Dichten in Flachen umgerechnet.

Im vorliegenden Gutachten wurde ebenfalls eine Flachenbedarfsberechnung durchge-
fuhrt (vgl. Kap. 5.4). Ziel der vorliegenden Prognose war es, eine einheitliche und mog-
lichst aktuelle Diskussionsgrundlage bieten zu konnen. Im Vergleich mit den Ergebnis-
sen der Regionalplanung bestehen Unterschiede. Diese sind insbesondere durch eine
aktuellere Datenbasis im vorliegenden Gutachten begriindet. Beispielsweise konnten
bei der Prognose der Bevdlkerung respektive der Haushalte aktuellere Daten von
IT.NRW und des Zensus 2022 herangezogen werden. Grundsatzlich ist anzumerken,
dass Prognosen und die der Prognose zugrundeliegenden Annahmen mit Unsicher-
heiten behaftet sind. Vor diesem Hintergrund wurde im vorliegenden Gutachten mit
unterschiedlichen Entwicklungsszenarien gearbeitet.

Die Regionalplanung sieht vor dem Hintergrund der bestehenden Unsicherheiten eine
Aktualisierung der Siedlungsflachenbedarfe alle drei Jahre vor. Da zuletzt im Jahr 2022
eine Bedarfsberechnung erfolgte, ware turnusgemaB im Jahr 2025 eine Aktualisierung
Zu erwarten.

Aufgrund der aktuellen Datenbasis sowie der berechneten Entwicklungsszenarien, bie-
tet der Masterplan Wohnungsbau die Mdglichkeit, den durch die Regionalplanung
ausgewiesenen Flachenbedarf besser einzuordnen. So kann beispielsweise abgeleitet
werden, ob eine Kommune die zugewiesenen Flachenbedarfe planungsrechtlich aus-
schopfen sollte, oder ob ein gemaBigterer Umgang mit den Flachen ausreichend ist.
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2.2 Kommunale Planwerke und Konzepte

In der jingeren Vergangenheit wurden fir die Stadte Schwerte (2023) und Kamen
(2024) ,Handlungskonzepte Wohnen” erstellt. Dartiber hinaus ist ein Handlungskon-
zept Wohnen fir die Stadt Unna derzeit in Bearbeitung. Fir die anderen Kommunen
liegen jeweils keine aktuellen Konzepte vor. Angesichts starker Veranderungen der
Rahmenbedingungen (u. a. Zinswende und Baukosten) wie auch der Nachfragesitua-
tion (u. a. Anspannung aufgrund des v.a. fluchtbedingten Zuzugs) sind die abgeleiteten
Aussagen und Prognosen alterer Konzepte zu tberprifen.

Bezogen auf die Konzepte der Stadte Kamen und Schwerte bestehen hinsichtlich der
grundsatzlichen StoBrichtung keine groBeren Unterschiede zum vorliegenden Gutach-
ten. Im Gegensatz zu den kommunalen Konzepten wird im vorliegenden Gutachten
allerdings ein starkerer Fokus auf gemeinschaftliche, interkommunale Handlungs- und
Losungsansatze gelegt.

Abweichungen ergeben sich zum Teil hinsichtlich der prognostizierten Neubaube-
darfe. Neben (kleineren) methodischen Abweichungen sind die Unterschiede insbe-
sondere auf eine abweichende Datenbasis zurlickzufiihren. Beispielsweise konnte im
Rahmen des vorliegenden Gutachtens bereits auf aktuelle Zenusdaten zurlickgegriffen
werden. Dies war in Schwerte und Kamen noch nicht méglich. Zudem kénnen im Rah-
men von kommunalen Handlungskonzepten abweichende Annahmen bei der Progno-
seerstellung zugrunde gelegt werden, wohingegen im vorliegenden Gutachten ein ein-
heitlicher Prognoseansatz (Methodik) fir alle kreisangehérigen Kommunen gewahlt
wurde.

Im Folgenden werden fiir Schwerte und Kamen die fir das Thema Wohnen wesentli-
chen Aussagen der vorliegenden aktuellen gemeindebezogenen Planwerke und Kon-
zepte dargestellt. Der Fokus liegt dabei auf den dort formulierten Zielsetzungen und
Handlungsempfehlungen.

»  Handlungskonzept Wohnen | Stadt Schwerte?

Das Handlungskonzept Wohnen mit Stand Mai 2023 flihrt sechs zentrale Handlungs-
felder und Ziele auf:

O Handlungsfeld 1: Qualifizierung des Wohnungsbestandes auf kleinrdaumiger
Quartiersebene > Ziel: Bedarfsgerechten Wohnraum fir unterschiedliche Ziel-
gruppen schaffen.?

O Handlungsfeld 2: Begleitung des demografischen Wandels > Ziel: Altersge-
rechtes Wohnen ermdglichen und das Freisetzungspotenzial aktivieren und
Umzugsketten fordern.

2 Quelle: https://www.schwerte.de/fileadmin/RUBRIK/VERWALTUNG/61/61_Publikationen/Be-
richte/HK_Wohnen.pdf.
3 Die Wohnungsbedarfsprognose ermittelt fir Schwerte einen Bedarf von 1.568 Wohnungen bis zum
Jahr 2040. Dies entspricht einem durchschnittlichen jahrlichen Bedarf von 83 Wohnungen.
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O Handlungsfeld 3: Bedarfsgerechte Schwerpunktsetzung in der sozialen Wohn-
raumversorgung -> Ziel: Ausbau preisginstiger Wohnraumangebote zur
Miete.*

O Handlungsfeld 4: Bereitstellung von Wohnbauland fiir einen bedarfsgerechten
Neubau von Mietwohnungen und Eigenheimen - Ziel: Mobilisierung von
Wohnbaufldchen und Nachverdichtungspotenzialen.”

O Handlungsfeld 5: Starkung des Stadtimages mithilfe des Herausstellungsmerk-
males Denkmalschutz - Starkung des Stadtimages sowie Sicherung besonde-
rer stadtebaulicher Qualitaten.

O Handlungsfeld 6: Fortfiihrung des kommunikativen Prozesses und Monitoring.

»  Handlungskonzept Wohnen | Stadt Kamen®

Das Handlungskonzept Wohnen mit Stand Mai 2024 fihrt zwei zentrale Handlungsfel-
der und Ziele auf:

O Handlungsfeld Bestandsentwicklung: Information und Beratung von
selbstnutzenden Eigentimern (Beratung von Kaufern von gebrauchten
Einfamilienhdusern) und Dialog mit der Wohnungswirtschaft (insbesondere
zum Erhalt preisgunstigen Mietwohnraums).

O Handlungsfeld Neubau: Ausgewogene Wohnraumversorgung und -verteilung
entsprechend der Bedarfe aller Bevolkerungsschichten mit Fokus auf aktuell
fehlende Segmenten (z. B. Seniorenwohnen, bezahlbares Wohnen).
Wohnungsmix: 75 % Mehr- und 25 % Einfamilienhauser, bei einem Anteil von
30 % offentlich geférderten Wohnungen. ’

4 Bei liegenschaftlichen Entwicklungen sollen 30 Prozent 6ffentlich geférderte Wohnungen geschaffen
werden.

> Mit der 2017 gegriindeten Immobilien Entwicklungsgesellschaft Schwerte mbH (IEG) hat die Stadt
eine Steuerungsmaoglichkeit der Wohnbauflachenentwicklung geschaffen.

¢ Abgerufen Gber das Ratsportal der Stadt Kamen. Sitzung: 12.09.2024 Planungs- und Stadtentwick-
lungsausschuss

7 Bis zum Jahr 2043 betragt der Wohnungsbedarf in Kamen gut 580 Wohneinheiten (29 Wohneinheiten
pro Jahr) bzw. knapp 18 Hektar netto.
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2.3  Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Auf den Wohnungsmarkt des Kreises Unna wirken Trends und Prozesse ein, die von
der Kreis- wie auch kommunalen Ebene kaum zu beeinflussen sind, die sich jedoch
maBgeblich auf die Wohnungsmarkte auswirken. Diese zentralen Rahmenbedingun-
gen werden im Folgenden beispielhaft dargestellt.

»»  Wandel im Zinsumfeld — Nachfrage und Investitionen gehen zuriick

Das Zinsniveau fur Immobilienkredite war von 2014 bis zum Jahr 2021 sehr niedrig. So
wurde als Reaktion auf die Finanz- und spatere Schuldenkrise einiger Eurolander der
Leitzins der Europaischen Zentralbank in den 2010er Jahren drastisch gesenkt. Infolge-
dessen wurden klassische Geldanlagen zunehmend unattraktiv. Niedrige Zinsen und
die Angst vor dem Wertverlust des Geldes, wie auch die Hoffnung auf eine stabile und
renditestarke Alternative, fihrten zu einer hdheren Nachfrage nach Immobilienwerten.

Seit Anfang des Jahres 2022 hat sich das Zinsumfeld jedoch deutlich gewandelt: der
Leitzins wurde erhoht. Dieser Wandel birgt Risiken: Kredite mit einer 20-jdhrigen
Zinsbindung stiegen von etwa 1,4 % auf Uber 4,0 %. Aktuell liegt das Zinsniveau bei
3,8 %°%. Haushalte, die ihre Immobilie in den letzten Jahren glinstig finanziert haben,
werden mit dem Auslaufen der Zinsbindung Refinanzierungen bzw. Anschlusskredite
bendtigen, die voraussichtlich deutlich teurer sein werden.

Abb. 4: Effektivzinssatze fir Wohnungsbaukredite, Kreditvolumen - 2003 bis 2024
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8 Quelle: Deutsche Bundesbank. Stand September 2024. Wohnungsbaukredite an private Haushalte
(Effektivzinssatz).
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Fur Haushalte, die eine Immobilie erwerben bzw. bauen wollen, haben sich die Bedin-
gungen erheblich verschlechtert. Auf Investorenseite ist zu beobachten, dass Bauvor-
haben pausiert oder ganzlich gestoppt werden. Geplante Projekte werden nicht selten
durch Beantragung von Wohnbauférdermitteln realisiert, um zumindest keine groBe-
ren Verluste im freifinanzierten Segment einzufahren. Dementsprechend wird auch das
derzeitige Investitionsklima bewertet (vgl. Abb. 5). Bis sich die Wohnungspolitik und
die Immobilienwirtschaft auf die veranderten Rahmenbedingungen eingestellt haben,
sind unmittelbar reduzierte Genehmigungs- und kurz- bis mittelfristig auch reduzierte
Fertigstellungszahlen im Wohnungsbau zu erwarten. Eine Ausweitung des Wohnungs-
angebots wird damit bis auf Weiteres voraussichtlich nicht im erhofften Umfang erfol-
gen, wenngleich die Leitzinsen der EZB zuletzt wieder sanken (zum 23.10.2024 auf
3,4 %; vgl. auch Abb. 4).

Abb. 5: Online-Befragung Wohnungsmarktakteure: Investitionsklima

Das Investitionsklima ist derzeit fur...
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N=24 Quelle: Online-Befragung Wohnungswirtschaft 2024

»  Steigende Kosten fir Baumaterial und -leistungen

Auch die Baukosten sind in den vergangenen Jahren und besonders in der jlingeren
Vergangenheit (seit 2021) deutlich gestiegen. Eine Ursache dafir liegt in steigenden
Rohstoffpreisen sowie Schwankungen der Baupreise infolge der zyklischen
Entwicklung der Immobilienmarkte. Die hohe Baukonjunktur insbesondere in den
Jahren 2015 bis 2022 fiihrte zu einer hohen Auslastung der Bauwirtschaft und zu
steigenden Baupreisen. Seit dem Jahr 2000 liegt der Anstieg der Baukosten DESTATIS
zufolge bei 584 Punkten und bewegt sich oberhalb der Dynamik der
Lebenshaltungskosten (+42,1 Punkte).
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Abb. 6: Baukostenindex flir Wohngebaude vs. Lebenshaltungskosten
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Der groBere Faktor fir die Preisdynamik sind steigende Anforderungen ans Bauen. Der
Baupreisindex berticksichtigt keine Qualitatsveranderungen oder neue Anforderungen
an den Wohnungsbau. Nimmt man diese hinzu, dirfte die Teuerung weitaus hoher
liegen. Beispiele flr die Verteuerung des Bauens sind steigende qualitative Ansprtiche,
Anforderungen an die Barrierefreiheit und den Brandschutz sowie das Gebaudeener-
giegesetz (GEG).

Zusatzlich wirken gestiegene Arbeitskosten durch héhere Lohne und Gehalter — aber
auch ein gestiegener Personaleinsatz — sowie insbesondere seit 2022 Materialengpasse
auf die Preisentwicklung. Die Baukosten haben einen direkten Einfluss auf die Hohe
der Miete. Dahingehend werden die Bemuhungen, bezahlbaren bzw. preisgiinstigen
Wohnraum bereitzustellen, durch steigende Kosten erschwert. Ohne 6ffentliche For-
derung sind niedrige Mieten kaum noch zu realisieren.

»  Ausdifferenzierung der Nachfrage

Es spricht vieles dafir, dass sich die Wohnwiinsche und -préferenzen der Bevolkerung
in der Zukunft weiter ausdifferenzieren werden. Mit dem demografischen Wandel, so-
wie dem gesellschaftlichen Strukturwandel und der Pluralisierung von Lebensstilen (Ar-
beitsarten, Haushalts- und Familienformen, Freizeitaktivitaten oder Konsummaglich-
keiten haben sich ausdifferenziert) geht auch eine Ausdifferenzierung der Nachfrage
hinsichtlich qualitativer Aspekte der Wohnsituation einher. Die Ausweitung eines bar-
rierearmen Standards im Wohnungsbestand, die zunehmende Bedeutung energeti-
scher MaBBnahmen und die steigende Nachfrage nach neuen, individuellen Wohnfor-
men stellen Kommunen vor neue Herausforderungen. Das im Grundsatz ,starre” Woh-
nungsangebot konnte sich an die veranderte Nachfrage kaum anpassen. Dies wirft die
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dréangende Frage auf, wie Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik darauf reagieren
kdnnen.

M Auswirkungen der Corona-Pandemie auf das Wohnverhalten

Erste Untersuchungen zu den Auswirkungen der Corona-Pandemie auf das Wohnen
deuten an, dass suburbanes Wohnen und Wohnen in kleineren Stadten an Attraktivitat
gewinnen koénnten. So kommt eine Erhebung des ifo Instituts z. B. zu dem Ergebnis,
dass 13 % der in GroBstadten lebenden Befragten in Erwagung zieht, diesen Wohnort
zugunsten ebenjener Lagen zu verlassen.’ Dies betrifft jene Haushalte, die — bestérkt
durch die Erfahrungen in der Corona-Pandemie sowie durch ein Aufbrechen tradierter
Arbeitsformen — das Umland/den landlichen Raum den groBstadtischen innerstadti-
schen Wohnstandorten vorziehen.

» Digitalisierung und ,New Work”

Vor der Pandemie lag der Anteil der Beschaftigten, der mobil bzw. im Homeoffice ge-
arbeitet hat, deutschlandweit bei circa 10 % (rund 3 % mit einer regelmaBigen, circa 6
% mit einer gelegentlichen Homeoffice-Tatigkeit). In Deutschland stieg der Anteil der
im Homeoffice arbeitenden Beschaftigten in der Pandemie auf zwischen 36 % und 45
%. Eine verstarkte Arbeit im Homeoffice wird sich, nach Tatigkeit und Branche unter-
schiedlich ausgepragt, voraussichtlich dauerhaft etablieren. Dies flhrt zu zusatzlichen
Anforderungen an die Wohnung. Insbesondere ist durch die Homeoffice-Tatigkeit die
Wohnflachennachfrage gestiegen. So fragen Haushalte, die im Homeoffice arbeiten,
tendenziell mehr Wohnflache fir die Arbeitstatigkeit zu Hause nach. Dies fuhrt insbe-
sondere im Segment der mittelgroBen und groBen Wohnungen zu einer steigenden
Nachfragekonkurrenz.

»  Ukrainekrieg & ,Energiekrise”

Der Krieg gegen die Ukraine seit Anfang 2022 und die daraus resultierenden Folgen
haben derzeit massive Auswirkungen auf die Wohnungsmarkte insgesamt sowie auch
auf die einzelnen Haushalte. Die Zahlen gefliichteter Personen aus der Ukraine, aber
auch aus anderen Herkunftsregionen, sind seit 2022 gestiegen. Dies fihrt, auch weil
bereits in den Jahren 2015/2016 viele Schutzsuchende Menschen zugezogen sind, zu
einem erheblichen Druck auf die Kommunen bezlglich der Erstunterbringung und in
der Folge auch zu einer zusatzlichen Nachfrage auf dem reguldaren Wohnungsmarkt, i.
d. R. im preisgiinstigen Mietwohnungssegment. Zudem sind die Kosten fiir die Elekt-
rizitats- und Warmeversorgung gestiegen, was zu teils erheblichen Mehrbelastungen
der Haushalte gefiihrt hat bzw. immer noch fihrt.

9 Quelle: Dolls & Mehles 2021.
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Abb. 7: Verbraucherpreisindex fiir ausgewahlte Energieprodukte
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3 Die Ausgangslage auf dem Wohnungsmarkt

Fir die Ableitung der aktuellen und zukiinftigen Wohnraumbedarfe ist zunachst eine
fundierte Analyse des Status quo notwendig. Hierzu zahlen die Trends auf dem Ar-
beitsmarkt, die demografische Entwicklung sowie eine Analyse des aktuellen Woh-
nungsbestands im Kreis Unna. Darauf aufbauend werden in einem weiteren Schritt die
quantitativen und qualitativen Neubedarfe auf dem lokalen Wohnungsmarkt abge-
schatzt (vgl. Kap. 5).

3.1 Soziookonomische Analyse

3.1.1 Beschaftigungssituation, Wirtschaftsstruktur

Die Entwicklung der Wohnraumnachfrage ist maBgeblich von der wirtschaftlichen Ent-
wicklung vor Ort abhangig, weshalb im Folgenden die Beschaftigungsentwicklung dar-
gestellt wird. Bei der Analyse der Beschaftigten gibt es zwei Betrachtungsebenen: den
Wohn- und den Arbeitsort. Wahrend beim Wohnortprinzip alle im Kreis Unna woh-
nenden Beschaftigten gezahlt werden (unabhangig vom Arbeitsort und somit ein-
schlieBlich aller Beschaftigten, die auspendeln bspw. nach Dortmund), umfasst das Ar-
beitsortprinzip alle Beschaftigten im Kreis Unna (unabhangig vom Wohnort und somit
einschlieBlich aller Beschéftigten, die einpendeln).

»» Wachsende Bedeutung des Arbeitsstandortes ,Kreis Unna”

Die positive konjunkturelle Entwicklung in Deutschland seit Mitte der 2000er Jahre
spiegelt sich auch in der Entwicklung der Beschéftigtenzahl' im Kreis Unna wider. Die
Anzahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten am Arbeitsort'" stieg seit 2011
um 27.800 (26 %) auf 136.500 im Jahr 2023. Damit liegt eine positivere Entwicklung als
in NRW (+22 %) vor. Der Kreis Unna hat damit tendenziell seine Bedeutung als Arbeits-
standort in der Region ausbauen kénnen.

Besonderheiten auf kommunaler Ebene:

Bei der Betrachtung auf Ebene der Kommunen des Kreises Unna zeigen sich teils deut-
liche Unterschiede. Im Vergleich der Jahre 2011 und 2023 haben insbesondere die eher
landlich gepragten Kommunen im nordostlichen Kreisgebiet ihre Position als Arbeits-
standort starken konnen. Eine deutlich Gberdurchschnittliche Zunahme verzeichnen
Bonen, Selm und Werne mit einem Zuwachs von jeweils tiber 40 %. Die beiden groBen
Arbeitsplatzzentren Unna mit 30.800 und Liinen mit 26.500 sozialversicherungspflich-
tigen Beschaftigten im Jahr 2023 haben ebenfalls deutliche Zugewinne erzielen kon-
nen. Linen verzeichnete allerdings mit einem Zuwachs von 28 % eine dynamischere
Entwicklung als die Stadt Unna, die mit einem Plus von 20 % leicht unterhalb der Ent-
wicklung im Kreis und NRW bleibt. Ein geringes Beschaftigungsplus weist Schwerte mit

19 Angaben zur Beschéftigung hier und im Folgenden jeweils zum Stichtag 30.06.
" Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit.
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10 % auf. Die Gbrigen Kommunen weisen ein Beschaftigtenplus zwischen 20 und 30 %
auf.

Abb. 8: Entwicklung der Beschaftigten am Arbeits- und Wohnort im Kreis Unna, 2011 zu 2023
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»»  Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort gestiegen

Auch die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort ist gestie-
gen, jedoch etwas schwécher als die Zahl der Beschaftigten am Arbeitsort. So stieg die
Zahl der Beschaftigten am Wohnort zwischen 2011 (129.240) und 2023 (155.910) um
26.670 Personen und damit um 21 %' Im Vergleich zum Land NRW ist der Anstieg
geringer ausgepragt. Die leicht schwachere Entwicklung ist auch auf die demografische
Entwicklung zurtickzufiihren bzw. darauf, dass anteilig mehr Beschéftigte das Renten-
eintrittsalter erreicht haben. Die Beschaftigtenquote (Anteil sozialversicherungspflich-
tig Beschéftigter am Wohnort an der Bevolkerung im Erwerbsalter 18- bis 64-Jahrige)
ist im Kreis Unna sogar von 53 % im Jahr 2011 auf 66 % im Jahr 2023 und damit etwas
starker als in NRW gestiegen (NRW: 53 % zu 65 %).

Besonderheiten auf kommunaler Ebene:

Im Vergleich zur Beschaftigtenentwicklung am Arbeitsort gibt es bei der wohnortbe-
zogenen Entwicklung der Beschaftigtenzahlen keine ausgepragten Unterschiede zwi-
schen den Kommunen. Geringe strukturelle Unterschiede lassen sich hinsichtlich der
Beschaftigtenquote feststellen. Diese ist mit 63 % in Linen am geringsten und in Werne
(69 %), Unna und Holzwickede (jeweils 68 %) am hochsten ausgepragt.

12 Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Stichtag 30.06.
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Abb. 9: Beschéaftigtenquote — Anteil Beschaftigter an der Bevdlkerung im Erwerbsalter
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3.1.2 Pendlersituation, Arbeitsplatzzentralitat

» Negative Arbeitsplatzzentralitat im Kreis Unna, starke Unterschiede nach Teilraumen

Wie dargestellt, ist die Anzahl der im Kreis Unna gemeldeten sozialversicherungspflich-
ten Arbeitsplatze niedriger ausgepragt als die Anzahl der im Kreis wohnenden Perso-
nen mit einer sozialversicherungspflichtigen Arbeitsstelle. Die Funktion als Wohnort ist
damit, trotz der dynamischen Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten, starker ausgepragt als die des Arbeitsortes. 76.470 sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte haben dabei sowohl ihren Wohn- als auch ihren Arbeitsort im Kreis Unna (=
49 %). Mehr als die Halfte der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten arbeitet dem-
nach nicht im Kreis Unna. Dies spiegelt den hohen Verflechtungsgrad mit den weiteren
Arbeitsmarktzentren (insbesondere der Stadt Dortmund) in der Region wider.
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Besonderheiten auf kommunaler Ebene:

Wie aufgrund der strukturellen Unterschiede innerhalb des Kreises erwartbar, liegen
auf der Ebene der Kommunen teils groBere Unterschiede vor. In Unna ist die Arbeits-
platzzentralitat vergleichsweise hoch. So arbeiten 38 % der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten mit Wohnort Unna auch in der Stadt. In Holzwickede und Fréndenberg
liegt der Anteil bei unter 20 %.

»  Kreis Unna: Zunahme der Pendlerbewegungen

Mit der zunehmenden Entflechtung von Wohn- und Arbeitsstandorten ist eine Zu-
nahme von Pendlerbewegungen' verbunden. Die Ursachen sind vielfiltig. So bevor-
zugen einige junge, hochqualifizierte Beschaftigte urbane Wohnstandorte und neh-
men das Pendeln zur Arbeit in eine andere Kommune in Kauf. Andere entscheiden sich
aufgrund der besseren Verfligbarkeit von Bauland, glinstigerer Miet- und Kaufpreise,
und der Lebensqualitat an einem Ort zu wohnen und zum Arbeitsplatz zu pendeln.
Wieder andere sind stark mit ihrem Wohnort verwurzelt oder an diesen gebunden und
nehmen weite Strecken fir den Arbeitsweg auf sich.

Im Vergleich der Jahre 2011 und 2022 lasst sich fur sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte fir den Kreis Unna ein Einpendlerzuwachs in Hohe von 14.870 Personen
bzw. +33 % von 45.140 auf 60.000 Personen festhalten. Bezogen auf die Auspendler
liegt mit rund +21 % eine geringere, dennoch deutliche Steigerung von
65.710 auf 79.440 Personen vor (+13.730 Beschéftigte)'. Der Saldo von Aus- und Ein-
pendlern belauft sich auf -19.440 (Pendlersaldo 2023).

Von grofer Bedeutung sind die Pendlerbeziehungen mit der Stadt Dortmund. So pen-
deln 30.650 Personen nach Dortmund aus. Zugleich pendeln 16.710 Personen aus
Dortmund in den Kreis Unna ein. Von Bedeutung sind zudem die Pendlerbeziehungen
mit der Stadt Hamm. Allerdings verzeichnet der Kreis Unna mit der Stadt Hamm einen
positiven Pendlersaldo. Knapp 6.000 Auspendlern stehen 7.740 Einpendler gegentber.

Besonderheiten auf kommunaler Ebene:

Wie dargestellt, weist der Kreis Unna einen negativen Pendlersaldo auf. Dies gilt jedoch
nicht fur alle Kommunen des Kreises. Bonen, Holzwickede und Unna verzeichnen einen
positiven, Werne eine nahezu ausgeglichen Pendlersaldo. Holzwickede verzeichnet so-
gar die hochste Einpendelquote in NRW. Gemessen an den sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten pendeln 90 % der in Holzwickede Beschaftigten ein, nur rund 10 %
der in Holzwickede beschaftigten Personen wohnen auch in Holzwickede.

Die Pendelbewegungen koénnen Effekte auf den Wohnungsmarkt haben. Einpendler

stellen ein Zuzugspotenzial fir den Arbeitsplatzstandort dar, sofern die Lebensum-
stande dies erlauben. Dazu gehdren v. a. Personen die in groBBer Distanz zum Arbeitsort

13 Hinweis: Ein- und Auspendlerbeziehungen werden jeweils fir die konkrete Raumeinheit beschrieben.
Auf Kreisebene sind dies Personen, die Uber die Kreisgrenze aus- bzw. Uber sie einpendeln. Nicht dar-
gestellt sind Binnenpendelbeziehungen innerhalb des Kreises.
4 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit.
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wohnen. Gerade fiir Jingere (unter anderem auch Haushalte, die Eigentum bilden wol-
len) ist ein Zuzug in die Arbeitsmarktregion attraktiv.

Abb. 10: Pendlersaldo 2023
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Kartengrundlage: OpenStreetMap | Bundesamt flir Kartographie und Geodésie (BKG); Bearbeitung: ALP
Daten: Bundesagentur fir Arbeit

3.1.3 Arbeitslosigkeit — Leistungsbezug nach SGB Il und SGB Il

»  Sinkende Arbeitslosenzahlen im Kreis Unna

Die positive konjunkturelle Entwicklung hat neben der Zunahme der Zahl der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten am Wohn- und Arbeitsort auch zu einer positiven
Entwicklung der Arbeitslosenzahlen im Kreis Unna gefiihrt. 2023 waren im Jahres-
durchschnitt' im Kreis Unna 15.400 Personen arbeitslos gemeldet — davon 11.120 Per-
sonen bzw. rund 72 % mit Leistungsbezug nach SGB Il (Burgergeld) und 4.280 Perso-
nen bzw. ca. 28 % mit Leistungsbezug nach SGB Il (Arbeitslosengeld). Das entspricht

> Hier und im Folgenden sind Jahresdurchschnittswerte der absoluten Arbeitslosenzahlen genannt
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6,5 % der Einwohner im Erwerbsalter (18- bis 64-Jahrige’®). Im Zeitraum 2011 bis 2013
stiegen die Zahl wie auch die Quote der Arbeitslosen an, um dann (mit Ausnahme von
2015) bis 2019 kontinuierlich abzusinken. 2020 fand pandemiebedingt ein sprunghaf-
ter Anstieg statt. Die Jahre 2021 und 2022 zeichnen sich dann wieder durch sinkende
Werte aus. Im Vergleich der Jahre 2011 und 2022 ging die Anzahl der Arbeitslosen
erkennbar zurick, die Quote fiel von 7,8 % auf die genannten 6,5 %. 2023 rangierte die
Arbeitslosenquote im Kreis Unna auf dem Niveau von NRW.

Besonderheiten auf kommunaler Ebene:

Einen deutlich Gberdurchschnittlichen Anteil an Arbeitslosen weist die Stadt Liinen mit
8,7 % auf. Die Kommunen Frondenberg und Holzwickede weisen mit jeweils unter 5 %
unterdurchschnittliche Werte auf.

Abb. 11: Arbeitslosenquote — bezogen auf erwerbsfahige Bevolkerung
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16 Fortschreibung des Bevolkerungsstandes 2023 (IT.NRW)
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3.1.4 Kaufkraft, Einkommen und Erschwinglichkeit

»  Kaufkraftniveau durchschnittlich hoch ausgepragt
Pro-Kopf-Kaufkraft:"” Zum Stand 2022 rangiert der Kreis Unna mit einem Indexwert
von 95 (24.410 Euro/Jahr) fur die Pro-Kopf-Kaufkraft leicht unter Bundes- und Landes-
niveau (jeweils = 100; 24.810 Euro/Jahr). Fir den Wohnungsmarkt ist jedoch insbeson-
dere die Kaufkraft auf Haushaltsebene von Relevanz. Sie betragt im Kreis Unna zum
Stand 2022 50.120 Euro pro Jahr. Dies entspricht einem Indexwert von 100. Die haus-
haltsbezogene Kaufkraft liegt damit auf dem Niveau von Bund und Land.

Besonderheiten auf kommunaler Ebene:

Die schon bei der Arbeitslosigkeit bestehenden strukturellen Unterschiede spiegeln
sich auch bei der Kaufkraft wider. So verfligen die Haushalte in der Stadt Liinen ber
die niedrigste Kaufkraft (Indexwert bezogen auf die Haushalte = 90). Die Haushalte in
Frondenberg, Holzwickede und Werne verfligen dagegen Uber die hochste Kaufkraft
im Kreisgebiet (vgl. Abb. 12).

Abb. 12: Jahrliche Kaufkraft pro Haushalt 2022
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?  Ppositive Einkommensentwicklung
Das Haushaltseinkommen ist ein wichtiger Indikator zur Beschreibung der bestehen-
den Mdoglichkeiten und Restriktionen auf dem Wohnungsmarkt. Insbesondere wenn
die Einkommensentwicklung im Kontext der Wohnkostenentwicklung betrachtet wird,
kénnen Rickschliisse auf eine sich entspannende oder anspannende Marktsituation
getroffen werden. Steigt das verfligbare Einkommen bei gleichbleibenden Mietkosten

7 Quelle: GfK
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und gleicher WohnungsgroBe, sinkt die Wohnkostenbelastung bzw. erhéhen sich die
Moglichkeiten, die Wohnsituation zu verbessern.

In Deutschland insgesamt sowie im Kreis Unna hat sich in den 2010er Jahren eine po-
sitive wirtschaftliche Entwicklung vollzogen. Von dieser Entwicklung profitierten auch
die Erwerbstatigen. Die Realldhne, bzw. die inflationsbereinigten Léhne, sind in
Deutschland von 2010 bis 2020 um knapp 10 % gestiegen. Das deutliche Einkommens-
plus spiegelt sich auch in den Haushaltseinkommen wider. So stellt das Deutsche Insti-
tut fiir Wirtschaftsforschung (DIW) auf Basis der SOEP-Daten'® fest, dass die bedarfs-
gewichteten Haushaltsnettoeinkommen inflationsbereinigt deutlich zugelegt haben.
Dies gilt vor allem fiir den Zeitraum von 2014 bis 2019, in dem die Haushaltseinkom-
men pro Jahr um durchschnittlich 2,4 % angestiegen sind."

Die Entwicklung der Einkommen in den Jahren 2020 bis 2022 zeigt jedoch, dass die
Verbraucherpreise deutlich starker gestiegen sind als die Nominalléhne, womit die Re-
aleinkommen und die Kaufkraft gesunken sind. Ab dem Jahr 2023 sind die L6hne wie-
der starker gestiegen als die Verbraucherpreise (Inflation: rund 1,9 % p. a. im Zehnjah-
resschnitt), so dass ein Anstieg der Reallohne verzeichnet werden konnte.

Die verfligbaren Quellen zur Einkommenssituation im Kreis Unna weisen ebenfalls auf
eine dynamische Entwicklung hin. Der Arbeitskreis ,Volkswirtschaftliche Gesamtrech-
nungen der Lander” weist flir den Zeitraum von 2010 bis 2022 fir den Kreis Unna ein
Einkommensplus in Hohe von 38 % (2,7 % p. a.) und fir NRW ein Plus in Héhe von
35 % (2,5 % p. a) aus.?°

» Wohnkostenbelastung moderat - Erschwinglichkeit bei Neuanmietungen gesunken

Ein erheblicher Anteil des Einkommens muss fir die Wohnkosten aufgewendet wer-
den. Ist der Anteil sehr hoch, verbleiben weniger Mittel fir die anderen Lebensberei-
che. Deshalb ist die Wohnkostenbelastung ein wichtiger Indikator zur Beschreibung
und Bewertung der Wohnungsversorgung. Konkret gibt die Wohnkostenbelastung
Auskunft dartber, welcher Anteil des monatlichen Haushaltsnettoeinkommens fir die
Wohnkosten aufgewendet wird. Die Wohnkosten werden in den einschldagigen Daten-
quellen unterschiedlich definiert. Die beiden gangigen GroBen sind die bruttokalten
und die bruttowarmen Kosten. Beide GroBen beinhalten die Nettokaltmiete sowie die
Betriebs- und Nebenkosten. Die Bruttowarmmiete beinhaltet zudem noch die Kosten
fur die Heizung.

Eine steigende Belastung ergibt sich, wenn die Mietpreise Uberproportional zu den
Nettoeinkommen der jeweiligen Haushalte steigen; umgekehrt ergibt sich eine Entlas-
tung. Bei der Interpretation ist zu berlicksichtigen, dass nicht alle Haushalte gleicher-
malBen von den steigenden Mietpreisen betroffen sind. Haushalte mit dlteren Mietver-
tragen, die nicht umziehen mussen, sind von steigenden Mietpreisen nicht automa-
tisch betroffen. Dagegen werden Mieter, die umziehen, in der Regel mit héheren Prei-
sen konfrontiert und haben héhere Wohnkostenbelastungen. Insofern wird sich die

18 Soziobkonomisches Panel
19 DIW Wochenbericht Nr. 23/2022
20 Bezogen auf die Bruttolohne und Gehélter der beschéftigten Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer
vor Abzug der Lohnsteuer und der Sozialbeitrage
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dynamische Mietenentwicklung der letzten Jahre (vgl. Kap. 3.3.3 ) erst mit einem ge-
wissen Zeitverzug in den Belastungsquoten widerspiegeln.

Informationen zur Wohnkostenbelastung werden in einem gréBeren MafBstab alle 4
Jahre im Rahmen des Mikrozensus erfasst. Die zum Zeitpunkt der Berichtslegung ver-
fligbaren Daten beziehen sich auf das Jahr 2022. Demnach verzeichneten die Mieter-
haushalte im Kreis Unna eine durchschnittliche Wohnkostenbelastung in Hohe von
26,5 % (bruttokalt). Eine im Vergleich zu Deutschland und NRW geringe Belastungs-
quote. So liegt die Wohnkostenbelastung der Mieterhaushalte in NRW bei durch-
schnittlich 28,9 % und in Deutschland bei 27,9 %.%" Eine im Vergleich tiberdurchschnitt-
liche hohe Wohnkostenbelastung mussen Einpersonenhaushalte tragen (vgl. Abb. 13).
Dies hat mehrere Ursachen, die sowohl struktureller als auch marktbedingter Natur
sind. Zum einen kénnen Einpersonenhaushalte ihre Wohnkosten nicht auf mehrere
Personen verteilen. Wahrend gréBere Haushalte pro Kopf haufig weniger Wohnraum
bendtigen und effizienter nutzen, entfallen bei Einpersonenhaushalten alle Fixkosten —
wie Grundmiete, Energiepauschalen oder Haushaltsausgaben — auf eine einzelne Per-
son. Zum anderen bietet der Wohnungsmarkt nicht gentigend kleine, bezahlbare Woh-
nungen. Dies zwingt viele Menschen, in gréBere (teurere) Wohnungen umzuziehen (zu
verbleiben).

Belastbare Zeitreihen zur Entwicklung der Mietkostenbelastung liegen nicht vor bzw.
konnen aufgrund von methodischen Veranderungen im Rahmen der Mikrozensuser-
gebnisse nicht vorgenommen werden. Die Mietpreisentwicklung (Inserate) deutet je-
doch darauf hin, dass die Bezahlbarkeit/Erschwinglichkeit von Mietwohnraum im Falle
einer Neuanmietung gesunken ist bzw. ein hoherer Anteil des Einkommens fiir das
Wohnen aufgewendet werden muss. So haben sich die Angebotsmieten dynamischer
entwickelt als die Einkommen (vgl. Kap. 3.3.3).

Abb. 13: Wohnkostenbelastung am Haushaltsnettoeinkommen nach HaushaltsgroBe

Haushalte insgesamt 35% 32% 25% 8%
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Quelle: Mikrozensus

21 Quelle: Mikrozensus. Hauptmieterhaushalte in Nordrhein-Westfalen 2022 nach Mietbelastung und
Hoéhe der monatlichen Miete in Gebauden mit Wohnraum.
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»  Erschwinglichkeit von Wohneigentum reduziert - leichte Erholung zeichnet sich ab

Mit der Zinswende im Jahr 2022 hat sich die Erschwinglichkeit von Wohneigentum
deutlich reduziert. Zwar sind die Kaufpreise nach einem vorlaufigen Peak im Jahr 2022
zurtickgegangen (vgl. Kap. 3.3.3), die Preisnachlasse konnten die Zinssteigerungen je-
doch nicht aufwiegen. So haben sich seit Mitte des Jahres 2022 deutliche Zinserho-
hungen vollzogen. Bei Krediten mit einer 20-jahrigen Zinsbindung stiegen die Zinsen
von etwa 1,4 % Ende 2021 auf 4,0 % im Marz 2023 an. Beispiel: Die monatliche Belas-
tung (Zins- und Tilgung) fir den Kauf einer Wohnung/eines Hauses im Wert von
400.000 € (Kaufpreis + Kaufnebenkosten) betrug bei dem Ansatz einer Eigenkapital-
quote von 20 % und einer anfanglichen Tilgungsrate von 2 % rund 1.000 €. Die mo-
natliche Belastung fur den Kauf eines Hauses im Wert von 320.000 € betrug im Marz
2023, trotz des geringen Kaufpreises, etwa 1.450 €. Seit Anfang 2024 sind die Zinsen
wieder etwas gesunken. Zwar erschweren beobachtbare Preisanstiege den Kauf von
Eigentum, aber die zu erwartenden Zinssenkungen sowie die Einkommenssteigerun-
gen durften den Effekt Uberkompensieren. Eine Riickkehr zur Erschwinglichkeit, wie sie
Ende der 2010er/Anfang 2020er Jahre bestand, ist vorlaufig jedoch nicht wahrschein-
lich.

3.2 Demografische Analyse

3.2.1 Bevolkerungsentwicklung

Die folgende Betrachtung der Bevolkerungsentwicklung erfolgt anhand von Daten von
IT:NRW. Bei der Interpretation der Daten ist zu bertcksichtigen, dass sich in Unna Mas-
sen eine von finf Erstaufnahmeeinrichtungen in NRW befindet. Damit verbunden sind
Bevolkerungsschwankungen sowie Verzerrungen bei den Wanderungsbewegungen.

Aufbauend auf einer Beschreibung der Bevolkerungsentwicklung erfolgt die Darstel-
lung der natirlichen Bevolkerungsentwicklung (Geburten und Sterbefdllen vgl. Kap.
3.2.3) sowie der Wanderungen (Zu- und Fortziige vgl. Kap. 3.2.4).

»  Positive Bevolkerungsentwicklung von 2011 bis 2023

Im Zeitraum 2011 bis 2023 wuchs die Bevolkerung im Kreis Unna von 394.870 auf
399.450 (+4.580) Personen um 1,2 % an (vgl. Abb. 14). Dabei zeichnete sich die Ent-
wicklung im Kreis Unna durch eine etwas geringere Dynamik aus als die Entwicklung
in NRW (+3,7 %). Im Kreis Unna wurde im genannten Zeitraum ein vergleichsweise
starker Anstieg in den Jahren 2015 und 2022 festgestellt. Hintergrund ist ein starker
Zuzug von geflichteten Personen (teils zeitlich begrenzt in die Erstaufnahmeeinrich-
tung). Ohne diese ,Sondereffekte” ware eine stabilere Entwicklung eingetreten.
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Abb. 14: Einwohnerentwicklung im Kreis Unna 2011 bis 2023
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Besonderheiten auf kommunaler Ebene:

Im Zeitraum von 2011 bis 2023 verzeichneten sowohl Holzwickede als auch Selm ein
Uberdurchschnittliches Bevdlkerungswachstum von 5,0 % (Holzwickede) bzw. 3,6 %
(Selm). Das Bevolkerungswachstum geht typischerweise einher mit einer, gemessen an
der Zahl der Einwohner, Uberdurchschnittlich hohen Bautatigkeit. So weisen Holwi-
ckede und insbesondere Selm Uberdurchschnittlich hohe Fertigstellungszahlen pro
1.000 Einwohner auf. Die starkste absolute Bevolkerungszunahme im Kreis verzeichnet
Linen mit einem Plus von 1.710 Personen (etwa +2 %).

Demgegentber stehen die Entwicklungen in Kamen und in Frondenberg. So verzeich-
nen sowohl Kamen als auch Frondenberg einen leichten Bevdlkerungsriickgang um 1,7
% (Frondenberg) bzw. 1,8 % (Kamen).
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Abb. 15: Einwohnerentwicklung im Kreis Unna 2011 bis 2023
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Kartengrundlage: OpenStreetMap | Bundesamt flir Kartographie und Geodésie (BKG); Bearbeitung: ALP
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Die beschriebene Bevdlkerungsentwicklung setzt sich aus den Geburten und Sterbe-
fallen (natlrliche Bevolkerungsentwicklung vgl. Kap. 3.2.3) sowie den Zu- und Fortzi-
gen (Wanderungsbewegungen vgl. Kap. 3.2.4) zusammen.

3.2.2 Altersstruktur

Geburten, Sterbefalle und altersspezifische Wanderungen tragen zur Veranderung der
Alters- und Haushaltsstruktur bei. Deutschlandweit ist ein steigender Anteil der Bevol-
kerung im Rentenalter und ein sinkender Anteil Jener im erwerbsfahigen Alter zu be-
obachten.

M Kreis Unna: Leichter Anstieg bei Kindern und Jugendlichen
Im Vergleich der Jahre 2011 und 2023 wird deutlich, dass die Kinder und Jugendlichen
im Kreis Unna in Relation zur Gesamtbevolkerung leicht zugenommen haben. Die
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Anzahl der Kinder und Jugendlichen stieg in diesem Zeitraum um 1.640 Personen.
Wahrend sie im Jahr 2011 noch 16,7 % der Gesamtbevolkerung des Kreises stellten,
machen sie im Jahr 2023 16,9 % der Bevolkerung aus. Die Entwicklung der Zahl der
unter 18-Jahrigen ist ein Indikator fur die wohnungsmarkt-/ infrastrukturbezogene
Nachfrage von Familien. Im Landesvergleich ist der Anteil der Kinder und Jugendlichen
ebenfalls um 0,2 % Prozentpunkte von 17,0 auf 17,2 % angestiegen.

»  Kreis Unna: Zahl der Erwerbsféhigen riicklaufig

Leicht riicklaufig entwickelt sich die Zahl der Personen im Erwerbsalter (18 bis unter 65
Jahre) im Kreis Unna. Insgesamt reduzierte sich die Zahl von 2011 bis 2023 um 7.820
Personen auf 237.090 im Jahr 2023. Hinsichtlich des Anteils an der Gesamtbevélkerung
nahm diese Gruppe von 62,0 % im Jahr 2011 auf 59,4 % im Jahr 2023 ebenfalls ab. Die
Entwicklung verlief jedoch uneinheitlich. Die Zahl der 18- bis 24-Jahrigen ging um 10 %
(-3.230 Personen) zurtick, wahrend die Zahl der 25- bis 29-Jahrigen um 9,5 % (+1.880
Personen) anstieg. Die Zahl der 30- bis 49-Jahrigen sank demgegentiiber um 12,2 % (-
13.270 Personen) ab. Jedoch nicht aufgrund von Fortziigen, sondern einer Verschie-
bung in die nachsthohere Altersgruppe der 50- bis 64-Jahrigen. Diese wuchs um 7,9 %
(+6.800 Personen) an und stellt zum Stand 2023 23,3 % der Gesamtbevdlkerung.

Die geburtenstarken Jahrgange der 1950er und 1960er Jahre werden in den nachsten
Jahren das Rentenalter erreichen. In der Folge wird die Zahl der Senioren erheblich
ansteigen sowie die Zahl der Personen im Erwerbsalter sinken, sollte nicht eine hohe
Zuwanderung jingerer Bevolkerungsgruppen diesen Trend abschwachen.

M Kreis Unna: Deutlich mehr Senioren
Bezogen auf die Senioren (65 Jahre und alter) ist im Kreis Unna im Vergleich der Jahre
2011 und 2023 ein deutlicher Zuwachs sowohl der Anzahl der Betroffenen von 84.070
auf 94.820 Personen (+ 10.750 Personen) als auch des relativen Anteils an der Bevol-
kerung von 21,3 % auf 23,7 % (+ 2,4 %) festzustellen. In NRW liegt der Seniorenanteil
im Jahr 2023 bei 21,7 % und damit leicht unterhalb des Niveaus im Kreis Unna.
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Abb. 16: Altersstruktur Kreis Unna 2011 und 2023
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Besonderheiten auf kommunaler Ebene:

Grundsatzlich gibt es keine ausgepragten altersstrukturellen Unterschiede innerhalb
des Kreises Unna. Eine vergleichsweise eher junge Bevdlkerung weist die Gemeinde
Bonen auf. Der Anteil der Kinder und Jugendlichen liegt dort bei 18,8 % und damit tber
dem kreisweiten Wert von 16,9 %. Einen leicht unterdurchschnittlichen Anteil weisen
dagegen Werne mit 15,7 % und Fréndenberg mit 15,8 % auf. Werne weist zugleich
auch den hochsten Anteil an Uber 65-Jahrigen auf (26,1 %).

Im Ubrigen ist bezogen auf den Anteil der (iber 65-Jahrigen ein Nord-Siid-Gefille zu
erkennen. Vergleichsweise geringe Anteile Alterer sind in Selm, Liinen, Bergkamen und
Bonen zu verzeichnen, wohingegen Kamen, Unna, Holzwickede, Fréndenberg und
Schwerte Uberdurchschnittliche hohe Anteile aufweisen.
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Abb. 17: Kleinrdaumige Altersstruktur im Kreis Unna 2021 — Anteil unter 18-Jahriger
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Daten: IT.NRW
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Abb. 18: Kleinraumige Altersstruktur im Kreis Unna 2021 — Anteil ab 65-Jahriger
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3.2.3 Naturliche Bevolkerungsentwicklung

Fir die meisten Kommunen Deutschlands ist eine negative naturliche Bevélkerungs-
entwicklung charakteristisch. Die Fertilitatsrate (Geburtenziffer) ist seit den 1960er Jah-
ren (ca. 2,50 Kinder pro Frau) erheblich gesunken und betrug in den 1990er Jahren
noch etwa 1,4 Kinder pro Frau. Die Fertilitatsrate erholt sich in den vergangenen Jahren
leicht und lag 2021 wieder bei 1,58 Kinder pro Frau. Dies ist jedoch weit entfernt von
der "Erhaltungsquote” von 2,1, die notwendig ware, um die Bevdlkerungsentwicklung
ohne Zuwanderung stabil zu halten. In den letzten beiden Jahren (2022 und 2023) ist
ein deutlicher Einbruch der Geburtenzahlen bzw. der Fertilitatsrate zu beobachten (Fer-
tilitatsrate 2022 = 1,46 bzw. 2023 = 1,35). Hintergrund ist mutmaBlich die gestiegene
Unsicherheit aufgrund der wirtschaftlichen Gesamtsituation (Arbeitsplatzsicherheit, In-
flation) sowie der geopolitischen Lage mit dem Krieg in der Ukraine.
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Konstant negative naturliche Bevolkerungsentwicklung im Kreis Unna wie auch in den
einzelnen Kommunen

»

Analog zum deutschlandweiten Trend verzeichnet auch der Kreis Unna ein Geburten-
defizit. Im betrachteten Zeitraum 2011 bis 2023 (ibersteigt in jedem einzelnen Jahr die
Zahl der Sterbefélle die Zahl der Geburten. Das bedeutet, dass fir eine stabile Bevol-
kerungssituation jahrlich ein Wanderungsgewinn in Hohe des jeweils vorliegenden ne-
gativen Saldos erreicht werden misste. Flir den Zeitraum 2011 bis 2023 belduft sich
der durchschnittliche jahrliche Saldo der natirlichen Bevélkerungsentwicklung im Kreis
Unna auf -1.600 Personen. Vor dem Hintergrund leicht riicklaufiger Geburtenzahlen
und steigendender Sterbezahlen erreicht der Sterbeliberschuss in den Jahren 2022 und
2023 historische Hochstwerte von jeweils rund 2.300 Personen. Bezogen auf 1.000 Ein-
wohner liegt der negative Geburtensaldo bei 4,5 Personen und damit deutlich tber
dem Niveau in NRW von 2,6 Personen. Hintergrund ist primar die im Vergleich zu NRW
altere Bevolkerung im Kreis Unna.

Besonderheiten auf kommunaler Ebene:

Allen Kommunen des Kreises ist gemein, dass sie eine negative natirliche Bevolke-
rungsentwicklung aufweisen. Auffallig ist dabei die Geburtenentwicklung in Bonen, die
den negativen natirlichen Saldo etwas abmildern konnte. Dem entgegen belasten
stark steigende Sterbefalle insbesondere in Frondenberg, Holzwickede, Kamen und
Werne die Bevolkerungsentwicklung. So weisen diese Stadte gemessen an der Einwoh-
nerzahl die hochsten natirlichen Bevolkerungsverluste auf.
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Abb. 19: Durchschnittlicher jahrlicher Saldo aus Geburten und Sterbefallen im Kreis Unna 2011
bis 2023 je 1.000 Einwohner
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»  Sinkender Anteil von Einwohnern im Familiengriindungsalter

Fur die Zukunft ist bezuiglich der natirlichen Bevolkerungsentwicklung von einer wei-
terhin eher negativen Entwicklungstendenz auszugehen. Das bedeutet, die Zahl der
Geburten durfte eher zurlickgehen, wahrend die Zahl der Sterbefélle weiter steigen
dirfte.

Dies liegt zum einen daran, dass die hohen Geburtenzahlen der 1950er und 1960er
Jahre nicht mehr erreicht werden. Auf der anderen Seite verschiebt sich die Altersstruk-
tur der Bevodlkerung sukzessive, sodass weniger Personen im Familiengriindungsalter
im Kreis Unna leben. Der Anteil der Personen zwischen 18 und 49 Jahren betragt 2022
mit 143.190 Personen lediglich 36 % der Gesamtbevdlkerung im Kreis Unna. 2011 wa-
ren es noch 158.745 Personen bzw. 40 % der Gesamtbevdlkerung. Dieser Trend kann
z. T. durch Zuzlige gedampft, aber nicht gestoppt werden.
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3.2.4 Wanderungen

Im Gegensatz zu der naturlichen Bevdlkerungsentwicklung werden Wanderungsbewe-
gungen starker von endogenen und exogenen Faktoren beeinflusst. Sie weisen dem-
entsprechend in vielen Fallen eine hohere Variabilitat auf. So sind die Jahre von 2013
bis 2016, mit dem Hohepunkt im Jahr 2015, durch den Zuzug von Gefllchteten ge-
pragt. Auch die Corona-Pandemie ab dem Friihjahr 2020 beeinflusste Wanderungs-
muster stark (insgesamt weniger Wanderungsbewegungen). Besonders junge Men-
schen, die haufig ausbildungsbedingt in Universitatsstadte oder in groBere, zentralere
Arbeitsmarktregionen ziehen, blieben langer an ihrem bisherigen Wohnsitz wohnen,
da keine Prasenzveranstaltungen angeboten wurden und sich das Arbeiten von zu-
hause verbreitete. Zudem zog die Flexibilitat durch das Homeoffice Beschaftigte ver-
mehrt an weniger zentrale Standorte — andere Faktoren, wie etwa die Nahe zu Erho-
lungsraumen oder niedrigere Miet- und Kaufpreise gewannen gegeniiber dem Ar-
beitsstandort an Bedeutung. Seit dem Frihjahr 2022 erfolgten vermehrt Zuzlige durch
Schutzsuchende aus dem Ausland, hauptsachlich aus der Ukraine aufgrund des russi-
schen Angriffskrieges.

Bei der Interpretation der Daten ist zu berlcksichtigen, dass in Unna-Massen die Erst-
aufnahmeeinrichtung (EAE) flr gefliichtete Personen liegt. Damit gehen hohe Aus-
schlage bei der Zuwanderung aus dem Ausland sowie im Falle der Stadt Unna hohe
Ausschlage bei den Binnenwanderungen einher (Fortzlige aus der EAE in Unterkinfte
der Stadte und Gemeinden).

»  Wanderungsgewinne kompensieren die negative naturliche Bevolkerungsentwicklung

Der Kreis Unna weist zwischen 2011 bis 2023 einen insgesamt positiven Wanderungs-
saldo, gleichwohl mit Schwankungen, auf. Insbesondere die Jahre 2015 und 2016 wie
auch die Jahre 2022 und 2023 sind durch einen erhdhten Flichtlingszuzug beeinflusst.
In diesen Jahren lag die Zahl der Zuziehenden bei rund 27.000 bis 35.000 Personen
und damit um rund 10.000 Personen hoher als in den weiteren Jahren des Betrach-
tungszeitraums.

Im Zeitraum 2011 bis 2023 betrug der durchschnittliche jahrliche Saldo aus Zu- und
Fortziigen im Kreis Unna rund 1.800 Personen (vgl. Abb. 20). Durchweg positiv ist der
Saldo bei der Gruppe der unter 18-Jahrigen sowie bei der Gruppe der 30- bis unter 50-
Jahrigen. Dies lasst darauf schlieBen, dass der Kreis Unna insbesondere flir Familien
eine hohe Anziehungskraft hat. Im Gegensatz dazu verliert der Kreis Unna aufgrund
der sogenannten Bildungswanderung viele junge Erwachsene im Alter von 18 bis 24
Jahren. Diese Altersgruppen ziehen oft in grofere Stadte, um von besseren Ausbil-
dungsmaglichkeiten (u. a. Hochschulen) und einem breiteren Arbeitsplatzangebot zu
profitieren. Nahezu ausgeglichen stellt sich die Situation der Giber 50-Jahrigen dar. Zu-
und Fortzlige bewegen sich auf einem durchschnittlichen Niveau.
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Abb. 20: Entwicklung des Wanderungssaldos im Kreis Unna 2011 bis 2023
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Abb. 21: Entwicklung des Wanderungssaldos im Kreis Unna 2011 bis 2023 — nach Altersgrup-
pen
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Besonderheiten auf kommunaler Ebene:

Die Unterschiede der Bevolkerungsentwicklung auf kommunaler Ebene resultieren ins-
besondere aus den Wanderungsbewegungen. Analog zur Bevdlkerungsentwicklung
insgesamt verzeichnen sowohl Holzwickede als auch Selm auch Gberdurchschnittlich
hohe Wanderungsgewinne (relativ). Zudem verzeichnet die Stadt Werne einen ver-
gleichsweise starken Zuzug. Vergleichsweise hohe Wanderungsgewinne bei der Gruppe
der Kinder und der Familienhaushalte verzeichnen ebenfalls Selm und Holzwickede. Bei
den 18- bis 25-Jahrigen verzeichnet nur Liinen einen positiven Wanderungssaldo. Ins-
gesamt sind die Wanderungsbewegungen bei den Uber 65-Jahrigen eher gering aus-
gepragt. Wanderungsgewinne bei den tber 65-Jahrigen verzeichnen jedoch Werne und
Frondenberg. Alle weiteren Kommunen haben eine nahezu ausgeglichene Wande-
rungsbilanz dieser Altersgruppe.

Abb. 22: Durchschnittlicher jahrlicher Saldo der Zu- und Fortzlige im Kreis Unna 2012 bis 2023
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3.2.5 Haushaltsstruktur

Der wesentliche Indikator fur die Bestimmung der Wohnungsnachfrage ist die Entwick-
lung der Zahl der Haushalte sowie deren struktureller Aufbau. Die Daten zu (Wohn-)
Haushalten werden statistisch in der Regel nicht erfasst, deshalb wurden die vergleichs-
weise aktuellen Zensusdaten (Basis 2022) als Grundlage genutzt.

»  Anstieg der Zahl der Haushalte — Riickgang des Angebotsiiberhangs

Der Kreis Unna zahlte laut Zensus 2022 rund 190.000 Haushalte, die eine durchschnitt-
liche HaushaltsgréBe von circa 1,99 Personen aufwiesen. Gegeniiber 2011 ist die Zahl
der Haushalte um etwa 4.950 (+2,4 %) gestiegen. Zum Vergleich: In diesem Zeitraum ist
der Wohnungsbestand annahrend im identischen Umfang angewachsen (vgl. Kap.
3.3.1). Die durchschnittliche HaushaltsgroBe ist im Kreis Unna von 2,05 Personen im Jahr
2011 auf 1,99 Personen im Jahr 2022 gesunken.

»  Veranderung der Haushaltsstruktur

Weiterhin ist ein Ausdruck des demografischen Wandels auch der Anstieg des Anteils
von Ein- und Zweipersonenhaushalten. Diese entwickelten sich im Kreis Unna von 69 %
im Jahr 2011 auf 74 % im Jahr 2022. Die Zahl der Einpersonenhaushalte stieg in diesem
Zeitraum um 23 % auf 76.680 an und die Zahl der Zweipersonenhaushalte stagnierte bei
rund 61.800. Gleichzeitig sank der Anteil groBerer Haushalte. 2011 waren noch 31 % der
Haushalte im Kreis Unna Drei- und Mehrpersonenhaushalte; 2022 waren es noch 26 %.

Quantitativ und wohnungspolitisch besonders bedeutsame Zielgruppen sind Haushalte
mit Kindern (2022: 29 % aller Haushalte) und Haushalte, in denen (ausschlieB3lich) Seni-
oren leben (2022: 27 % aller Haushalte). Die Zahl der Haushalte mit Kindern sank von
2011 bis 2022 im Kreis Unna um 10,0 %, wahrend die Zahl der Seniorenhaushalte, in
denen ausschlieBlich Senioren leben, um +17 % stieg. Die Zahl der Haushalte, in denen
Senioren mit jingeren Personen zusammenleben ist mit 3 % leicht angewachsen.
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Abb. 23: Entwicklung der HaushaltsgréBen im Kreis Unna
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»  Weniger Ein- und mehr Mehrpersonenhaushalte im Vergleich zu NRW

Der Kreis Unna weist im Vergleich zu NRW einen leicht geringeren Anteil an Einperso-
nenhaushalten auf. Im Kreis liegt der Anteil von Einpersonenhaushalten (41 %) rund
3 Prozentpunkte unter dem Anteil des Landes (44 %). Leicht hoher ist hingegen der An-
teil der Zweipersonenhaushalte (34 % im Kreis Unna gegentber 33 % in NRW). Gleiches
gilt fir die Gruppe der Drei- und Mehrpersonenhaushalte deren Anteil im Kreis bei 31
% und in NRW bei 29 % liegt.

» Ruickliufiger Anteil an Paaren mit Kind(ern)

Bei der Betrachtung der Haushaltstypen nach Familienstatus zeigt sich nach den Zen-
susauswertungen von 2011 und 2022, dass besonders der Anteil der Paare mit Kind(ern)
an allen Haushalten im Kreis Unna zurlickgegangen ist. Hier reduzierte sich der Anteil
von 26 % auf 22 %.

» Anteil der Mieterhaushalte liegt bei 57 %

Die Analyse der Haushaltstypen nach dem Wohnstatus (Miete und Eigentum) weist im
Kreis Unna einen Mieteranteil von 57 % aus. Dabei zeigt sich, dass der Anteil der Mie-
terhaushalte mit steigender HaushaltsgroBe abnimmt. Wahrend die Einpersonenhaus-
halte zu 73 % zur Miete wohnen, sind bei den Zweipersonenhaushalten nur noch 48 %
und bei den Haushalten mit drei und mehr Personen 44 % Mieterhaushalte.

Besonderheiten auf kommunaler Ebene:

Auf kommunaler Ebene sind teils gréBere haushaltsstrukturelle Unterschiede festzustel-
len. So gibt es in den Stadten Frondenberg, Bonen und Bergkamen einen eher geringen
Anteil an Singlehaushalten (jeweils rund 37 % bis 38 %) und einen eher hohen Anteil an

41



Al P

. Institut fur Wohnen
Die Ausgangslage auf dem Wohnungsmarkt und Stadtentwicklung

Haushalten mit Kindern (30 % bis 33 %). Umgekehrt weisen die Stadte Linen und
Schwerte einen hohen Anteil an Singlehaushalten (44 % bzw. 43 %) und einen eher ge-
ringen Anteil an Familienhaushalten auf. Hintergrund fir die Differenzen sind einerseits
altersstrukturelle Unterschiede. So leben beispielsweise in der Stadt Schwerte ver-
gleichsweise wenig Kinder, und viele tber 65-Jahrige, die in eher kleinen Haushalten
leben. Anderseits bestehen teils haushaltsstrukturelle Unterschiede. Beispielsweise ist
der Anteil von Alleinerziehenden Haushalten an allen Haushalten mit Kindern in Linen
vergleichsweise hoch (28 %) und in Bonen oder Frondenberg (23 %) eher gering ausge-
pragt. Hinsichtlich der Eigentimerquote bzw. des Anteils der Mieterhaushalte bestehen
ebenfalls Unterschiede, die mit dem Anteil der Einfamilienhauser korrelieren. So haben
die Kommunen Bdnen, Frondenberg und Selm jeweils einen Eigentiimeranteil von Uber
50 %. In Lunen, der Stadt mit dem geringsten Anteil an Einfamilienhdusern, ist auch die
Eigentimerquote am geringsten. So leben nur 31 % der Linener Haushalte im Wohn-
eigentum.

Abb. 24: Anteil der Einpersonenhaushalte im Kreis Unna
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Daten: Zensus 2022
Abb. 25: Anteil der Haushalte mit Kindern im Kreis Unna
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3.3  Angebotsanalyse
3.3.1 Wohnungs- und Gebaudebestand
»  Wohnungen in Mehrfamilienhausern tiberwiegen

GemaB den Ergebnissen des Zensus 2022 gab es im Kreis Unna zum Stichtag
15.05.2022 95.520 Wohngebaude. Seit 2011 hat sich demnach der Wohngebaudebe-
stand um 2.760 Gebadude erhoht. Dies entspricht einer Zunahme des Gebaudebestands
um 3 % zwischen 2011 und 2022. Zum Vergleich: in diesem Zeitraum sind die Haus-
halte im Kreis Unna um 2,4% angewachsen (vgl. Kap. 3.2.5).

Der Gebaudebestand im Kreis ist stark durch das Segment der Ein- und Zweifamilien-
hauser gepragt (79 %). Insgesamt 75.460 Wohngebaude entfallen auf dieses Segment.

Der Wohnungsbestand ist von 2011 bis 2022 um 2,4 % auf 198.130 Wohneinheiten
angewachsen. Davon entfallen 46 % auf das Ein- und Zweifamilienhaussegment und
entsprechend 54 % auf Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Im Gegensatz zum Ge-
baudebestand tUberwiegen auf Wohnungsebene die Mehrfamilienhauser. Meist han-
delt es sich bei den Mehrfamilienhdusern um kleinere Gebaude mit drei bis sechs Woh-
nungen. Rund 62 % der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern entfallen auf diesen Ge-
baudetyp. Weitere 26 % der Wohnungen befinden sich in Mehrfamilienhausern mit
sieben bis 12 Wohnungen und 12 % in Mehrfamilienhdusern mit 13 und mehr Woh-
nungen.

Abb. 26: Gebaude- und Wohnungsbestandsstruktur im Kreis Unna 2022
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Quellen: Zensus 2022
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»  Viele Bestandsgebaude wurden zwischen 1949 und 1978 errichtet

Das dynamische Bevolkerungswachstum und auch die wohnbaulichen Entwicklungen
setzten im Kreis Unna verstarkt ab den 1950er-Jahren ein.

Knapp ein Flinftel des heutigen Wohnungsbestandes im Kreis Unna entstand vor den
beiden Weltkriegen bis 1940. Eine intensive Bautatigkeit setzte — wie in vielen anderen
Stadten und Gemeinden auch —in den 1950er- bis Ende der 1970er-Jahre ein, in denen
im Zuge von Wohnungsknappheit deutschlandweit eine hohe Neubautatigkeit zu be-
obachten war. Rund 49 % des heutigen Wohnungsbestandes im Kreis Unna entstand in
dieser Zeit. Diese Gebdude- und Wohnungsbestande sind aus zwei Griinden von be-
sonderem stadtentwicklungs- und wohnungspolitischem Interesse. Zum einen repra-
sentieren sie einen vergleichsweise groBen Teil des bezahlbaren Wohnungsangebots.
Zum anderen gibt es relativ gro3e (energetische) Aufwertungspotenziale/-notwendig-
keiten. Insbesondere die Abkehr von fossilen Brennstoffen und die Nutzung von rege-
nerativen Energiequellen stellt eine immense Herausforderung dar. Die Energieversor-
gung wird derzeit zu 84 % durch fossile Energiequellen sichergestellt (71 % Gas; 13 %
Heizol). Der Anteil der Wohnungen, die mit Solar-/Geothermie oder Warmepumpen
beheizt werden, liegt bei gerade einmal 3 %.

Die Neubautatigkeit verlief in den 1980er bis 2010er Jahren wesentlich moderater als in
den vorangehenden Dekaden. Die Zuwanderung aufgrund des Wiedervereinigungs-
booms hat erst in der zweiten Halfte der 90er-Jahre die Neubautatigkeit kurzzeitig deut-
lich belebt. Seit den 2000er Jahren ist die Zahl der Wohngebaude jedoch kaum mehr
gewachsen. Wohnungen der Baualtersklasse ab 2000 machen im Kreis Unna lediglich
10 % des Bestandes aus.

Abb. 27: Baualtersstruktur des Wohnungsbestands im Kreis Unna
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Besonderheiten auf kommunaler Ebene:

In den etwas landlicheren Kommunen Bonen (63 %), Frondenberg (61 %), Selm (59 %)
und Werne (53 %) befindet sich das Uberwiegende Wohnungsangebot im Ein- und
Zweifamilienhaussegment. Im Gegensatz dazu hebt sich die Stadt Liinen mit einem im
Vergleich deutlich Gberdurchschnittlichem Anteil an Wohnungen im Mehrfamilien-
haussegment von den Gbrigen Kommunen ab. 67 % der Wohnungen befinden sich in
Linen in Mehrfamilienhdusern. Hinsichtlich der Baualtersstruktur zeigt sich ein eher
homogenes Bild. Wie im Kreis Unna insgesamt entfallt ein wesentlicher Anteil der Bau-
tatigkeit auf die 1950er bis 1970er Jahre. Selm weist mit 39 % fiir diesen Zeitraum den
geringsten Bestand auf und Bergkamen mit 56 % den hochsten Anteil. Selm und
Werne haben von allen kreisangehérigen Kommunen den jingsten Wohnungsbe-
stand. 17 % der Wohnungen wurden in Selm nach 2000 errichtet; in Werne sind es 15
% (Kreis Unna: 10 %).

Abb. 28: Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern am Wohnungsbestand insgesamt

im Kreis Unna
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Kartengrundlage: OpenStreetMap | Bundesamt flr Kartographie und Geodésie (BKG); Bearbeitung: ALP
Daten: Zensus 2022
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Abb. 29: Baualtersstruktur — Anteil des Wohnungsbestands der Baujahre 1950er bis 1970er
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Abb. 30: Baualtersstruktur — Anteil des Wohnungsbestands der Baujahre ab 2000
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»  Pragung des Wohnungsbestandes durch mittelgroBe Wohnungen

Das Mehrfamilienhaussegment, in dem eher kleine und insbesondere mittelgrof3e Woh-
nungen den hdéchsten Anteil haben, nimmt, wie beschrieben, einen bedeutenden Teil
des Wohnungsbestandes ein. Dies hat zur Folge, dass viele Wohnungen Uber eine mitt-
lere Quadratmeteranzahl verfligen; etwa 26 % der Wohnungen im Kreis Unna sind zwi-
schen 60 und 80 m? groB. Kleinere Wohnungen unter 60 m? nehmen immerhin einen
Anteil von etwa 19 % ein. Dies ist ein erster Hinweis auf bestehende strukturelle Defizite,
da 41 % der Haushalte Einpersonenhaushalte sind. Konkret gibt es im Kreis Unna 76.680
Einpersonenhaushalte jedoch nur 38.200 Wohnungen, die kleiner sind als 60 m?.2* Auf
eine kleine Wohnung kommen demnach ca. zwei Singlehaushaushalte.

22 Abstufung gemaB Zensuskategorisierung
48



Al P

. Institut fir Wohnen
Die Ausgangslage auf dem Wohnungsmarkt und Stadtentwicklung

Damit ist klar, dass der Uberwiegende Anteil der Einpersonenhaushalte in Wohnungen
lebt, die gréBer als 60 m? sind. Tatsachlich betrifft das 63 % der Einpersonenhaushalte.
31 % der Einpersonenhaushalte wohnen sogar in Wohnungen, die groBer sind als 80
m?. Insbesondere fiir Haushalte mit geringen Einkommen gehen damit typischerweise
hohe Wohnkostenbelastungen einher. Vor dem Hintergrund zunehmender Marktan-
spannungen und einer wachsenden Zahl kleiner Haushalte wird die Bedeutung dieses
WohnungsgroBensegments noch weiter zunehmen.

Entsprechend dem Anteil der Ein- und Zweifamilienhauser gibt es auch einen erhebli-
chen Anteil groBer Wohneinheiten im Kreis Unna. Rund 36 % der Wohneinheiten sind
groBer als 100 m? (68.000 WE). Die Analyse der Belegungssituation zeigt, dass die
Wohneinheiten mehrheitlich von Ein- und Zweipersonenhaushalten bezogen sind
(39.270 WE bzw. 58 %). Viele Haushalte in der Nachfamilienphase verbleiben auch nach
der Reduzierung der HaushaltsgréBe in der (groBen) Wohnung bzw. dem Einfamilien-
haus. Die hohe Zufriedenheit mit der Wohnung, die Verbundenheit mit dem Wohnum-
feld sowie fehlende finanzielle Anreize (kleinere Wohnungen — im Miet- und Eigen-
tumssegment — sind haufig nicht oder nur geringfligig giinstiger) stehen einem Woh-
nungswechsel entgegen. Dies ist auch deshalb problematisch, weil teilweise groBere
Familienhaushalte in vergleichsweise kleinen Wohnungen leben und Umzugsmdglich-
keiten teilweise ausbleiben. Immerhin 16 % der Haushalte mit fiinf und mehr Personen
im Kreis Unna wohnen in Wohnungen, die kleiner als 80 m? sind.

Abb. 31: Wohnflache in Wohngebauden im Kreis Unna
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Abb. 32: Belegungssituation im Wohnungsbestand im Kreis Unna
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Besonderheiten auf kommunaler Ebene:

Entsprechend der unterschiedlichen Pragung durch Ein- bzw. Mehrfamilienhduser be-
stehen Differenzen beziglich der WohnungsgroBen in den kreisangehdrigen Kommu-
nen. So sind beispielsweise in Frondenberg die Halfte der Wohneinheiten mindestens
100 m?groB. In Liinen ist nur ein Viertel der Wohneinheiten gréBer als 100 m?. Dement-
sprechend ist der Anteil kleiner Wohnungen (kleiner als 60 m?) hier auch deutlich gré-
Ber. Immerhin 26 % der Wohnungen weisen eine Wohnflache auf, die kleiner als 60 m?
ist. In Frondenberg und Selm betragt der Anteil kleiner Wohnungen gerade einmal 13
%. Unabhangig davon gibt es in allen Kommunen strukturelle Defizite im Segment der
kleinen Wohnungen. Am ausgepragtesten ist diese Abweichung in Selm und Fronden-
berg. Auf eine kleine Wohnung (unter 60 m? kommen fast drei Einpersonenhaushalte.
Hinsichtlich einer effizienten Wohnraumversorgung deutlich glinstiger ist das Verhalt-
nis in Bonen und Linen. Auf eine kleine Wohnung entfallen in diesen Kommunen ,nur”
1,6 Einpersonenhaushalte.
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Abb. 33: Bestandsstruktur — Anteil von Wohnungen kleiner 60 m? im Kreis Unna (Werte in
Klammern: Verhaltnis zu Einpersonenhaushalten)
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Daten: Zensus 2022

»  Mietwohnraum ist durch private Vermieter gepragt

Mietwohnungsmarkte in deutschen Stadten sind haufig kleinteilig strukturiert. Auch
die Kommunen des Kreises Unna bilden hier keine Ausnahme; wenn auch institutio-
nelle Vermieter am Markt eine sehr relevante Rolle einnehmen. 2022 waren etwa 57 %
des Mietwohnungsbestandes im Besitz privater Kleinvermieter (Privatpersonen/Ge-
meinschaften von Wohnungseigentiimer), ca. 26 % des Bestandes wurden durch pri-
vatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen und 11 % von Wohnungsgenossenschaften
vermietet. Das kommunale Wohnungsunternehmen UKBS besaB3 nach Angaben des
Zensus 2022 einen Anteil von 3 % der Mietwohnungen im Kreis Unna. Andere Akteurs-
gruppen (Kirchen, Stiftungen etc.) halten ebenfalls etwa 3 % des Mietwohnungsbestan-
des.
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Abb. 34: Eigentiimerstruktur des Mietwohnungsbestandes im Kreis Unna
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UKBS und Genossenschaften als wichtigste Partnerinnen der Kommunen

Immerhin etwa 3 % des Mietwohnungsbestandes sind im Besitz der UKBS. Die Unnaer
Kreis- Bau- & Siedlungsgesellschaft ist in vielen Kommunen des Kreises ein wichtiger
Wohnungsmarktakteur. Die UKBS entwickelt geforderten sowie frei finanzierten Woh-
nungsbau. Sie hat das Ziel ,bezahlbaren und qualitativ hochwertigen Wohnraum in
einem intakten sozialen Umfeld zu schaffen.” Der Anteil der geforderten Wohnungen
am Wohnungsbestand insgesamt betragt etwa 50 %, was die Bedeutung der UKBS fiir
einkommensschwachere Haushalte unterstreicht. Sie verfligt derzeit tber ca. 3.000
Wohnungen. Die Wohnungen verteilen sich wie folgt auf die Kommunen im Kreis:

Bergkamen 451
Bonen 254
Frondenberg 184
Holzwickede 184
Kamen 402

Selm 82

Unna 1.174

Die UKBS halt keine Wohnungen in Liinen, Schwerte und Werne, da diese Kommunen
keine Gesellschafter der UKBS sind. Diese Kommunen sind bei der Umsetzung der
wohnungspolitischen Ziele in einem besonderen MaBe auf die ortlichen Genossen-
schaften angewiesen.” Angesichts der aktuellen Herausforderungen auf dem Woh-
nungsmarkt, wie dem Mangel an erschwinglichem Wohnraum, ricken die

ONONONONONONG)

23 U. a. GWG Schwerte, Eisenbahner Wohnungsgenossenschaft Schwerte, WBG Liinen, Bauverein zu Lu-
nen, Bauverein Werne
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Wohnungsbaugenossenschaften wieder starker in den Fokus; insbesondere hinsicht-
lich der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum. So verfolgen Wohnungsbaugenos-
senschaften meist das Ziel, qualitativ hochwertigen und bezahlbaren Wohnraum fiir
ihre Mitglieder bereitzustellen.

Besonderheiten auf kommunaler Ebene:

Wohnungsgenossenschaften und kommunale Wohnungsunternehmen bieten relativ
glinstigen Wohnraum an. Sie sind haufig wichtige Partner bei der Umsetzung der kom-
munalen wohnungspolitischen Ziele. Kommunen mit einem hohen Anteil an genos-
senschaftlich bzw. kommunalem Wohnraum sind potenziell hinsichtlich der Versor-
gung einkommensschwacher Haushalte besser aufgestellt bzw. die Mieter sind weni-
ger stark von einer dynamischen Mietpreisentwicklung betroffen (vgl. Abb. 35).

Diesbeziiglich gut aufgestellt ist die Stadt Schwerte. Rund 26 % des Mietwohnungsbe-
stands sind im Besitz von genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen (GWG
Schwerte, Eisenbahner Wohnungsgenossenschaft Schwerte). Zudem ist der Mietwoh-
nungsbestand in Werne stark durch genossenschaftliche Wohnungsbestande gepragt.
Rund 23 % der Mietwohnungen sind hier im genossenschaftlichen Besitz (mehrheitlich
Bauverein Werne). Ferner weist die Stadt Liinen mit gut 5.000 Wohnungen (17,5 % der
Mietwohnungen) einen hohen Anteil genossenschaftlicher Wohnungen auf. Selm, Ka-
men und Bergkamen weisen hingegen einen geringen Anteil von genossenschaftlichen
und kommunalen Bestanden auf (zwischen 3 % und 5 % des Mietwohnungsbestandes).
Zwar ist die UKBS in allen drei Kommunen mit Bestdanden vertreten, ein genossen-
schaftlicher Bestand ist jedoch nicht oder nur in geringen Umfangen vorhanden.
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Abb. 35: Bestandsstruktur — Anteil der Wohnungen im Besitz von kommunalen oder genos-
senschaftlichen Wohnungsunternehmen im Kreis Unna
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»  Wohnungsleerstand

Ein zentraler Indikator fur die Situation auf dem Wohnungsmarkt ist der Leerstand. Er
druckt direkt das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage aus. Laut dem Zensus 2022
sind in im Kreis Unna rund 3 % der Wohnungen leerstehend. Der marktaktive Leerstand
(kurzfristig verfugbar) liegt jedoch nur bei rund 1 %. Die Gbrigen Wohnungen stehen
modernisierungsbedingt, aufgrund von geplanten Abrissen, Verkaufen oder Eigennut-
zungen sowie sonstigen Griinden leer. Ublicherweise wird fiir einen funktionierenden
Wohnungsmarkt — flir Umziige und ModernisierungsmaBnahmen — eine Fluktuations-
reserve (marktaktiver Leerstand) von etwa 2,0 % benétigt. Insofern ist der Wohnungs-
leerstand im Kreis Unna als gering zu bewerten. Zu berlicksichtigen ist ferner, dass ein
GroBteil der 2022 vorhandenen Leerstandsreserven in den letzten zwei Jahren aufge-
braucht wurde. Dies ist insbesondere auf den hohen Zuzug von gefliichteten Personen
zurlickzufihren. Die groBeren Bestandshalter geben im Rahmen der durchgefiihrten
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Online-Befragung an, dass zum Status quo keine Leerstdande mehr vorhanden sind.
Ausnahmen bilden lediglich temporare, modernisierungsbedingte Leerstande.

Besonderheiten auf kommunaler Ebene:

Hinsichtlich der Leerstandssituation ergeben sich keine erheblichen Unterschiede auf
kommunaler Ebene. In allen Kommunen liegt der marktaktive Wohnungsleerstand un-
terhalb der bendtigten 2 %.

» Abschmelzprozess beim geférderten Wohnraum

Im Kreis Unna sind verschiedene Bevdlkerungsgruppen auf bezahlbaren Wohnraum
angewiesen. In Zeiten steigender Inflation, zunehmender Lebenshaltungskosten und
steigender Neuvertragsmieten ist das Thema des bezahlbaren Wohnraums von zuneh-
mender Bedeutung. Nicht zuletzt durch den Zuzug von gefliichteten Personen ist die
Zahl der Leistungsbeziehenden in den vergangenen Jahren wieder gewachsen.

Neben der Subjektférderung und der finanziellen Unterstiitzung zur Erhéhung der
Wohnkaufkraft durch Mindestsicherungsleistungen stellt der 6ffentlich geférderte
Wohnungsbestand das zentrale Instrument zur Sicherung der Wohnraumversorgung
fur Haushalte im unteren und mittleren Einkommenssegment sowie fiir Haushalte mit
besonderen Zugangsschwierigkeiten zum Wohnungsmarkt dar.

Bei offentlich geforderten Wohnungen besteht i. d. R. eine Belegungs- und Mietpreis-
bindung. Geférderte Wohnungen bieten eine gewisse Steuerungsmaglichkeit, indem
sie fur einen definierten Zeitrahmen eine Belegung mit Haushalten im Rahmen defi-
nierter Einkommensgrenzen sichern.

Im Jahr 2022 gab es im Kreis Unna 9.278 geférderte Wohnungen. Dies entspricht rund
4,7 % des gesamten Wohnungsbestands und 8,5 % des Mietwohnungsbestands. Zwi-
schen 2013 und 2022 nahm die Zahl dieser mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnungen deutlich ab. So gab es im Jahr 2013 noch 11.735 mietpreis- und bele-
gungsgebundene Wohnungen, was einen Riickgang von etwa 2.830 Wohneinheiten
bzw. 21 % innerhalb von 10 Jahren bedeutet.

Auf Basis der Angaben der NRW.Bank wurde die Entwicklung des preisgebundenen
Mietwohnungsbestandes (Einkommensgruppe A - geringe Einkommen sowie Einkom-
mensgruppe B - mittlere Einkommen) auf Basis der Wohnungsbestandszahlen fir die
Jahre 2030/2035 hochgerechnet* Da die hohen Fertigstellungsraten des sozialen
Wohnungsbaus der 1970er und 1980er Jahre nicht mehr erreicht werden, reduziert sich
der geférderte Wohnungsbestand aufgrund des Bindungsauslaufes sukzessive. Bereits
bis 2030 werden 46 % der heute preisgebundenen Wohnungen aus der Bindung ent-
fallen. Bis 2035 sind es sogar 55 %. Der Indikator bericksichtigt jedoch nicht den

24 Beriicksichtigt wurden auBerdem Wohnungen, die bis August 2023 bewilligt wurden. Grundlage sind
die der NRW.BANK bekannten Fristen Uber den Ablauf der Mietpreis- und Belegungsbindungen der
bestehenden Wohnungen. Vorzeitige Riickzahlungen von Forderdarlehen werden die Bindungsdauer
zum Teil verkiirzen und dadurch den zukiinftigen Riickgang des preisgebundenen Mietwohnungsbe-
standes beschleunigen.
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Zuwachs durch die zukiinftige Férderung. Die neu geforderten preisgebundenen Woh-
nungen werden die beschriebenen Riickgdange des Bestandes zumindest teilweise
kompensieren.

Eine Befragung der lokalen Akteure zeigt, dass der Neubau von geférdertem Wohn-
raum als relevantes Thema der Stadtentwicklung betrachtet wird. 80 % der befragten
Wohnungsmarktakteure bewerten die Entwicklung geforderter Wohnungen als sehr
wichtig.

Abb. 36: Gefoérderter Mietwohnungsbestand im Kreis Unna — Entwicklung von 2013 bis 2022
und Prognose bis 2035
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Besonderheiten auf kommunaler Ebene:

Der Anteil geférderter Mietwohnungen am Mietwohnungsbestand unterscheidet sich
in den Kommunen teils erheblich. So gibt es in Bergkamen mit anteilig 3 % am Miet-
wohnungsbestand kaum geforderte Wohnungen. In Bonen, Kamen und Unna liegt der
Anteil mit teils Gber 10 % hingegen deutlich hoéher. Bis zum Jahr 2030 wird der gefor-
derte Wohnungsbestand, ohne die Schaffung neuer Bindungen, deutlich absinken. Ei-
nen besonders hohen Riickgang werden die Stadte Bergkamen, Schwerte und Selm
verzeichnen. In diesen Stadten wird sich der geférderte Wohnungsbestand um mehr als
zwei Drittel reduzieren.
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Abb. 37: Bestandsstruktur — Anteil geforderter Wohnungen am Mietwohnungsbestand im
Kreis Unna
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3.3.2 Neubautatigkeit

Ein wichtiger Indikator fiir die Entwicklung des Wohnungsmarktes ist die Neubautatig-
keit. Das Neubaugeschehen kann anhand von Baufertigstellungszahlen abgebildet
werden. In dynamischen Wohnungsmarkten ist die Neubautatigkeit von Bedeutung,
um dem Nachfrageanstieg ein entsprechendes Angebot gegeniberzustellen. Doch
auch in Raumen mit entspannten Markten und Angebotsiiberhdangen ist eine gewisse
Neubautatigkeit notwendig, um die qualitativen Bedirfnisse der Bevolkerung zu de-
cken. Die Entwicklung der Neubautatigkeit unterliegt wiederkehrenden Zyklen. Urséch-
lich dafiir ist die verzogerte Reaktion auf die Wohnungsnachfrage aufgrund langer
Vorlaufzeiten. Zusatzlich dazu wird die Nachfrage durch Rahmenbedingungen, wie
Forderung (z. B. Eigenheimzulage, Baukindergeld) oder dem bis 2022 gunstigen, seit-
dem jedoch stark gestiegenen Zinsniveau beeinflusst.

»  Kreis Unna - 2012 bis 2022: Gut 9.000 neue Wohneinheiten wurden gebaut

Die Bautatigkeit im Kreis Unna war im Betrachtungszeitraum 2011 bis 2022 annahernd
auf einem konstant (niedrigem) Niveau. Die durchschnittliche Fertigstellungsrate lag
bei 1,9 Wohneinheiten je 1.000 Einwohner, womit der Kreis unter dem Landesdurch-
schnitt NRWs von 2,5 Wohneinheiten je 1.000 Einwohner zurlickbleibt. Im genannten
Zeitraum wurden im Kreis Unna 9.110 Wohneinheiten in Wohn- und Nichtwohngebau-
den (Neubau- und Bestandsgebaude), somit rund 760 Wohneinheiten pro Jahr, fertig-
gestellt. Bezogen auf die Fertigstellungen in neuen Wohngebauden ermittelt sich ein
Wert von 7.960 Wohneinheiten und damit durchschnittlich 660 pro Jahr. Die starkste
Bautatigkeit lag in den Jahren 2016 und 2020 (jeweils Gber 1.000 Wohneinheiten).

Bezogen auf die Fertigstellungen in neuen Wohngebduden ist eine Trendwende der
Gebaudetypologien erkennbar. So wurden im Zeitraum von 2011 bis 2016 deutlich
mehr Wohneinheiten im Einfamilienhaussegment errichtet. 2.160 Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhausern standen 1.670 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern gegen-
Uber. Von 2017 bis 2022 haben sich die Verhaltnisse umgekehrt. 1.610 neue Wohnun-
gen im Einfamilienhaussegment stehen 2.520 Wohnungen im Mehrfamilienhausseg-
ment gegenuber. In der Tendenz wurde damit in der jingeren Vergangenheit ein star-
kerer Fokus auf den Geschosswohnungsbau und eher flacheneffiziente Typologien ge-
legt.
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Abb. 38: Baufertigstellungen von Wohnungen in neuen Wohngebauden sowie in Nichtwohn-
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Gemessen an der Zahl der Einwohner wurden in Selm und Werne die hochsten Fertig-
stellungszahlen erreicht (3,4 WE bzw. 3,0 WE pro Jahr und 1.000 Einwohner). In
Schwerte, Frondenberg und Bergkamen wurden hingegen unterdurchschnittlich viele
Wohnungen errichtet. Neben marktbedingten Ursachen kann die Flachenverfligbarkeit

ursachlich fur eher geringe Fertigstellungszahlen sein.
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3.3.3 Miet- und Kaufpreise

Bei der Abschatzung des Verhaltnisses von Wohnungsangebot und -nachfrage zahlen
das Miet- und das Kaufpreisniveau sowie deren Entwicklung zu den aussagekraftigsten
Indikatoren. Die langjahrig positive Entwicklung der Rahmenbedingungen fiir den
Wohnungsbau und den Eigentumserwerb sowie die Nachfragezuwachse auf den Woh-
nungsmarkten haben zu einem teils deutlichen Anstieg der Miet- und Kaufpreise ge-
fuhrt. Vor allem das giinstige Zinsniveau machte den Erwerb von Immobilien fiir einen
erweiterten Kreis von Haushalten attraktiv und hat die Nachfrage im Eigentumsseg-
ment befeuert. In der Folge sind die Immobilienpreise deutlich gestiegen. In jingerer
Vergangenheit ist — vor dem Hintergrund des Wandels im Zinsumfeld seit Anfang 2022
und weiterhin hoher Baukosten — ein Nachfragertickgang und mindestens eine Abfla-
chung der Kaufpreisentwicklung zu verzeichnen.

Der langjahrige Preisanstieg war parallel in gedampfter Form auch fir Mietwohnungen
zu beobachten. Die Nachfrage blieb im Gegensatz zu den Eigentumssegmenten jedoch
auch zuletzt hoch. Im Zuge dessen durfte sich der Mietwohnungsmarkt weiter ange-
spannt haben. Damit einhergehend sind weiter steigende Mieten und eine wachsende
Bedeutung des bezahlbaren bzw. 6ffentlich geférderten Wohnungsmarktsegmentes
verbunden.

»  Mietniveau vergleichsweise moderat, Kaufpreise leicht riickgéngig

Fir die Ermittlung des Mietniveaus fir Wohnungen konnte erstmalig auf Ergebnisse
des Zensus 2022 zurlickgegriffen werden. Der Zensus umfasst alle Mieten (inkl. gefor-
derter Mieten und Bestandsmieten). Dementsprechend ist das Mietenniveau typischer-
weise niedriger als das Preisniveau bei den Wohnungsinseraten. Fir den Kreis Unna
ergibt sich demnach fir das Jahr 2022 ein durchschnittliches Mietniveau von
5,44 Euro/m?. Die Neuvertragsmieten (Mietwohndauer geringer als 1 Jahr) fallen mo-
derat hoher aus. Im Kreis Unna liegt die durchschnittliche Miete fiir Haushalte, die seit
einem Jahr oder weniger in der jetzigen Wohnung leben bei 6,28 € pro m? Wohnflache.
Die Angebotsmieten, die im Wesentlichen private Kleinvermieter reprasentieren, liegen
mit durchschnittlich 7,12 € pro m?> Wohnflache nochmals héher.?> Bezogen auf die An-
gebotsmieten hat sich in den letzten 10 Jahren eine dynamischen Mietpreisentwick-
lung vollzogen. So sind die Angebotsmieten im Bestand im Durchschnitt der letzten
10 Jahre um 4,3% und im Neubausegment um 5,1 % pro Jahr angestiegen. Die Ent-
wicklung der Angebotsmieten liegt damit deutlich Uber dem Anstieg der Lebenshal-
tungskosten, die im gleichen Zeitraum (2013 bis 2022) bei rund 2,1 % pro Jahr liegt.

Das Kaufpreisniveau fir Einfamilienhduser ist leicht ricklaufig. Im Zuge der Trend-
wende bei den Hypothekenzinsen erfolgte auch eine Preisanpassung im Eigen-
tumssegment. Kostet ein durchschnittliches freistehendes Einfamilienhaus im Jahr 2022
noch 417.000 € sanken die Preise um 10 bis 20 % bzw. auf unter 340.000 € im ersten

25 Quelle: ImmobilienScout24
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Quartal 2024. Die jingsten Zahlen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
weisen jedoch wieder ein steigendes Kaufpreisniveau auf (2. Quartal 2024). Zu bertick-
sichtigen ist jedoch, dass Wohneigentum durch die Preisnachlasse nicht erschwingli-
cher geworden ist (vgl. Kap. 3.1.4.) Insbesondere wenn die Finanzierung Gberwiegend
durch Fremdkapital erfolgt, was in der Regel der Fall ist, hat sich die monatliche Belas-
tung durch Zins- und Tilgungszahlungen erhéht. So wiegen die gestiegenen Zinskos-
ten schwerer als die geringeren Tilgungsraten.

Abb. 39: Durchschnittliche Preise fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser (links) und Rei-
henhauser (rechts) im Kreis Unna in Euro
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Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte

Besonderheiten auf kommunaler Ebene:

Grundsatzlich kann fir alle Stadte und Gemeinden des Kreises ein moderates Miet-
preisniveau konstatiert werden. So reicht die Spanne der Durchschnittsmieten von 5,41
€ in Frondenberg bis zu 5,99 € pro m? Wohnflache in der Stadt Unna. Auch das Niveau
der Neuvertragsmieten bzw. der Mieten von Haushalten, die bis zu einem Jahr in der
Wohnung leben, ist noch moderat. So reicht die Spanne der Durchschnittsmieten von
5,84 € in Bergkamen bis zu 6,58 € pro m* Wohnflache in der Stadt Unna. Insgesamt
sind damit ein moderates Mietpreisniveau und ebenfalls (noch) moderate Mietpreis-
steigerungen zu konstatieren.
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Abb. 40: Durchschnittliche Mietpreise
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4 Vertiefungsanalyse — Bezahlbares Wohnen

Aus wohnungspolitischer Perspektive stellt die Versorgung der Haushalte mit einer
niedrigen Wohnkaufkraft ein zentrales Handlungsfeld dar. Im Rahmen der vorliegen-
den Analyse wurden deshalb zwei Aspekte geprift:

O Gibt es insgesamt einen Bedarf an zusatzlichen preiswerten Wohnungen?
O Gibt es segment- oder zielgruppenspezifische Angebotsdefizite/Bedarfe?

Zur Beantwortung dieser Fragen ist in einem ersten Schritt zu definieren, wann eine
Wohnung preisguinstig ist und welche Haushalte preisglinstigen Wohnraum nachfra-
gen und auf diesen angewiesen sind. ALP hat zur Definition der Nachfrage und des
Angebots auf die Einkommens- und Mietobergrenzen der 6ffentlichen Wohnraum-
forderung des Landes NRW zuriickgegriffen. Tab. 1 gibt dazu einen Uberblick.

Tab. 1: Einkommens- und Mietobergrenzen der Wohnraumférderung (Stand 2024)

Untere Einkommen (Einkommens- Untere Einkommen (Einkommens-
gruppe A)' gruppe B)?>

Haushalts- Einkom- Mietober- Einkom- Mietober-
m Wohnungs- | mensgrenze Wohnungs- | mensgrenze
groBBe ) ; grenze 2024 " ; grenze 2024
groBe (bis ... | des Haus- groBe (bis ... | des Haus-
P halts (netto pro P halts (netto pro
m?2 WHl.)3 m?2 Wfl.) 3
(netto p.M.) (netto p.M.)
1 PHH 50 m? 1.702 € 6,50 € 50 m? 2.382 € 7,55 €
2 PHH 65 m? 2.050 € 6,50 € 65 m? 2.870 € 7,55 €
3 PHH 80 m? 2.583 € 6,50 € 80 m? 3.617 € 7,55 €
4 PHH 95 m? 3117 € 6,50 € 95 m? 4363 € 7,55 €
5 PHH 110 m? 3.650 € 6,50 € 110 m? 5110 € 7,55 €

TWohnungen fir Haushalte mit geringem Einkommen (§ 13 Abs. 1i.V.m. § 13 Abs. 4 WFNG NRW)
2Wohnungen fiir Haushalte mit Einkommen bis 40 % tiber der Einkommensgrenze gemaB Einkommens-
gruppe B

3 Die Miete kann hoher ausfallen, wenn besondere Energieeffizienzstandards eingehalten werden. Bei
Einhalten des BEG 40 Standards sind es 0,15€ und bei dem Netto Null Standard 0,20€ pro m? Wohnfla-
che zusatzlich

Wihrend die Einkommensgrenzen?® in den Férderbestimmungen enthalten sind, ergibt
sich die Abgrenzung des Angebots aus dem Produkt der Mietobergrenze und der an-
gemessenen WohnungsgroBe. Beispielsweise liegt die Grenze einer preisglinstigen
monatlichen Miete fir einen Singlehaushalt in der Einkommensgruppe A bei 325 Euro
(6,50 Euro/m? nettokalt x 50 m?).

26 Standardisierte Nettoeinkommen = Bruttoeinkommen abztiglich 1.230,00 € pauschaler Arbeitneh-
merfreibetrag, 12 % Steuern, 12 % Krankenversicherung, 12 % Rentenversicherung und 4.000,00 € Frei-
betrag flir 2-Personen-Haushalte sowie Ehepaare/ eingetragene Lebenspartnerschaften
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4.1 Nachfragestruktur

»  Nachfragestruktur fiir bezahlbaren Wohnraum

Insgesamt ist die Gruppe der nachfragenden Haushalte sehr heterogen und hat dem-
entsprechend teilweise auch unterschiedliche Anforderungen an die betreffenden
Wohnungen (WohnungsgroBe, Zimmeranzahl, barrierefreie Ausstattung etc.). So zah-
len junge wie alte Personen, Single- und kinderreiche Haushalte, Alleinerziehende und
Paare wie auch mobilitatseingeschranke Personen und Personen mit besonderem Un-
terstlitzungsbedarf zu den Nachfragern nach preisgliinstigem Wohnraum.

Zu den Haushalten mit niedrigem Einkommen zdhlen sowohl Personen bzw. Haushalte,
die Transferleistungen beziehen als auch die groBe Gruppe der Personen und Haus-
halte mit geringen Einkommen ohne Transferleistungsbezug.

Zu den Transferleistungsempfangern zahlen:

O Empfanger von Grundsicherung fir Arbeitssuchende sowie Erwerbstatige, deren
Einkommen mit Arbeitslosengeld Il aufgestockt wird (SGB Il, Blirgergeld)

O Empfanger von Sozialhilfe (SGB XIl) auBerhalb von Einrichtungen/Heimen (Hilfe
zum Lebensunterhalt/ Grundsicherung im Alter/ bei Erwerbsminderung)

O Wohngeldempfangerhaushalte (WoGG) sowie
O Leistungsempfanger nach dem AsylbLG.

In die Analyse wurden zudem Haushalte einbezogen, die keine Transferleistungen be-
ziehen, aber ber geringe Einkommen unterhalb der genannten Einkommensgrenzen
der Wohnraumforderung verfligen. Die exakte quantitative Bestimmung dieser Gruppe
ist allerdings nicht moglich, da Angaben zu Einkommen auf kleinrdumiger Ebene nicht
erhoben werden.

In der Vertiefungsanalyse wurde daher eine Modellrechnung erstellt, fir die ALP auf
zwei Datenquellen zurlickgreift. Einerseits werden Einkommensdaten aus dem Mikro-
zensus von DESTATIS herangezogen, welche allerdings nur auf regionaler Ebene vor-
liegen. Um lokale Unterschiede zu berlicksichtigen, werden andererseits Kaufkraftdaten
der Gesellschaft fir Konsumforschung (GfK) genutzt und mit den Mikrozensusergeb-
nissen verknUpft.

In der Analyse werden nur Personen betrachtet, die sich innerhalb des Mietsegments
mit Wohnraum versorgen (mussen). Es ist jedoch zu berticksichtigen, dass auch Eigen-
timer (aufgrund hoher Kosten fir Finanzierung, Instandhaltung, Heiz- und Nebenkos-
ten) teils Probleme haben, anfallende Kosten zu tragen.

»  Rund 42 % der Mieterhaushalte fallen in die Einkommensgruppe A
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Im Kreis Unna gibt es ca. 107.880 Mieterhaushalte; das entspricht ca. 57 % aller Haus-
halte. Davon liegen ca. 48.000 Haushalte (42 % der Mieterhaushalte) unterhalb der Ein-
kommensgrenze A. Nachfrager nach preisglinstigem Wohnraum sind dabei insbeson-
dere Einpersonenhaushalte: Knapp 70 % der Haushalte, die preisglinstigen Wohnraum
nachfragen (rund 33.500 Haushalte), sind Einpersonenhaushalte. So ist die Gruppe der
Einpersonenhaushalte einerseits vergleichsweise gro3 und anderseits verfligen Einper-
sonenhaushalte zu einem hohen Anteil Giber Einkommen unterhalb der Einkommens-
grenzen der Wohnraumfdrderung NRWs. Hochgerechnet 59 % der Einpersonenhaus-
halte, die zur Miete wohnen, liegen innerhalb der Einkommensgrenze A. Bei den Grup-
pen der Zwei- und Dreipersonenhaushalte sind es mit 25 % bzw. 30 % anteilig deutlich
weniger Haushalte. Mit weiter zunehmender HaushaltsgroBe (v.a. durch Kinder) fallen
anteilig wieder mehr Haushalte unter die Einkommensgrenze A. Bei Vierpersonenhaus-
halten sind es 37 % und bei Fiinfpersonenhaushalte rund 57 %. Diese Nachfragestruk-
turen werden im Rahmen des Neubaus von geférderten Wohnungen haufig nicht an-
gemessen gewdlrdigt. So entspricht der Anteil kleinerer Wohnungen teils nicht der Be-
darfslage. Zu berticksichtigen ist, dass der Bau von kleinen Wohnungen wirtschaftlich
haufig weniger attraktiv ist, da hier die Fertigstellungskosten pro m? Wohnfliche héher
sind.

Abb. 41: Mieterhaushalte insgesamt (links) und Mieterhaushalte unterhalb der Grenzen ge-
maB Einkommensgruppe A im Kreis Unna (2023)
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» Rund 70 % der Mieterhaushalte fallen in die Einkommensgruppen A + B

Mit Betrachtung bis zur Einkommensgrenze B der Wohnraumférderung umfasst die
Nachfragegruppe nach preisglinstigem Wohnraum Uber 77.000 Haushalte und somit
gut 70 % aller Mieterhaushalte (vgl. Tab. 47 im Anhang). Ein groBer Teil dieser Haushalte,
die unter die Einkommensgrenzen (A+B) fallen, beziehen keine staatlichen Leistungen.
Dies verdeutlicht, dass die Wohnraumforderung fir breite Schichten der Bevdlkerung
relevant ist und geférderter Wohnungsbau keinesfalls nur fir Leistungsempfanger in
Betracht kommt.
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4.2

»

Besonderheiten auf kommunaler Ebene:

Grundsatzlich bestehen zwischen den kreisangehérigen Kommunen nur geringfiigige
Unterschiede hinsichtlich der Nachfragestruktur.

Tab. 2: Anteil der Mieterhaushalte, die preisgiinstigen Wohnraum nachfragen, Kreis Unna (Ein-

kommensgruppe A)

Bergkamen

Bdnen
Frondenberg/Ruhr
Holzwickede
Kamen

Ldnen

Schwerte

Selm

Unna

Werne

Kreis Unna

Angebotsstruktur

65%

62%

56%

52%

63%

58%

65%

59%

55%

54%

59%

28%

26%

24%

23%

27%

25%

28%

25%

23%

23%

25%

3

32%

32%

29%

26%

31%

29%

33%

29%

28%

27%

30%

Personen im Haushalt

4

40%

39%

33%

33%

39%

36%

40%

37%

34%

33%

37%

62%

62%

56%

44%

61%

55%

60%

53%

53%

53%

57%

Gesamt

48%

48%

43%

40%

48%

45%

50%

45%

42%

41%

45%

Angebotsstruktur: Angebotene Mietwohnungen sind meist innerhalb der Mietober-

grenzen

Parallel zur Ermittlung der Nachfragestruktur wurde von ALP die Angebotssituation
analysiert. Dabei wurden die Mietwohnungsinserate der Jahre 2020 bis 2023, differen-
ziert nach der WohnungsgroBenstruktur, ausgewertet. Dabei ist zu bertcksichtigen,
dass nicht alle Wohnungen 6ffentlich inseriert werden. Beispielsweise werden Woh-
nungen Uber Warte- oder Interessentenlisten vergeben. Dies gilt unter anderem auch
fur geforderte bzw. eher preisglinstige Wohnungen von Genossenschaften und kom-
munalen Wohnungsunternehmen. Das Angebot preisglinstiger Wohnungen wird da-
her tendenziell leicht unterschatzt. Trotz dieser Einschrankungen kénnen valide struk-

turelle Defizite herausgearbeitet werden.
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Wie angeflihrt, wurde zur Abgrenzung des preisgiinstigen Angebots die aktuell gltige
Fordermiete mit der angemessenen WohnungsgroBe multipliziert. Zur Festsetzung der
angemessenen WohnungsgroBe wurden die forderfahigen Wohnflachen gemaB
Wohnraumférderung des Landes herangezogen. Diese sieht flir einen Einpersonen-
haushalt beispielsweise eine WohnungsgréBe von bis zu 50 m? vor. Demnach ergibt
sich fur einen Einpersonenhaushalt eine maximale (Nettokalt-)Miete von 325 Euro pro
Monat innerhalb der Einkommensgruppe A (6,50 Euro/m? x 50 m? = 325,00 Euro) bzw.
377,50 Euro pro Monat innerhalb der Einkommensgruppe B (7,55 Euro/m? x 50 m? =
377,50 Euro). Wohnungen die kleiner als 50 m? sind und eine Nettokaltmiete von ma-
ximal 377,50 € aufweisen, kdnnen demnach preisgiinstig sein und Wohnungen, die
eine hohere Miete aufweisen, sind entsprechend nicht preisglinstig. Zu berlcksichtigen
ist, dass kleinere Wohnungen eine hohere Miete pro Quadratmeter Wohnflache auf-
weisen konnen.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass ein erheblicher Teil der Wohnungen unterhalb der
abgeleiteten Mietobergrenzen angeboten wurde. Insgesamt werden rund 56 % der
Wohnungen unterhalb der Mietobergrenzen (geméal3 Einkommensgruppe A) angebo-
ten. Beispielsweise fallen 53 % der Wohnungen mit weniger als 50 m? unter diese Mie-
tobergrenzen. Im Segment der Wohnungen zwischen 50 und 60 m? fallen sogar 65 %
unter die Mietobergrenzen der Einkommensgruppe A (vgl. Tab.3). Hochgerechnet auf
den Gesamtbestand fallen von den rund 15.000 kleinen Wohnungen (unter 50 m?)
8.000 Wohnungen unter diese Mietobergrenzen (vgl. Abb. 42).

Abb. 42: Bestand an Mietwohnungen unter 110 m? insgesamt (links) und entsprechende Miet-
wohnungen unterhalb der Mietobergrenzen (Einkommensgruppe A - Hochrech-
nung) (rechts) (Stand 2023)
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Quelle: ALP
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Wird die Férdermiete der Einkommensgruppe B (7,55 Euro/m? nettokalt x férderfahige
WohnungsgréBe) herangezogen, fallen sogar 76 % aller Wohnungen unter diese
Grenze.

Besonderheiten auf kommunaler Ebene:

Wie auch bei der Nachfragestruktur bestehen bei der Angebotsstruktur nur geringfi-
gige Unterschiede zwischen den kreisangehérigen Kommunen. So wird in allen Kom-
munen ein erheblicher Anteil der Wohnungen (rund die Halfte oder mehr) zu einem
Preis unterhalb der abgeleiteten Mietobergrenzen (Einkommensgruppe A) angeboten.
Bereits an dieser Stelle wird deutlich, dass die Mietpreise, anders als in vielen anderen
Stadte NRWs (Munster, Disseldorf, KIn etc.), nicht entscheidend fir die Versorgungs-
probleme einkommensschwacherer Haushalte sind. Vielmehr stehen strukturelle Defi-
zite einer bedarfsgerechten Versorgung entgegen (vgl. Kap. 4.3).

Tab. 3: Anteil der preisgiinstig angebotenen Wohnungen im Kreis Unna (Einkommensgruppe
A- Stand 2023)

WohnungsgroBen
unter 50 50 bis 60 65 bis 80 80 bis 95 95 bis
m? m? m? m? 110 m? Gesamt
Bergkamen 62% 83% 78% 62% 39% 1%
Bbnen 68% 83% 74% 51% 47% 70%
Frondenberg/Ruhr 67% 87% 74% 64% 32% 69%
Holzwickede 42% 61% 60% 39% 28% 49%
Kamen 55% 59% 65% 50% 41% 56%
Linen 57% 64% 61% 46% 32% 56%
Schwerte 46% 60% 63% 35% 23% 51%
Selm 52% 57% 58% 38% 36% 49%
Unna 44% 62% 61% 36% 20% 49%
Werne 56% 65% 58% 39% 35% 52%
Kreis Unna 53% 65% 63% 44% 30% 56%
Quelle: ALP
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4.3  Bilanzierung von Angebot und Nachfrage

»  Strukturelles Defizit entscheidend fur Versorgungsschwierigkeiten

Unabhéangig von der Miethohe und der Kaufkraft ist festzuhalten, dass es im Verhaltnis
zur groBBen Zahl an Einpersonenhaushalten nur wenig kleine Wohnungen gibt. Im Er-
gebnis flhrt diese Abweichung dazu, dass Haushalte auf gréBere Wohnungen auswei-
chen (mussen). Selbst wenn die Miete pro Quadratmeter gering ist, sind diese (gro3en)
Wohnungen fiir (kleine) Haushalte mit geringem Einkommen eine groBe finanzielle Be-
lastung. Insbesondere wenn auch die Neben- und Heizkosten berticksichtigt werden,
ergibt sich, trotz moderater Kaltmiete haufig eine hohe Wohnkostenbelastung. Konkret
gibt es im Kreis Unna rund 56.600 Einpersonenhaushalte, die zur Miete wohnen. Diesen
Haushalten stehen knapp 15.000 Wohnungen mit weniger als 50 m? und etwa 29.400
Wohnungen zwischen 50 und 65 m? gegeniiber. Einpersonenhaushalte miissen daher
selbst bei einer optimalen Belegungssituation, die in der Praxis nicht zu erwarten ist,
auf Wohnungen mit mehr als 65 m? ausweichen. Im Ergebnis fiihrt diese Differenz dazu,
dass Haushalte auf groBere oder teurere Wohnungen ausweichen miissen. Eine Redu-
zierung der Wohnflache zur Verringerung der Wohnkosten ist daher haufig nicht mog-
lich, da entsprechender Wohnraum nicht verfligbar ist (vgl. auch Kap. 3.1.4).

Abb. 43: Angebot und Nachfrage differenziert nach HaushaltsgréBe und Wohnungs-
groBe im Kreis Unna
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Quelle: ALP
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» Strukturelle Defizite bleiben auch im bezahlbaren Marktsegment bestehen

Im abschlieBenden Schritt wird der Nachfrage (Mieterhaushalte mit Einkommen unter-
halb der Einkommensgrenzen A) das Wohnungsangebot gegentibergestellt (Basisjahr:
2023). Die zuvor beschriebenen strukturellen Defizite und der daraus resultierende
.Missmatch” bleibt bei der Gruppe der Einpersonenhaushalte bestehen. 33.500 Einper-
sonenhaushalten (Einkommensgruppe A) stehen hochgerechnet 8.000 kleine Wohnun-
gen (unter 50 m?) innerhalb der entsprechenden Mieterobergrenzen gegeniiber. Selbst
wenn alle vorhandenen Wohnungen unter 50 m? (15.000 WE) zu Preisen unterhalb der
Mietobergrenzen des Einkommensgruppe A angeboten wirden, tberstiege die Nach-
frage innerhalb der Einkommensgruppe (33.500 Einpersonenhaushalte) dieses Ange-
bot deutlich.

»  Situation bei groBen Wohnungen entspannter

Die Gegenuberstellung zeigt jedoch auch, dass es fiir andere HaushaltsgroBen keine
Defizite gibt. Eine relativ geringe Nachfrage trifft hier auf ein vergleichsweises groBes
Angebot. Festzuhalten ist demnach, dass die Problematik nicht in zu hohen Mieten,
sondern vor allem im geringen Umfang von kleinen Wohnungen besteht. Dies sollte
fir den Wohnungsmix im Neubau dringend bericksichtigt werden.

Abb. 44: Angebot und Nachfrage differenziert nach HaushaltsgréBe und WohnungsgréBe im
preisglnstigen Marktsegment (Einkommensgruppe A) im Kreis Unna (Stand 2023)
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Quelle: ALP
Besonderheiten auf kommunaler Ebene:

Die beschriebenen strukturellen Defizite bestehen grundsatzlich in allen Kommunen
des Kreises, wobei die Situation in Schwerte, Selm und Frondenberg aufgrund des ge-
ringen Anteils kleiner Mietwohnungen fiir die Gruppe der Einpersonenhaushalte noch-
mals schwieriger ist. Etwas besser aufgestellt sind Bonen und Linen, die ein etwas
besseres Verhaltnis von kleinen Wohnungen und kleinen Haushalten aufweisen (vgl.
Tab. 4).
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Tab. 4: Verhaltnis von Angebot und Nachfrage im bezahlbaren Marktsegment im Kreis Unna

(Einkommensgruppe A — Stand 2023)
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1

1

1

10,6
10,7
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10,8
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10,6

Gesamt

1:1,0
1:1,0
1:1,0
1:1,0
1:1,0
1:1,0
1:1,2
1:1,3
1:1,0
1:1.1

1:1,0

(Hinweis: die erste Zahl steht fir das Angebot (Wohnungen), die zweite Zahl fir die Nachfrage (Haus-

halte)

Schaffung und Sicherung von preisgtinstigem Wohnraum wird empfohlen

Quelle: ALP

Das Ergebnis der Bilanzierung des Angebots und der Nachfrage im Teilmarkt des be-
zahlbaren Mietwohnraums zeigt eine insgesamt ausgeglichene Wohnungsmarktsitua-
tion, jedoch ein strukturelles Defizit vor allem bei kleinen Wohnungen bis zu 50 m?.
Grade fur Haushalte mit niedrigen Einkommen (Stufe | / Einkommensgruppe A) ist die
Situation besonders belastend. Demzufolge sollten die Kommunen des Kreises Unna
der Sicherung von bestehenden bezahlbaren Wohnungen und der Schaffung von zu-
satzlichen Angeboten in dieser GroBenordnung eine hohe Prioritat einrdumen.

Folgende Hinweise sind bei der Interpretation der Ergebnisse zu bericksichtigen:

O Es ist zu beachten, dass Haushalte mit mittleren und hohen Einkommen eine
Konkurrenz fiir die Niedrigeinkommensbezieher darstellen konnen. So werden
glinstige Wohnungen auch von Haushalten bezogen, deren Einkommen ober-
halb der aufgezeigten Grenzen liegen. Diese Wohnungen stehen dann Nied-

rigeinkommensbeziehern

nicht

zur

Verfligung.

Beispielsweise

sind
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familiengerechte Wohnungen auch fir besserverdienende Ein- und Zweiper-
sonenhaushalte von Interesse. Dies flihrt im Ergebnis dazu, dass auch in Markt-
segmenten in denen rechnerisch ein ausreichendes Angebot vorhanden ist, An-
gebotsengpasse vorherrschen kdnnen. Beispielsweise zeigen die Ergebnisse
der Online-Befragung, dass die Mehrheit der Wohnungsmarktakteure Schwie-
rigkeiten bei der Wohnraumversorgung fir Familien mit mehreren Kindern
sieht (vgl. Abb. 45). Lediglich belegungsgebundener Wohnraum kann gewahr-
leisten, dass die anvisierten Zielgruppen auch erreicht werden.

O Zu berlcksichtigen ist ferner, dass auch ein Teil der Haushalte, die unterhalb
der Einkommensgrenzen der Wohnraumférderung liegen, héhere Wohnkosten
gerne in Kauf nehmen, wenn diesen beispielsweise mehr Wohnflache oder eine
bessere Ausstattung gegenibersteht. Es gilt jedoch: je niedriger das Haushalts-
einkommen, desto geringer sind die finanziellen Spielrdume und desto mehr
sind die Haushalte auf preisglinstigen Wohnraum angewiesen.

O Fur Haushalte mit besonderen Zugangsschwierigkeiten zum Wohnungsmarkt
— aufgrund von sozialen, finanziellen oder gesundheitlichen Problemlagen so-
wie aufgrund von sonstiger Diskriminierung — ist die Analyse nur bedingt aus-
sagekraftig. Beispielsweise konnte die Ausstattung bzw. Qualitdt der Wohnun-
gen nicht abgebildet werden, wodurch auch die Versorgungssituation von mo-
bilitatseingeschrankten Personen nicht abgebildet werden kann. Unstrittig ist
jedoch, dass der weitiiberwiegende Anteil der Bestandsgebaude nicht barrie-
refrei ist und damit fir Personen mit Mobilitatseinschrankungen haufig nicht
bedarfsgerecht ist. Daher ist auch das Ergebnis der Online-Befragung plausibel,
nachdem die Experten die Mdglichkeiten einer adaquaten Wohnraumversor-
gung fir mobilitatseingeschrankte Personen ganz Uberwiegend als schlecht
oder sehr schlecht bewerten (vgl. Abb. 45).

O Beim dargestellten Modell wurden sowohl die Nachfrage als auch das Angebot
mittels der Einkommens- bzw. der Mietobergrenzen der Wohnraumférderung
definiert. Eine Analyse ware grundsatzlich auch mit hoheren Mietobergrenzen
oder niedrigeren Einkommensgrenzen denkbar. Im Ergebnis wirden die Defi-
zite entsprechend geringer ausfallen.
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Abb. 45: Online-Befragung der Wohnungsmarktakteure im Kreis Unna: Welche Méglichkeiten
haben folgende Nachfragegruppen derzeit, eine adaquate und preisglinstige Wohnung im
Kreis Unna zu finden?
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5 Wohnungsmarktprognose

Fur die Ableitung spezifischer, segmentbezogener Neubaubedarfe bzw. von
Angebotsiberhangen und damit zur Ausrichtung der kiinftigen Stadtentwicklungs-
und Wohnungspolitik werden belastbare Entwicklungsszenarien bendtigt. Vor diesem
Hintergrund hat ALP die Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung bis 2040 und darauf
aufbauend den Neubaubedarf berechnet.

5.1 Bevolkerungsprognose

»  Methodische Annahmen

Basis der Bevdlkerungsprognose fir die Kommunen des Kreises ist die Analyse der
Geburten, Sterbefdlle sowie der Wanderungen (vgl. Kap. 3.2). Grundlage der
vorliegenden  Bevodlkerungsprognose sind die Daten von IT.NRW. Die
Ausgangsbevdlkerung fur die Prognose ist der Bevolkerungsstand am 31.12.2022. Vor
dem Hintergrund der bestehenden prognostischen Unsicherheiten wurde die
Wohnungsmarktprognose in drei Szenarien erstellt. Das ermdglicht, einen potenziellen
Entwicklungskorridor aufzuspannen und etwaigen Unwagbarkeiten Rechnung zu
tragen. Insbesondere veranderte Rahmenbedingungen, wie zuletzt der hohe Zuzug
aus dem Ausland, kdnnen die Entwicklung erheblich beeinflussen.

Folgende Annahmen liegen der Prognose zugrunde:
Basisszenario (BS):

O Fertilitat: Die altersspezifischen Geburtenziffern®” werden im Prognosezeitraum
konstant gehalten. Die Basis fur die Prognose der Geburten ist der Zeitraum
von 2018 bis 2022.

O Mortalitat: Im Modell wurde von einem Anstieg der Lebenserwartung
ausgegangen. Da viele Potenziale zur Reduzierung der Sterblichkeit bereits
ausgeschopft sind (Verbesserung der medizinischen Versorgung etc.), ist
zuklinftig aber von einer geringeren Steigerung der Lebenserwartung
auszugehen.

O Migration: Im Rahmen der Prognose werden stabile Wanderungsmuster auf
der lokalen und regionalen Ebene angenommen. Das Basisszenario schreibt
daher die Entwicklungen der letzten Jahre fort, wofiur die Jahre 2013, 2014
sowie 2017 bis 2021 als Referenz genutzt werden. Die Jahre 2015, 2016 und
2022 wurden nicht bertcksichtigt, da es in diesen Jahren, aufgrund spezifischer
geopolitischer Vorkommnisse, zu einem erhdhten Zuzug von gefliichteten
Personen gekommen ist.

%" Die altersspezifische Geburtenziffer errechnet sich aus der Zahl der Geburten der Frauen im Alter
von 15 bis 49 (fur alle einzelnen Altersjahre) dividiert durch die Zahl der Frauen im Alter von 15 bis 49

(fur alle einzelnen Altersjahre) multipliziert mit 1.000.
74



Al P

Institut fir Wohnen

Wohnungsmarktprognose und Stadtentwicklung

Unteres Szenario (US):
O Fertilitat und Mortalitat: Analog zum Basisszenario.

O Migration: Die Basis fiir die Prognose der Wanderungen bilden neben den Jah-
ren des Basisszenarios auch die Jahre 2011 und 2012, die durch eher geringe
Wanderungsgewinne gekennzeichnet waren.

Oberes Szenario (OS):
O Fertilitat und Mortalitat: Analog zum Basisszenario.

O Migration: Die Basis fir die Prognose der Wanderungen ist der Zeitraum von
2011 bis 2022. Die Jahre mit den hohen (fluchtbedingten) Zuziigen wurden in
diesem Fall ebenfalls in das Prognosemodell aufgenommen. Dieses Szenario
ist wahrscheinlich, wenn im Prognosezeitraum — wie in den vergangenen 10
Jahren auch - groBere fluchtbedingte Zuziige aus dem Ausland erfolgen
sollten.

»» Prognostizierte Bevdlkerungsentwicklung

Im Ausgangsjahr (2022) der Prognose liegt der Bevolkerungsstand im Kreis Unna bei
398.866 Personen. Das untere sowie das Basisszenario gehen langfristig von einer ne-
gativen Entwicklung der Einwohnerzahl bis 2040 aus. Im Basisszenario wird die Bevol-
kerung des Kreises demnach bis zum Jahr 2040 um 2,6 % auf rund 388.340 Personen
sinken, wobei bis zum Jahr 2030 noch eine stabile bis leicht wachsende Einwohnerzahl
(+0,5 %) erwartet wird und erst in den folgenden Jahren eine riicklaufige Bevolke-
rungsentwicklung zu beobachten sein wird. Hintergrund ist die negative naturliche
Bevolkerungsentwicklung, die ab 2030 starker zum Tragen kommt. Konkret steigt die
Zahl der Sterbefalle kontinuierlich an, wohingegen die Zahl der Geburten sinkt. Aber
auch diese Entwicklung setzt voraus aus, dass der Kreis Unna weiterhin Wanderungs-
gewinne verzeichnet.

Im unteren Szenario sinkt die Bevdlkerung bis 2040 um 4,5 % (-17.640 Personen). Im
oberen Szenario wird infolge einer starken Zuwanderung ein deutlich starkerer Bevol-
kerungszuwachs bis etwa 2030 erwartet. Langfristig (bis 2040) wird sich die Entwick-
lung jedoch auch im oberen Szenario abschwachen und die Einwohnerzahl nimmt wie-
der ab. Zwischen 2022 und 2040 liegt der Zuwachs bei rund 950 Personen oder +0,2 %.
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Abb. 46: Bevolkerungsprognose 2022 bis 2040 — Kreis Unna
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»  Verschiebung der Altersstruktur

Neben der Veranderung der absoluten Zahl der Einwohner wird sich bis 2040 auch die
Bevolkerungsstruktur weiter verandern. Tendenziell werden altere Bevolkerungsgrup-
pen im Zuge des demografischen Wandels einen groBeren Anteil an der Gesamtbevdl-
kerung einnehmen. Der Anteil von Kindern und Jugendlichen sinkt leicht, wahrend die
Zahl der Personen im Erwerbsalter deutlich zurlickgeht.

»  Anteil von Kindern und Jugendlichen an der Bevélkerung steigt leicht

Die Zahl der Kinder und Jugendlichen unter 18 Jahren wird in allen drei Szenarien bis
2030 leicht ansteigen (+3 % unteres Szenario; +5 % Basisszenario; +6 % oberes Szena-
rio). Nach dem Jahr 2030 wird die Zahl der Kinder und Jugendlichen wieder sinken.
Hintergrund ist das Nachriicken von vergleichsweise schwach besetzten Geburtenjahr-
gangen in die Familliengriindungsphase. Im Ergebnis sinkt die Anzahl der Kinder und
Jugendlichen bis zum Jahr 2040 in allen Prognoseszenarien im Vergleich zum Niveau
des Basisjahres (-7 % unteres Szenario; -4 % Basisszenario; -1 % oberes Szenario).

»  Personen im Erwerbsalter machen zunehmend einen geringeren Anteil aus

Fur den Anteil der Bevolkerung im Erwerbsalter (18- bis unter 65-Jahrige) wird ein suk-
zessiver Riickgang prognostiziert. Der Anteil liegt im Jahr 2023 bei rund 60 % (238.000
Personen). Das Basisszenario weist einen Riickgang um etwa 8 % (-18.880 Personen)
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bis 2030 aus. Im unteren Szenario geht die Zahl noch starker zuriick (-20.810 Personen),
im oberen Szenario etwas schwacher (-15.380 Personen). Die Entwicklung wird sich bis
2040 fortsetzen. Bis dahin wird im Basisszenario, bezogen auf das Jahr 2022, ein Riick-
gang von 12 % (-29.560 Personen) erwartet. Das untere Szenario weist einen Rickgang
von 14 % (-34.350 Personen) und das obere Szenario einen Riickgang von etwa 9 % (-
21.100 Personen) aus.

Urséchlich ist insbesondere der Ubertritt der zahlenmaBig starken Generation der
1950er- und 1960er-Jahre in das Rentenalter. Der geburtenstarkste Jahrgang in
Deutschland war 1964 — in den nachsten Jahren werden viele, der sogenannten ,Baby-
boomer”, ein Alter von lber 65 Jahren erreichen. Das in Relation dazu unterdurch-
schnittliche Wachstum der Altersgruppen im Erwerbsalter kann dies quantitativ nicht
auffangen, sodass sich die Anteile entsprechend verschieben werden.

» Anstieg der Zahl der Senioren

Folglich werden sowohl die absolute Zahl als auch der Anteil von Senioren in naher
Zukunft deutlich zunehmen. Ende 2023 sind 23,5 % der Bevdlkerung im Kreis Unna
(93.600 Einwohner) 65 Jahre und alter. Bis 2030 steigt der Anteil von Senioren im Ba-
sisszenario zunachst deutlich: Von 93.600 auf 111.210 Personen, was einem Zuwachs
von 19 % entspricht. Ab 2030 steigt die Zahl in geringer Dynamik weiter an. Fur 2040
werden 115.400 Einwohner ab 65 Jahren prognostiziert. Der Anteil der Uber 65-Jahri-
gen wachst damit von 23,5 % (2023) auf 29,7 % (2040).

Im Vergleich zum Basisszenario ergeben sich im oberen und unteren Szenario nur ge-
ringfligige Abweichungen hinsichtlich der absoluten Zahlen (vgl. Abb. 47). Da diese
Altersgruppe hinsichtlich des Wanderungsverhaltens stabiler ist, ergibt sich fiur sie auch
eine geringe Variabilitat. In Relation zur Gesamtbevdlkerung ergeben sich geringfiigige
Unterschiede zwischen den Szenarien. Wahrend im oberen Szenario ein hherer Wan-
derungsgewinn (meist eher jingerer Menschen) den Anteil der Senioren und Hochalt-
rigen leicht reduzieren kann, flhrt die Annahme einer abgeschwachten Zuwanderung
im unteren Szenario eher zu einer Steigerung des Anteils alterer Menschen.
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Abb. 47: Prognose der Altersstruktur im Kreis Unna 2022 und 2040 (absolut)
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Abb. 48: Prognose der Altersstruktur im Kreis Unna 2022 und 2040 (relativ)
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Besonderheiten auf kommunaler Ebene:

Unter Zugrundelegung eines einheitlichen methodischen Ansatzes ergeben sich im
Basisszenario auf kommunaler Ebene teils groBere Unterschiede (vgl. Abb. 49). Zwei
Faktoren sind hierbei ausschlaggebend: zum einen die Altersstruktur zum Status quo.
So ist beispielsweise der vergleichsweise hohe Bevolkerungsriickgang in Werne (-5,9
% bis zum Jahr 2040) und in Holzwickede (-4,9 % bis zum Jahr 2040) auf den hohen
Anteil alterer Bewohner zurlickzufiihren. So wird sich in diesen Kommunen der Saldo
aus Geburten und Sterbefallen deutlich negativ entwickeln. Entscheidend fiir die Be-
volkerungsentwicklung sind jedoch meist die Zu- und Fortzuige. Hier kénnen —in der
Tendenz — die Stadte und Gemeinden im ndrdlichen Kreisgebiet hdhere Wanderungs-
gewinne verzeichnen als die Kommunen des Siidkreises. Im Ergebnis verzeichnen die
Kommunen Selm (+1,2 %), Linen (-0,4 %), Bergkamen (-0,7 %) sowie das im Osten des
Kreises gelegene Bonen (+0,5%) eine im Verhdltnis zum Kreis (-2,6%) Uberdurch-
schnittliche Entwicklung auf.
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Abb. 49: Bevdlkerungsprognose fir den Kreis Unna 2022 bis 2040 (Basisszenario — kleinrdu-
mig)
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Kartengrundlage: OpenStreetMap | Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie (BKG); Bearbeitung: ALP

Dass die Entwicklung bei dem gewahlten methodischen Ansatz (Fortschreibung der
Bevolkerungszahl auf Basis ausgewahlter Jahre) auch immer vom gewahlten Referenz-
zeitraum abhangt, zeigt das obere Prognoseszenario. So entwickeln sich die Kommu-
nen Holzwickede (+2,1 %) und Werne (-1,2 %) in diesem Szenario deutlich positiver.
Holzwickede liegt mit einem Bevdlkerungsplus von 2,1 % sogar Uber der kreisweiten
Entwicklung von +0,2 %. Das grundsatzliche Muster einer tendenziell positiveren Ent-
wicklung im Norden des Kreises bleibt jedoch bestehen (vgl. Abb. 61 im Anhang).

Das beschriebene Muster zeigt sich auch im unteren Szenario (vgl. Abb. 62 im Anhang).
Allerdings weisen in diesem Szenario alle Kommunen eine negative Entwicklung auf.
Die Spanne reicht von -1,1 % in Bonen bis -7,4 % in Schwerte.

80



Wohnungsmarktprognose

Al P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

5.2

Altersstrukturell sind in allen Kommunen deutliche Verschiebungen zu erwarten. Allen
voran in Selm, Werne und Frondenberg wird der Anteil der Uber 65-Jahrigen deutlich
ansteigen (8- bis 9-Prozentpunkte — siehe Tab. 5). Die Zahl der Kinder und Jugendli-
chen bleibt in allen Kommunen annahernd konstant.

Tab. 5: Bevolkerungsprognose fiir den Kreis Unna 2022 bis 2040 Altersstruktur (Basisszenario —

kleinrdumig)

- Unter 18 Jahre 65 Jahre und alter

-

Bergkamen 17,3%
Bonen 18,9%
;ruéhrldenberg / 15.9%
Holzwickede 16,1%
Kamen 16,1%
Linen 17,6%
Schwerte 16,1%
Selm 17,2%
Unna 16,9%
Werne 15,9%
Kreis Unna 16,9%
Haushaltsprognose

16,1%

20,0%

15,2%

16,2%
15,9%
17,9%
15,7%
17,9%
15,9%
15,4%

16,6%

2022 - 2040 .. 2022 - 2040

(Prozent- 2022 2040 (Prozent-

punkte) punkte
-1,2 21,1% 28,3% +7,2
+1,1 22,9% 25,6% +2,7
-0,7 24,8% 33.2% +8,3
+0,1 25,2% 31.3% +6,1
-0,1 24,7% 30,4% +5,7
+0,3 22,3% 27,4% +5,2
-04 24,3% 31.2% +7,0
+0,7 23,1% 31,3% +8,1
-1,0 23,8% 29,1% +5,3
-0,6 25,9% 35,0% +9,1
-0,3 23,5% 29,7% +6,2

Quelle: ALP

Aufbauend auf der Bevolkerungsprognose erfolgte die Erstellung der Haushaltsprog-
nose. Zur Berechnung der Haushalte wurde ein Haushaltsgenerierungsverfahren auf
Basis des Zensus 2022 angewendet. In einem nachsten Schritt wurden altersspezifische
Wahrscheinlichkeiten der Haushaltebildung (Haushaltsvorstandsquoten) berechnet
und mit den Daten der Bevdlkerungsprognose verknipft.
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»  2022: Rund 193.000 Haushalte

Die Haushaltsprognose, welche die quantitative Entwicklung der Nachfrage abbildet,
bertcksichtigt die rund 398.870 Einwohner (Stand 31.12.2022), die der Bevolkerungs-
prognose zugrunde liegen. Davon ausgehend gibt es im Jahr 2023 etwa 193.150 Haus-
halte im Kreis Unna.

M Prognose: Die Zahl der Haushalte erreicht um das Jahr 2032 den Peak

ALP geht gemaB dem Basisszenario der Bevolkerungsvorausberechnung im Kreis Unna
zunachst von einer leichten Zunahme der Haushalte bis 2030 aus (2022 bis 2030:
+1.380 HH), bevor ein moderater Riickgang der Haushaltszahl auf 191.880 (2020 bis
2040 = -1.270 HH) bis 2040 prognostiziert wird. Im oberen Szenario ist mit einer ahn-
lichen Haushalts- und Nachfrageentwicklung bis 2030 auf einem insgesamt leicht ho-
heren Niveau zu rechnen (+4.760 | 197.900). Nach 2030 ist im oberen Szenario mit
einer stabilen bis leicht sinkenden Haushaltszahl zu rechnen. Im unteren Szenario ist
nach einer relativ stabilen Entwicklung bis zum Jahr 2030 von einer negativen Haus-
haltsentwicklung auszugehen. Bis zum Jahr 2040 wird ein Rickgang von 2,2 % (-4.160
Haushalte) erwartet.

Abb. 50: Prognose der Haushalte im Kreis Unna 2022 bis 2040 in drei Szenarien
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Darstellung: ALP | Daten: ALP
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»»  Struktur der Haushalte nach Anzahl der Personen mit eher geringen Veranderungen

Bezogen auf die HaushaltsgroBen sind leichte Verschiebungen zu erwarten. So wird
die Zahl der Einpersonenhaushalte insgesamt von knapp 78.000 auf etwa 81.000 Haus-
halte ansteigen. Die Zahl der Zwei- und Mehrpersonenhaushalte wird hingegen leicht
abnehmen (von 115.000 auf 110.900 HH).

»» Erheblicher Zuwachs bei Seniorenhaushalten — Zahl der Familien nimmt leicht ab

Die Haushaltsstrukturen werden sich bis 2040 ebenfalls verandern. Die héchsten Zu-
wachse sind bei der Gruppe der Seniorenhaushalte zu erwarten. Im Basisjahr 2022 le-
ben in 27 % der Haushalte im Kreis Unna ausschlieBlich Senioren. In weiteren 10,5 %
der Haushalte leben Senioren und jlingere Personen gemeinsam. Beide Anteile werden
im Basisszenario der Prognose bis 2040 zunehmen: Die Anteile liegen dann bei 34,2 %
(ausschlieBlich Senioren) bzw. 12,8 % (Senioren und Jingere). Damit wird die Zahl der
Haushalte, in denen ausschlieBBlich Senioren oder mindestens eine Person ab 65 Jahren
leben, um etwa 17.700 Haushalte zunehmen (von 72.550 auf 90.250), wobei insbeson-
dere Singlehaushalte ab 65 Jahren deutlich zunehmen werden (von 31.600 auf 39.950;
+ 26 %).

Die Gruppe der Paare ohne Kinder (unter 65 Jahre) wird hingegen deutlich abnehmen
(-22,9 %). Ebenso wird die Zahl der Singlehaushalte unter 65 Jahren spurbar sinken (-
13,9 %). Demnach ist eine Verschiebung hin zu alteren Single-Haushalten zu verneh-
men, die sich nicht nur in absoluten Zahlen ablesen lasst, sondern sich auch im relati-
ven Anteil an allen Haushalten widerspiegelt: So geht der Anteil von Single-Haushalten
der unter 65-Jahrigen bis 2035 um 3,2 Prozentpunkte zurlick, wahrend jener von Sin-
gle-Haushalten der tber 65-Jahrigen um 5,1 Prozentpunkte zunimmt.

Die Gruppe der Paarhaushalte mit Kindern (-4,3 %) sowie die Gruppe der Alleinerzie-
henden (-3,0 %) werden nur leicht abnehmen.

»  Wachsender Handlungsbedarf durch haushaltsstrukturelle Anderungen

Aufgrund der weiter zunehmenden Einpersonenhaushalte wird zunachst ein steigen-
der Bedarf an kleinen Wohnungen erwartet.

Auch die Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum wird, von dem ohnehin hohen
Niveau von ca. 70% der Mieterhaushalte, voraussichtlich weiter steigen. Dies liegt nicht
unwesentlich in der Zunahme der Seniorenhaushalte begriindet. So deutet die dyna-
mische Entwicklung der Grundsicherungsempfanger im Alter an, dass der Anteil ein-
kommensschwacher &lterer Haushalte steigen wird.?®

Daruber hinaus wird auch der Bedarf an barrierearmen/-freien Wohnungen steigen.
Auch das liegt zu groBen Teilen an der Zunahme der dlteren Bevoélkerung. Doch auch
andere Personengruppen sind auf barrierefreien Wohnraum angewiesen. Dies betrifft
Personen aller Altersgruppen mit verschiedensten Behinderungsarten, die zu Mobili-
tatseinschrankungen fihren. Als Alternative und Erganzung zu barrierefreien

28 IT.NRW - Empfanger von Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung. Entwicklung 2013 bis
2024.
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Wohnungen kdnnen sich darliber hinaus auch zusatzlich Herausforderungen, wie etwa
die Ausweitung spezifischer Angebote (z.B. Service-Wohnen, betreutes Wohnen), eine
Bestandsanpassung oder die Gestaltung des Wohnumfeldes ergeben. Ferner veran-
dern sich auch die Anforderungen an die Daseinsvorsorge (z.B. Mobilitat, medizini-
sche/pflegerische Versorgung, komplementare Angebotsstrukturen).

Abb. 51: Prognose der HaushaltgroBen im Kreis Unna 2022 und 2040 in drei Szenarien

100% [ 47% | [ 40% [ 46% | [ 400 |
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Daten: ALP | Darstellung: ALP

Besonderheiten auf kommunaler Ebene:

Da die Entwicklung der Haushalte im Wesentlichen durch die zuklinftige Bevolkerungs-
entwicklung determiniert wird, ergeben sich auf kommunaler Ebene ahnliche Differen-
zen wie bereits im Kapitel 5.1 dargestellt. Ein leichtes Plus verzeichnen die Kommunen
Bergkamen, Linen, Selm und B&nen. Fur alle weiteren Kommunen wird im Basisszena-
rio eine leicht negative Haushaltsentwicklung erwartet. Den starksten prozentualen
Ruckgang weist Kamen mit -4,2 % auf.

Allen Kommunen gemein ist, dass die Anzahl der Einpersonenhaushalte, trotz der ins-
gesamt teils negativen Entwicklung, stabil bleibt oder steigen wird. Holzwickede, Ka-
men und Schwerte weisen bis 2040 eine stabile Entwicklung der Einpersonenhaushalte
auf. In allen anderen Kommunen nimmt die Zahl der Einpersonenhaushalte zu, am
starksten in Bergkamen (+ 9%) und Frondenberg (+6%). Unabhangig von der Entwick-
lung der Einpersonenhaushalte insgesamt kann flr alle Kommunen ein deutlicher An-
stieg der Anzahl der Einpersonenhaushalte Uber 65 Jahren festgestellt werden (von
+18 % in Bonen bis zu 46 % in Selm).

Die Anzahl der Haushalte mit Kindern wird sich tendenziell reduzieren. Ein Wachstum
kann flr diesen Haushaltstyp nurin Selm (+5,2 %), Bonen (+ 6,2 %) und Liinen (+1,4 %)
festgestellt werden.
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Abb. 52: Haushaltsprognose fiir den Kreis Unna 2022 bis 2040 (Basisszenario — kleinraumig)
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Kartengrundlage: OpenStreetMap | Bundesamt flir Kartographie und Geodésie (BKG); Bearbeitung: ALP

5.3  Neubaubedarfsprognose bis 2040

Um die aktuellen und zukiinftig zu erwartenden Handlungsbedarfe der Stadtentwick-
lungs- und Wohnungspolitik herauszuarbeiten, erfolgt eine Wohnungsmarktbilanzie-
rung. Durch die Gegeniberstellung von Wohnungsangebot und -nachfrage wird dabei
der Neubaubedarf abgeleitet. Die Basis fiir die Berechnung des Neubaubedarfs der
einzelnen Prognosejahre bilden:

o erstens die Prognose der Nachfrage in Form der Haushaltsprognosen (Zusatz-
bedarf),

o zweitens die Ermittlung von Nachfrageliberhdngen (fehlende Fluktuationsre-
serve) im Basisjahr der Prognose (Nachholbedarf) und

o drittens die Fortschreibung des Wohnungsangebots — ohne Neubau — unter
Berticksichtigung einer Abgangsquote (Ersatzbedarf).
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Abb. 53: Bedarfskomponenten der Neubaubedarfsprognose
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» Fortschreibung des Wohnungsbestandes - Berlicksichtigung einer Fluktuationsreserve

Ein funktionsfahiger Wohnungsmarkt bendétigt angebotsseitig eine Fluktuationsre-
serve von etwa 2 % bis 4 %. Diese Reserve ist erforderlich, um einerseits Umzlige und
Zuzuge zu ermdglichen. Andererseits kommt es durch Sanierungs- und Modernisie-
rungsarbeiten zu einer Nutzungsunterbrechung bei einem Teil des Bestandes. Laut
dem Zensus 2022 sind im Kreis Unna rund 3 % der Wohnungen leerstehend. Der
marktaktive Leerstand (kurzfristig verfligbar) liegt gemaB Zensus 2022 jedoch nur bei
rund 1 %. Zu bertcksichtigen ist ferner, dass ein GroBteil der 2022 vorhandenen Leer-
standsreserven in den letzten zwei Jahren aufgebraucht wurde (vgl. Kap. 3.3.1). Auch
die Abfrage zu Leerstdnden bei Wohnungsunternehmen im Kreis Unna ergab, dass
keine Leerstandsreserven mehr vorhanden sind. Vor diesem Hintergrund, sowie dem
Fakt, dass viele gefliichtete Personen in temporaren Unterkunftssituation leben, wird
angenommen, dass es keine substanziellen marktaktiven Leerstande in den kreisange-
hoérigen Kommunen mehr gibt. Hieraus wurde ein rechnerischer Nachfragetiberhang
in Hohe von 3.860 Wohnungen abgeleitet. Dies entspricht 2 % der Haushalte zum
Stand 31.12.2022. Der Nachfrageliberhang sollte méglichst kurzfristig abgebaut wer-
den.

» Fortschreibung des Wohnungsbestandes — Berticksichtigung von Wohnungsabgangen

Angebotsseitig wird der Wohnungsbestand vom Basisjahr 2022 bis 2040 fortgeschrie-
ben. Dies erfolgt ohne die Beriicksichtigung von Wohnungsneubau. Dazu werden
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Annahmen zum Wohnungsabgang getroffen. Folgende Prozesse spielen bei den Woh-
nungsabgangen und der Schatzung des Ersatzbedarfs eine Rolle:

O Bestdnde, deren Modernisierung wirtschaftlich nicht tragfahig ist oder fir die keine
Nachfrage besteht, werden abgerissen.

O Wohnungen werden durch Zusammenlegung (etwa von zwei Wohneinheiten zu
einer), Umnutzung (z. B. in Buro, Praxis oder Atelier) oder Umgestaltung (Einglie-
derung einer Einliegerwohnung) dem Markt entzogen.

O Gebaude und Wohnungen werden aufgrund unterlassener Instandhaltung bzw.
Sanierung unbewohnbar und stehen dem Markt damit nicht aktiv zur Verfiigung.

Die Hohe des Ersatzbedarfs kann nur ndherungsweise bestimmt werden. So erlaubt die
Wohnungsbestands- und Bautatigkeitsstatistik nur bedingt Riickschlisse auf die tat-
sachliche Hohe des Abgangs. Beispielsweise werden viele Umnutzungen oder Zusam-
menlegungen nicht erfasst. Die Praxis zeigt, dass Wohnungsabgange von zwei gegen-
laufigen Faktoren beeinflusst werden. Einerseits macht eine héhere Nachfrage den Er-
halt, die Sanierung und die Modernisierung von Wohnungen attraktiver. Andererseits
ist zum Teil auch der Abriss nicht mehr marktgangiger Wohngebaude zugunsten von
Neubauten rentabel.

Vor diesem Hintergrund hat sich ALP an den Abgangsquoten des Bundesinstituts fir
Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) orientiert, die — gemessen am Gesamtbestand
— flr Ein- und Zweifamilienhauser bei 0,2 % und fir Mehrfamilienhauser bei 0,3 % pro
Jahr liegen. Insgesamt ist fir den Kreis Unna, unabhangig vom jeweiligen Entwick-
lungsszenario der Haushalte, von einem Wohnungsabgang von etwa 6.420 Wohnein-
heiten bis 2035 und rund 8.890 Wohneinheiten bis 2040 auszugehen.

Fur die Stadt- und Flachenentwicklung ist es relevant, wie viel zusatzliche Flache fiir
den Wohnungsbau bendtigt wird. Fur den Ersatzbedarf wurde davon ausgegangen,
dass nicht der gesamte Ersatzbedarf zu einer zusatzlichen Flacheninanspruchnahme
fuhrt. Beispielsweise finden Ersatzneubauten fiir dltere Gebdude in héherer Dichte
statt. Das heif3t, dass der Abgang auf bestehenden Flachen in solchen Féllen sogar
Uberkompensiert wird. In anderen Fallen ist ein Ersatz am gleichen Ort jedoch nicht
moglich. Insgesamt wurde angenommen, dass fir rund 50 % des Ersatzneubaubedarfs
zusatzliche Flachen genutzt werden miussen. Der flachenrelevante Neubaubedarf
betragt bis zum Jahr 2040 demnach rund 4.445 Wohneinheiten.

Fortschreibung des Wohnungsbestandes — Bertcksichtigung von zusatzlichen Baube-
darfen

»

Eine weitere Bedarfskomponente, die sich aus der Entwicklung der Zahl der Haushalte
(Haushaltsprognose) ergibt, ist der Zusatzbedarf (vgl. hierzu Kap. 5.2). So wird, wenn
keine Angebotsiberhange bestehen, flr jeden zusatzlichen Haushalt eine zusatzliche
Wohnung benétigt. Ist die Haushaltsentwicklung negativ, so ist auch der Zusatzbedarf
negativ.

Im Basisszenario liegt der Zusatzbedarf bis zum Jahr 2040 im negativen Bereich: bei
-1.270 Wohneinheiten. Allerdings wachst die Zahl der Haushalte noch bis zum Jahr
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2030. Erst in den Folgejahren reduziert sich die Zahl der Haushalte, bis im Jahr 2038
das heutige Niveau unterschreitet. Dementsprechend ist der Zusatzbedarf bis zum Jahr
2037 noch positiv.

Sollte es, wie im oberen Szenario dargestellt, zu einem langfristig starkeren Nachfra-
gezuwachs kommen, wirde sich bis 2040 ein positiver Zusatzbedarf in Hohe von
+3.940 Wohneinheiten ergeben. Auch im oberen Szenario baut sich der Zusatzbedarf
nicht gleichmaBig auf. So wird die Nachfragespitze im Jahr 2033 erwartet (+5.290
Haushalte/Wohnungen). In den Folgejahren sinkt die Haushaltszahl, so dass der Zu-
satzbedarf auf die angefiihrten 3.940 Wohnungen schrumpft.

Im unteren Szenario wird die Nachfragespitze im Jahr 2028 erwartet (+1.580 Haus-
halte). In den Folgejahren wird ein sukzessiver Riickgang der Haushalte erwartet. Im
Jahr 2040 belauft sich der Riickgang auf -4.170 Haushalte. Dementsprechend wird ein
negativer Zusatzbedarf in gleicher Hohe ausgewiesen.

» Neubaubedarf im Kreis Unna

Unter Berticksichtigung aller genannter Bedarfskomponenten gibt es im Kreis Unna
einen Neubaubedarf im Basisszenario von rund 11.500 Wohnungen bis 2040. Das ent-
spricht etwa 600 Wohneinheiten pro Jahr. Zum Vergleich: Zwischen 2011 und 2023
wurden im Kreis Unna durchschnittlich etwa 700 Wohnungen pro Jahr fertiggestellt.
Zu bertcksichtigen ist jedoch, dass der Bedarf, insbesondere aufgrund des identifizier-
ten Nachholbedarfs, kurz- bis mittelfristig (bis 2030) deutlich hdher ist. Um den Nach-
fragetberhang abzubauen, sind daher bis zum Jahr 2030 Fertigstellungszahlen von
Uber 1.000 Wohneinheiten pro Jahr erforderlich. In den Jahren danach, mussen fir ein
bedarfsgerechtes Wohnungsangebot hingegen rechnerisch keine Wohneinheiten ge-
baut werden.

Im oberen Szenario belauft sich der Gesamtbedarf auf 16.710 Wohnungen bis 2040,
was rund 700 Wohnungen pro Jahr entspricht. Allerdings fallt auch im oberen Szenario
der Bedarf insbesondere bis 2030 an. Im unteren Szenario ist der Bedarf zwar mit ins-
gesamt 9.220 Wohnungen (500 Wohnungen pro Jahr) geringer, aber auch in diesem
Szenario sind kurzfristig Fertigstellungsraten von etwa 1.000 Wohnungen pro Jahr
wiinschenswert, um die bestehenden Nachfragetiberhange abzubauen. Zu berticksich-
tigen ist, dass nicht fir den gesamten Neubaubedarf neue Flachen bend&tigt werden.
Wie angefihrt, ist ein Teil des Ersatzbedarfs nicht flachenrelevant. Zudem kann durch
eine erfolgreiche Nachverdichtung im Bestand der Flachenbedarf weiter reduziert wer-
den.
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Tab. 6: Neubaubedarf im Kreis Unna 2022 bis 2040 im Basisszenario

. 2022 bis
Wohneinheiten (WE) 2040

Zusatzbedarf 0 1.700 2.550 1.490 -1.270
Ersatzbedarf 0 1.480 3.950 6.420 8.890
Nachholbedarf 3.880 3.880 3.880 3.880 3.880
flachenrelevant 3.880 6.320 8.400 8.580 7.050

Neubaubedarf
insgesamt 3.880 7.070 10.380 11.790 11.500

Daten: ALP | Darstellung: ALP

Tab. 7: Neubaubedarf im Kreis Unna 2022 bis 2040 im oberen Szenario
2022

Wohneinheiten (WE) bis 2(:’22024:)"5
2030
Zusatzbedarf 0 2530 4780 5.190 3.940
Ersatzbedarf 0 1480 3.950 6.420 8.890
Nachholbedarf 3.880 3.880 3.880 3.880 3.880
flachenrelevant 3.880 7.150 10.640 12.280 12.270
Neubaubedarf
insgesamt 3.880 7.890 12.620 15.480 16.710

Daten: ALP | Darstellung: ALP

Tab. 8: Neubaubedarf im Kreis Unna 2022 bis 2040 im unteren Szenario

L. 2022 bis
Wohneinheiten (WE) 2040

Zusatzbedarf 0 1.290 1.390 -500 -4.170
Ersatzbedarf 0 1.480 3.950 6.420 8.890
Nachholbedarf 3.880 3.880 3.880 3.880 3.880

flachenrelevant 3.880 5.910 7.240 6.590 4.150
Neubaubedarf

insgesamt 3.880 6.650 9.220 9.800 8.590

Daten: ALP | Darstellung: ALP

Besonderheiten auf kommunaler Ebene:

Die Unterschiede zwischen den Kommunen basieren auf der unterschiedlichen Bevol-
kerungs- beziehungsweise Haushaltsentwicklung (Zusatzbedarf). So wurden fiir alle
Kommunen identische Abgangsquoten (Ersatzbedarf) festgelegt. Auch der Nachfrage-
Uberhang (Nachholbedarf) ist kommunenubergreifend vergleichbar. Eine tabellarische
Ubersicht der Neubaubedarfe fiir die unterschiedlichen Bedarfsszenarien ist fir die
einzelnen Kommunen ist im Anhang abgebildet. Die folgende Abbildung zeigt den
jahrlichen Neubaubedarf auf kommunaler Ebene fiir den Zeitraum von 2022 bis 2040
(vgl. Abb. 54).
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Abb. 54 Quantitativer Neubaubedarf pro Jahr — Basisszenario (bezogen auf den Zeitraum von
2022 bis 2040)

@ Neubaubedarf
2022 bis 2040
Basiszenario

Bis 50
Uber 50 bis 75
. Uber 75 bis 100
B Uber 100 bis 125
Bl Uber 125

) L
Kreis Unna: 657 (\k/

= Schwerte
38

Fréndenberg / Ruhr|
29 |

Kartengrundlage: OpenStreetMap | Bundesamt flr Kartographie und Geodésie (BKG); Bearbeitung: ALP

5.4  Wohnbauflachenbedarf und Aktivierungsbedarf

Aufbauend auf der Ermittlung des Neubaubedarfs, wird der daraus resultierende
Flachenbedarf abgeschatzt. Hierbei wird jedoch nicht auf den gesamten Neubaubedarf
abgestellt, sondern nur auf den flachenrelevanten Bedarf. Dieser ergibt sich aus dem
Zusatzbedarf, dem Nachholbedarf sowie einem Teil des Ersatzbedarfs. Der Ersatzbedarf
wird nicht vollstandig bericksichtigt, da beim Abriss und Ersatzneubau in der Regel auf
der gleichen Flache neuer Wohnraum, zum Teil auch in einer héheren Dichte, realisiert
werden kann. Sofern der Ersatzbedarf nicht an gleicher Stelle gedeckt werden kann
(Umnutzung, Zusammenlegung von Wohnraum etc.), werden hingegen zusatzliche
Flachen bendtigt. Bei der vorliegenden Abschatzung des Flachenbedarfs wurde
angenommen, dass fur die Halfte des Ersatzbedarfs zusatzliche Flachen (im Innen- oder
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AuBenbereich) benodtigt werden. Zudem beeinflussen weitere Parameter den
Flachenbedarf. Dazu zahlen:

O Gebaudetypen
O GroBe der Wohneinheiten

O Bauweise, Art und MaB der baulichen Nutzung (bspw. Keller-; Dachgeschosse
etc.)

O Bauliche Dichte in Form der Geschossflachenzahl (GFZ)

O Gemeinbedarfsflachen

Den Flachenbedarf hat ALP fir die drei beschriebenen bedarfsgerechten Prognose-
szenarien aufgestellt.

» Einfluss von Gebadudetypen auf den Flachenbedarf

Wesentlich fir die Hohe des Flachenbedarfs ist der realisierte Gebaudetyp. Wird der
Wohnungsbedarf durch Ein-/Zweifamilienhauser gedeckt, wird deutlich mehr Flache
in Anspruch genommen als bei Mehrfamilienhdusern. Zur Ermittlung des Flachenbe-
darfs ist daher abzuschatzen, wie hoch der Anteil von Wohneinheiten in Ein-/Zwei- und
Mehrfamilienhdusern im Rahmen von zukiinftigen Bauprojekten sein wird. Hierzu
wurde die Bautatigkeit der letzten drei Jahre herangezogen und angenommen, dass
das Verhaltnis von Ein-/Zwei- und Mehrfamilienhdusern in den nachsten Jahren kon-
stant bleiben wird. Die jeweiligen Anteile dieser Bausegmente (s. Abb. 55) bilden somit
die Grundlage fir die Ermittlung des zukiinftigen Flachenbedarfs fir Wohnraument-
wicklungen.
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Abb. 55: Baufertigstellungen (Wohneinheiten) nach Segmenten im Kreis Unna — Referenzzeit-
raum 2020 bis 2022

Bergkamen, Stadt

Bdnen

Frondenberg / Ruhr, Stadt
Holzwickede

Kamen, Stadt

Linen, Stadt

Schwerte, Stadt

Selm, Stadt

Unna, Stadt

Werne, Stadt

Kreis Unna
0% 20% 40% 60% 80% 100%
W Anteil EFH/EZFH  ® Anteil MFH

Hinweis zu Frondenberg: Korrektur auf 66 %, da kein Geschosswohnungsbau im Referenzzeitraum realisiert wurde

»» Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs

Zunachst hat ALP in Abstimmung mit den kreisangehoérigen Kommunen jeweils indivi-
duelle durchschnittliche WohnungsgréBen fir das Ein- und Mehrfamilienhaussegment
definiert, die in zukilnftigen Bauprojekten realistischerweise entwickelt werden. Fir
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern wurden im jeweiligen Einzelfall zwischen 70 m?
bis 80 m? und fiir Einfamilienhduser zwischen 120 m? bis 140 m? festgesetzt. Ausge-
hend von dieser Wohnflache, wird zur Ableitung der notwendigen Bruttogrundflache
der Gebaude ein Faktor von 1,66 fur EFH und von 1,78 fiir MFH genutzt (vgl. Abb. 56).
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Abb. 56: Schema der Flachenbedarfsberechnung

Wohnflache

Konstruktions-Grundflache
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Umrechnungsfaktor 4
(EFH = 1,25; MFH = 1,4)

Gemeinbedarfsflachen (Verkehr,

Bildung, etc.)

Bruttowohnbauland

Quelle: ALP

Um das fir diese Bruttogrundflachen bendétigte Nettowohnbauland zu berechnen, wird
die Geschossflachenzahl (GFZ), welche die Geschossflache ins Verhaltnis zur Flache des
Baugrundstlicks setzt, herangezogen. Da die zuvor ermittelte Bruttogrundflache, im
Gegensatz zur daflr bendtigten Geschossflache, allerdings nicht nur die Geschossfla-
che in Vollgeschossen, sondern bspw. auch Dachausbauten und Kellerraume bertck-
sichtigt, erfolgt an dieser Stelle eine Korrektur. Fir Einfamilienhauser wird daher ein
Quotient von 1,5 und fir Mehrfamilienhauser von 1,2 angesetzt, der diese Effekte be-
reinigt und somit die Geschossflache abgebildet werden kann.

AnschlieBend kann durch Anwendung der GFZ das Nettowohnbauland ermittelt wer-
den. Dazu wurde die durchschnittlich festzusetzende GFZ, differenziert nach Ein-/Zwei-
und Mehrfamilienhdusern, innerhalb der einzelnen kreisangehérigen Kommunen er-
fragt. Diese schwankt je nach Kommune von 0,3 bis 0,8 fiir Ein-/Zweifamilienhauser
und 0,8 bis 1,1 fir Mehrfamilienhduser. Fur Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke wurde
von den Kommunen teilweise, alternativ zu einer GFZ, die fur dieses Segment tbliche
GrundstiicksgréBe angegeben, die in diesem Fall direkt das Nettowohnbauland angibt
(vgl. Tab. 44 im Anhang).

Uber die Flache der Baugrundstiicke hinaus werden mit der Entwicklung von
Wohnbauland immer auch weitere Flachen in Anspruch genommen. Dazu gehéren:

O AuBere und innere verkehrliche ErschlieBung
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O Daseinsvorsorge- und Nahversorgungseinrichtungen (Gemeinbedarfsflachen)

O Grin- und Freiflachen

Um den gesamten Flachenbedarf zu Wohnzwecken abdecken zu kdnnen, missen
diese Funktionsflachen ebenfalls beriicksichtigt und daher das Bruttowohnbauland
berechnet werden. Daflr wurde ein Faktor von 1,25 fur Ein-/Zweifamilienhuser bzw.
1,4 fur Mehrfamilienhauser festgelegt.

Das berechnete Bruttowohnbauland gibt somit den Flachenbedarf fiir Wohnzwecke,
unter BerUcksichtigung unterschiedlicher Gebaudetypologien sowie kommunaler
Dichtewerte, inklusive der bendtigten Infrastruktur im Kreis Unna bzw. fiir die einzelnen
kreisangehdrigen Kommunen an.

M Flachenbedarf fiir Wohnbauzwecke im Kreis Unna
Basisszenario:
Bis 2040 werden Flachen fir den Ein-/Zweifamilienhausbau in Hohe von 145 ha beno6-
tigt. Fir den Geschosswohnungsbau werden 69 ha bis 2040 ermittelt. Die Bedarfe fiir
Ein-/Zwei- und Mehrfamilienhduser summieren sich auf 214 ha bis 2040 auf.

Oberes Szenario:

Fur das obere Szenario ergibt sich bis zum Jahr 2040 fur den Ein-/Zweifamilienhausbau
ein Flachenbedarf von 202 ha. Fir den Geschosswohnungsbau werden 108 ha bis 2040
bendtigt. Die Bedarfe fur Ein-/Zwei- und Mehrfamilienhduser summieren sich auf 310
ha bis 2040 auf.

Unteres Szenario:

Entsprechend dem geringeren Nachfrageanstieg fallt der Flachenbedarf im unteren
Szenario geringer aus. Bis 2040 werden Flachen fiir den Ein-/Zweifamilienhausbau in
Hohe von 91 ha bendtigt. Fir den Geschosswohnungsbau werden 45 ha bis 2040 er-
mittelt. Die Bedarfe fir Ein-/Zwei- und Mehrfamilienhduser summieren sich auf 136 ha
bis 2040 auf.

Zur Einordnung: Der berechnete Flachenbedarf auf Kreisebene liegt im Basisszenario
unterhalb des Flachenbedarfs der Siedlungsflachenbedarfsberechnung des Regional-
verbands Ruhr (RVR).?° Dies ist unter anderem auf den Ansatz héherer Dichtewerte
zurlickzufiihren. Insbesondere die Stadte Linen, Schwerte und Unna gehen eher von
einer héheren Bebauungsdichte aus, als vom RVR angenommen wird (vgl. Tab. 46:
Wohnbauliche Dichte im Anhang).

29 Ermittlung der Wohnbauflachenbedarfe. Regionalverband Ruhr, Referat Staatliche Regionalplanung,
Fassung Oktober 2022
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Tab. 9: Flachenbedarf im Kreis Unna bis 2040 nach drei Szenarien (in ha)

Flachenrelevanter Neubaubedarf (WE) Flachenbedarf (ha)

Basis Oberes Unteres Oberes Unteres
Basis Szenario
Szenario Szenario Szenario Szenario Szenario

Bergkamen
Bonen
Fronden-
berg
Holzwickede
Kamen*
Linen
Schwerte
Selm

Unna
Werne
Kreis Unna

1.460
440

320
80
584
2.320
100
1.020
1.210
230
7.764

1.630
720

480
590
584
3.770
780
860
1.390
920
11.724

340

100
10
584
1.400
-140
570
880
330
4914

58,5
17,4

15,1
14
17,9
37,1
2,1
28,9
27,6
7,7
213,7

65,5
28,5

22,9
10,6
17,9
60,4
16,5
24,4
31,7
31,2
309,6

33,6
13,4

50
0,1
17,9
22,4
-2,9
15,9
20,1
11,0
136,5

*Ubernahme der Werte aus dem kommunalen Handlungskonzept. Es erfolgt keine Differenzierung nach den Sze-

narien.
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6 Bewertung und Empfehlungen

6.1 Zusammenfassende Bewertung / Stirken-Schwichen-Analyse

»» Attraktiver Wohnstandort in der Metropole Ruhr

Die verkehrsglinstige Lage des Kreises Unna aufgrund der beiden Autobahnen A1 und
A2, die den Kreis Unna in Nord-Sud bzw. in Ost-West-Richtung durchlaufen, ermog-
licht kurze Fahrzeiten sowohl ins Ruhrgebiet als auch in umliegende Naherholungsge-
biete. Eine herausragende Bedeutung — insbesondere fiir die stidwestlich im Kreisge-
biet befindlichen Kommunen — nimmt das Oberzentrum Dortmund als Arbeitsplatz-,
Dienstleistungs- und Versorgungsstandort ein. Zudem nimmt die Stadt Hamm fir die
norddstlich gelegen Kommunen eine wichtige Funktion ein. Die Entwicklung der Be-
schaftigtenzahlen im Kreis deutet darauf hin, dass der Kreis Unna als Arbeitsstandort
an Bedeutung gewinnt. So sind die Beschaftigtenzahlen Giberdurchschnittlich stark ge-
stiegen. Dies gilt insbesondere fir die eher landlich gepragten Kommunen im nord-
Ostlichen Kreisgebiet, die ihre Position als Arbeitsstandort starken konnten. Parallel ist
auBerdem auch die Bedeutung des Kreises als Wohnstandort gestiegen.

Die teils hohen Wanderungsgewinne im Betrachtungszeitraum sind zu groBen Teilen
auf Zuzuge aus dem Ausland zurlickzufihren. Sowohl die intensive Fluchtwanderung
2015 als auch der Zuzug ukrainischer Hilfesuchender im Jahr 2022 spielen hierbei eine
bedeutende Rolle, wodurch es auch zu einem verstarkten Zuzug jingerer Menschen
kam. Auch wenn dies den demografischen Wandel nicht aufhalten, geschweige denn
umkehren wird, ist dies ein positiver Effekt in einer alternden Gesellschaft.

Durch den Zuzug jiingerer Menschen — nicht allein durch krisen- und konfliktbedingte
Zuwanderung, sondern auch durch die gestiegene Anziehungskraft als Arbeitsstandort
sowie als Wohnstandort speziell fir Familien, haben die Kommunen des Kreises Unna
gute Voraussetzungen die Herausforderungen des demografischen Wandels zu meis-
tern. Von Bedeutung hierfir sind neben einem bedarfsgerechten Wohnungsangebot
attraktive Rahmenbedingungen, Freizeit- und Erholungsqualitaten, offentliche Sicher-
heit usw.

Ein weiterer Push-Faktor ist das (noch) moderate Mietenniveau. In allen Kommunen
des Kreises bestehen niedrige Durchschnittsmieten. Fiir gréBere Haushalte steht po-
tenziell ausreichend Wohnraum zur Verfliigung. Problematisch ist die Situation primar
fur die groBe Gruppe der Einpersonenhaushalte mit geringen Einkommen. Da nicht
ausreichend kleiner Wohnraum vorhanden ist, sind viele Haushalte gezwungen, auf
groBere Wohnungen auszuweichen. In der Konsequenz missen trotz niedriger Miete
pro m? Wohnfldche hohe Wohnkosten getragen werden. Entsprechend hoch ist viel-
fach die daraus resultierende Wohnkostenbelastung.

Sowohl bei der Bestands- als auch bei der Neubauentwicklung sollte darauf geachtet
werden, neben preisgiinstigem (geférdertem) Wohnraum auch die Nachfrage in ande-
ren Segmenten zu berlcksichtigen. So sollte ein qualitativ hochwertiger Stadtebau das
Ziel sein, der einerseits eine angemessene Dichte aufweist, um die Flachenneuinan-
spruchnahme zu reduzieren und andererseits dennoch eine qualitative Alternative zum
.klassischen” Einfamilienhaus mit Garten darstellt. Durch die Entwicklung von
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modernem, barrierefreiem Wohnraum kann zudem der Freizug von bestehenden Ein-
familienhausern und somit der Generationenwechsel im Gebaudebestand unterstiitzt
werden. Insofern ist ein Wohnungsmix anzustreben, der Angebote fir diverse Haus-
haltstypen bereithalt, insbesondere jedoch preisgiinstigen Wohnraum in eher kleine-
ren Zuschnitten berlcksichtigt, ohne dabei Aspekte bzw. Anforderungen des Klima-
schutzes auBBer Acht zu lassen.

»»  Segmentspezifische Defizite

Im Kreis Unna ist, wie beschrieben, schon heute ein Defizit an kleinen Wohnungen zu
konstatieren. Durch die in Zukunft weiter zunehmenden Einpersonenhaushalte wird
sich dieses Defizit verstarken und erfordert somit dringenden Handlungsbedarf bei der
Schaffung entsprechender Wohneinheiten. Neben kleinen Wohneinheiten, werden ak-
tuell jedoch auch groBe Wohneinheiten dringend benétigt, da 58% der Wohnungen
mit mindestens 100 m? von Ein- oder Zweipersonenhaushalten bezogen sind und gré-
Beren Haushaltstypen somit nicht zur Verfligung stehen. An dieser Stelle sollte also,
wenn maoglich, an der Belegungssituation der bestehenden Wohneinheiten angesetzt
werden, um den bendtigten Wohnraum zur Verfligung zu stellen.

Rund Zweidrittel aller im Kreis Unna lebenden Haushalte fallen rechnerisch unter jene
Gruppe, die preisglinstigen Wohnraum nachfragt. Gleichzeitig hat sich der Anteil der
Empfanger von Grundsicherung im Alter bzw. bei Erwerbsminderung (bezogen auf die
Bevolkerung ab 65 Jahren) in den letzten Jahren deutlich erhéht, weshalb kinftig,
durch den Renteneintritt der ,Baby-Boomer-Generation”, von einem nochmals erhéh-
ten Bedarf an bezahlbaren Wohnungen ausgegangen werden muss. Das aktuell (noch)
glnstige Mietniveau im Kreis Unna muss daher dringend gesichert werden.

Ein weiteres Defizit zeigt sich in der barrierefreien Ausgestaltung der bestehenden Ge-
baude und Wohnungen. Der GroBteil des Gebdudebestands weist ebendiese Merk-
male (Schwellenhéhen, Mindestbreiten etc.) nicht auf. Die Anzahl derer, die darauf an-
gewiesen sind, wachst jedoch stetig. Oftmals betrifft dies dltere Menschen, doch un-
abhangig des Alters sind alle Personen mit Mobilitatseinschrankungen auf barrierefreie
Wohnungen angewiesen. Dazu kommen weiterhin Haushalte, fir die eine barrierefreie
Wohnung zwar nicht notwendig, aber angenehm ist (z.B. Familien mit Kindern). An
einer moglichen Barrierenreduktion der Bestandsgebaude sollte daher ebenfalls drin-
gend angesetzt werden.

Die geschilderten Defizite kdnnen jedoch nicht alleinstehend betrachtet werden. In al-
ler Regel muss eine bedarfsgerechte Wohnung mehrere dieser Aspekte erfiillen.

» Bestehende Angebotsdefizite abbauen

Kurz- bis mittelfristig muss es daher darum gehen, die bestehenden Angebotsdefizite
abzubauen und ausreichend Wohnraum zur Verfligung zu stellen. Die insgesamt nicht
ausreichende Verflgbarkeit von Wohnraum ist eine groBe Herausforderung fiir die
Wohnungspolitik. Ein ausreichendes Angebot wirde entscheidend dazu beitragen,
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den Markt zu entspannen und die Wohnraumversorgung der unterversorgten Haus-
halte zu verbessern. Wohnungsneubau verstarkt die Umzugsmobilitat bzw. Fluktuation
auf dem Wohnungsmarkt (,Sickereffekte”). Wird der Wohnungsneubau dabei verstarkt
auf den Bedarf bestimmter Zielgruppen ausgerichtet, kann die Wohnungsversorgung
insbesondere auch in den besonderen Engpass- oder Problembereichen verbessert
werden.

Insofern ist ein am Bedarf orientierter Wohnungsneubau der entscheidende Schlissel
fur die Wohnraumversorgung. Zudem ist die Auflédsung bestehender (quantitativer)
Angebotsdefizite der beste Schutz vor einer dynamischen Miet- und Kaufpreisentwick-
lung.

Derzeit bestehen jedoch sehr groBe Herausforderungen fir die Akteure des Woh-
nungsmarktes, die die Entwicklung zumindest mittelfristig pragen werden. Einerseits
haben die Baukosten weiterhin ein hohes Niveau — ein deutliches Absinken ist auch
mittelfristig nicht zu erwarten. Zudem sind die fur den Bau, aufgrund der hohen Inves-
titionsvolumina im Neubau, aber auch bei Modernisierungen, wesentlichen Zinsen am
Kapitalmarkt ein entscheidender Faktor. Deren bis vor Kurzem historisch niedriges Ni-
veau, das den Boom der Immobilienmarkte im zurlckliegenden Jahrzehnt wesentlich
verstarkt hat, wird in naherer Zukunft wohl kaum wieder erreicht werden.

Aufgrund der skizzierten Rahmenbedingungen wird der (freifinanzierte) Wohnungs-
neubau weiterhin schwierig zu bewerkstelligen sein. Damit besteht die Gefahr, dass
bestehende Angebotsdefizite nicht abgebaut werden kénnen und sich der Markt ten-
denziell weiter anspannt. Insbesondere Haushalte, mit geringen Einkommen wird es
perspektivisch (noch) schwerer fallen, ihre Wohnsituation an ihre Wiinsche und Bedarfe
anzupassen. Gelingt es nicht, eine ausreichende Fluktuationsreserve aufzubauen, wer-
den Umzuge erschwert. Im Ergebnis unterbleiben Haushaltsneugriindungen (z.B. woh-
nen Kinder langer bei ihren Eltern) und Haushalte verbleiben in der bisherigen Woh-
nung, obwohl sie eigentlich zu teuer, zu klein oder zu groB ist. Entsprechen die Wohn-
bedingungen nicht den Bedarfen und Bediirfnissen, kann dies zu Be- oder Uberlastung
der Lebensflihrung der Haushalte fiihren. Beispielsweise kann ein darauf angewiesener
Haushalt keine barrierefreie Wohnung beziehen, die Zahl der Familien, die beengt
wohnen steigt, sowie auch die Zahl der kleinen Haushalte, die in zu groBen und damit
zu teuren Wohnungen wohnen.

Zudem wiirde sich der Generationenwechsel im Einfamilienhaussegment und die Zu-
wanderung von Familien reduzieren. Um diesen Risiken entgegenzuwirken, bedarf es
einer konsequenten Unterstlitzung des freifinanzierten sowie des gefoérderten Woh-
nungsbaus.

»» Rahmenbedingungen bieten Chance fiir geférderten Wohnraum

Die beschriebenen Herausforderungen, die insbesondere das freifinanzierte Segment
betreffen, stellen hingegen eine Chance fiir das geférderte Wohnungssegment dar. So
hat der geforderte- gegentiber dem freifinanzierten Wohnungsbau deutlich an Attrak-
tivitdt gewonnen. Hintergrund sind die im Verhaltnis zu den Zinssatzen der
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Wohnraumférderung deutlich gestiegenen Kapitalmarktzinsen. In der Folge ist die In-
vestitionsbereitschaft im geférderten Marktsegment deutlich gestiegen. Allerdings
reicht das bereitgestellte Fordermittelbudget nicht aus, um alle potenziellen Projekte
umzusetzen, geschweige denn, um den Markt insgesamt zu stabilisieren.

»  Fundamentale Herausforderung Klimawandel

Zu den schwierigen immobilienwirtschaftlichen Bedingungen fir den Wohnungsbau
treten fundamentale Herausforderungen aus der Klimapolitik hinzu. Aufgrund der
Masse an Ressourcen bzw. des Volumens an Energie, die fiir Herstellung und Betrieb
von Wohnraum notwendig ist, kommt dem Wohnungssektor eine grof3e Bedeutung
zu. So sind das Wohnen und die Wohnungswirtschaft aufgrund ihrer groBen Bedeu-
tung, sowohl als Verursacher von Problemen, als auch als Schlissel fiir die Bewaltigung
und Losungen, besonders im Fokus. Um die klimapolitischen Zielsetzungen zu errei-
chen, muss es zu einer durchgreifenden energetischen Modernisierung der Gebaude
und einer Abkehr von einer fossilen Energieversorgung kommen. Die Kosten hierflr
mussen jedoch durch die Privathaushalte und die Wohnungsunternehmen getragen
werden kénnen.

Tab. 10: SWOT - Analyse

Starken Schwachen

O Attraktiver Wohn- und Arbeitsstandort | O Demografischer Wandel - negativer na-

O Positive Beschaftigtenentwicklung; turlicher Bevolkerungssaldo & Alterung
Bedeutungsgewinn als Arbeitsstandort der Gesellschaft
O Wanderungsgewinne O Defizit an kleinen (preisgtinstigen) Woh-
O Kommunales Wohnungsunternehmen nungen
(UKBS) O Zu wenig barrierefreier Wohnraum

O Umstellung des Gebaudebestands auf re-
generative Energie steckt noch in den An-

fangen
Chancen Risiken
O Zuzug von Familien durch die Zu- O Hoher Bindungsauslauf geforderter Woh-
nahme des Arbeitens im Homeoffice nungen
O Moderates Mietniveau O Transformationsbedarf — Energetische Sa-
O Potenzial fur Freizug von Einfamilien- nierung
hausern durch Generationenwechsel O Umzlge erschwert, dysfunktionale Vertei-
O Geringer Zusatzbedarf an Wohnraum: lung des Wohnraums ,Lock-In-Effekt”

Fokus auf Nachhol- und Ersatzbedarf
- Abbau ,Mismatch”

O Aktive Wohnungsgenossenschaften,
gemeinwohlorientierte Wohnungsun-
ternehmen
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Tab. 11 gibt, differenziert nach den kreisangehérigen Kommunen, eine Ubersicht tiber
die zuvor im Bericht aufgefiihrten Schlisselindikatoren am Wohnungsmarkt.
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Tab. 11: Wohnungsmarktindikatoren

Baufertia- Verhaltnis  Marktaktiver Anteil Kom-
Entwicklung Kaufkraft stellun gn Einperso- Leerstand in Anteil ge- munaler+
Arbeitslo- Beschaftigte Arbeits- 2022 (GfK Anteil iiber Mietenni- ro Tahgr a nenhaus- Bezug auf fc'jrdlergce genossen-
senquote am Arbeits- | platzzentra- | Index 100 = 65-J3hrige veau (Zen- 1pOOO Ein{/v halte zu den Bestand Wohnun- schaftlicher
Stand 2023*  ort 2011 zu litat** Deutsch- 9 sus 2022) y . kleinen insgesamt " Bestand
(2011 bis gen
2023 land) 2022) Wohnungen (Zenuss (Zenuss
(<60m?) 2022) 2022)***
Bergkamen 7% 23% 0,56 91 21% 544 € 14 1:1,9 1,26% 3% 5%
Bonen 7% 43% 1,24 97 23% 5,49 € 1,9 1:1,6 0,91% 14% 13%
Fréndenberg 5% 21% 0,54 113 25% 541 € 15 1:2,8 121% 8% 19%
Holzwickede 5% 25% 1,51 114 25% 5,87 € 2,3 1:2,5 1,09% 7% 16%
Kamen 7% 29% 0,77 94 25% 5,76 € 1,4 1:2,1 1,34% 10% 4%
Linen 9% 29% 0,81 88 22% 567 € 2,0 1:1,6 1,46% 9% 17%
Schwerte 5% 10% 0,76 106 25% 581¢€ 1,2 1: 2,2 1,39% 8% 26%
Selm 6% 41% 0,56 106 23% 584 € 34 1: 2,8 1,05% 7% 3%
Unna 6% 20% 1,28 109 24% 599 € 1,9 1: 2,1 1,20% 11% 10%
Werne 5% 40% 1,00 114 26% 594 € 3,0 1: 2,2 0,91% 8% 23%
Kreis Unna 7% 26% 0,88 100 24% 5,74 € 2,5 1:2,0 1,25% 8% 14%

* Anteil Arbeitsloser an den 18 bis 65-Jahrigen
** Soz. Beschéftigte am Arbeitsort pro Soz. Beschéftigte am Wohnort

*** Am Mietwohnungsbestand
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6.2 Handlungsfelder, Ziele und MaBBnahmen

»  Systematik

Aus der Analyse ergeben sich diverse Handlungsfelder, Ziele und MaBnahmen, die im
Sinne einer klaren und strukturierten Gliederung in ein Konzept Gberflhrt werden. Die
folgenden Ebenen dienen dazu, die Inhalte nachvollziehbar darzustellen und strategi-
sche Prioritaten zu setzen.

1. Handlungsfelder

Handlungsfelder bilden die oberste Ebene des Konzeptes und definieren thematische
Schwerpunktbereiche. Sie beschreiben die relevanten Aufgabenbereiche oder Heraus-
forderungen, die adressiert werden sollen, und legen den strategischen Rahmen fiir die
weiteren Uberlegungen fest.

2. Leitlinien

Innerhalb der Handlungsfelder werden Leitlinien formuliert, die als grundsatzliche Ziel-
setzungen dienen. Diese Leitlinien geben Orientierung und beschreiben, welche lang-
fristigen Ziele erreicht werden sollen. Sie fungieren als verbindende Briicke zwischen
den Ubergeordneten Handlungsfeldern und den konkreten Handlungsoptionen.

3. Handlungsoptionen

Handlungsoptionen konkretisieren die Leitlinien und stellen mogliche Ansdtze oder
Strategien vor, um die definierten Ziele zu erreichen. Diese Ebene dient dazu, Wege
aufzuzeigen, die auf ihre Machbarkeit, Effektivitat und Nachhaltigkeit hin Uberprift
werden kénnen.

4. Instrumente und MaBnahmen

Aufbauend auf den Handlungsoptionen werden in dieser Ebene konkrete Instrumente
und MaBnahmen definiert, die zur Umsetzung der Strategien erforderlich sind. Dies
umfasst spezifische Instrumente, Regelungen oder Projekte, die zielgerichtet eingesetzt
werden.

»  Ableitung von Handlungsfeldern

Die in diesem Konzept aufgefiihrten Handlungsfelder sind aus der Analyse, den Prog-
nosen und den durchgefiihrten Beteiligungsprozessen abgeleitet worden und spiegeln
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somit die wohnungs- und stadtentwicklungspolitischen Schwerpunktthemen fiir den
Kreis Unna dar. Dies sind:

O Wohnungsneubau und Flachenentwicklung
O Wohnungsbestand
O Bezahlbares Wohnen

O Querschnittsthemen

»  Leitlinien, Handlungsoptionen und MaBnahmen

Zu jedem Handlungsfeld wurden in Zusammenarbeit mit der Politik, Verwaltung und
Wohnungsmarktakteuren Ziele bzw. Leitlinien formuliert, die als Richtschnur fir das
kiinftige Handeln dienen. Im Fokus standen Vorhaben, die auf eine interkommunale
Kooperation und Zusammenarbeit setzen.

Daran ankniipfend wurden Handlungsoptionen und MaBnahmen bzw. Instrumente fir
das stadtentwicklungs- und wohnungspolitische Handeln formuliert. Die Vorschlage
und Handlungsmaglichkeiten, die ggf. von der aktuellen Beschlusslage zu wohnungs-
politischen Instrumenten abweichen, diese konkretisieren oder erweitern, sind als gut-
achterliche Empfehlung — vorbehaltlich eines anschlieBenden politischen Willensbil-
dungsprozesses — zu verstehen und stellen insofern ,Prifauftrage” fiir Verwaltung und
Politik dar.

Die einzelnen MaBnahmen werden im Folgenden aufgefihrt. Diese dienen als prakti-
sche Umsetzungsorientierung, um die jeweiligen Leitlinien zu erreichen und sollten da-
her gemeinsam von Verwaltung und Politik sowie gegebenenfalls weiteren Wohnungs-
marktakteuren angegangen werden.

Die nachsten Schritte, die der Kreis Unna anstoBen wird, sind in unterschiedlichen Zeit-
horizonten dargestellt. Darauffolgend sollten je nach Handlungsoption und MalBnahme
weitere Schritte angestolBen werden, um die Manahmen zu realisieren. Dies kann je-
doch nur unter aktiver Mitarbeit und spaterer Umsetzung der kreisangehérigen Kom-
munen erfolgen. In diesem Sinne sind die folgend vorgeschlagenen nachsten Schritte
als ein Angebot des Kreises Unna zu verstehen, das von den kreisangehérigen Kom-
munen angenommen werden sollte.

Parallel sollten sich jedoch auch die kreisangehérigen Kommunen, im Rahmen ihrer
eigenen Maoglichkeiten und Kompetenzen, die Umsetzung der Handlungsoptionen
zum Ziel setzen.
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Iil 6.2.1 Handlungsfeld: Wohnungsneubau und Fliachenentwicklung

Das Handlungsfeld "Wohnungsneubau und Flachenentwicklung" adressiert die zentrale
Herausforderung, den Wohnungsbedarf in einem sich wandelnden Markt zu decken.
Trotz einer perspektivisch stagnierenden Nachfrage (Basisszenario) besteht aufgrund
des derzeitig identifizierten Nachfragetiberhangs und des Ersatzbedarfes weiterhin, ins-
besondere kurz- bis mittelfristig, ein Bedarf an Neubauten.

Die Notwendigkeit von Ersatzneubauten ergibt sich insbesondere aus dem Ziel, das
bestehende Wohnungsangebot qualitativ zu ergéanzen und an veranderte Anforderun-
gen der Wohnungsnachfrage anzupassen. Die Aufgabe besteht nun darin, ein vielfalti-
ges Wohnungsangebot zu schaffen, das den ausdifferenzierten Anforderungen gerecht
wird. Das Ziel ist es, den Nachfragestrukturen ein passendes Angebot entgegenzustel-
len, das den unterschiedlichen Bedurfnissen und Lebensentwirfen der Bevolkerung
Rechnung tragt.

Im Rahmen der Flachenentwicklung kommt es darauf an, die Potenziale fir Wohnbau-
flachen zu identifizieren und zu aktivieren. Dabei spielen Aspekte wie Nachverdichtung,
die Mobilisierung von Baulandreserven sowie die ErschlieBung von neuen Wohnbau-
gebieten eine zentrale Rolle. Gleichzeitig ist darauf zu achten, die Neuflacheninan-
spruchnahme maglichst zu minimieren, sowie die Wohnungsneubauaktivitaten in en-
ger Abstimmung mit der Infrastrukturplanung umzusetzen, um eine ganzheitliche und
nachhaltige Entwicklung zu gewahrleisten.

Dieses Handlungsfeld erfordert eine enge Kooperation zwischen den ausflihrenden
Kommunen, der Wohnungswirtschaft und der Grundbesitzer, um die Herausforderun-
gen gemeinsam zu bewaltigen und den Menschen ein qualitativ hochwertiges, bedarfs-
gerechtes und bezahlbares Wohnumfeld zu bieten.

Leitlinie: Konzeptionelle und planerische Rahmenbedingungen fiir Wohnungs-
neubau schaffen

Eine strategische und nachhaltige Wohnungsbaupolitik erfordert klare konzeptionelle
und planerische Rahmenbedingungen, die den Wohnungsneubau zielgerichtet steuern.
Angesichts der wachsenden Herausforderungen und begrenzter personeller Ressour-
cen ist ein gemeinsames Handeln der Kommunen von zentraler Bedeutung, um Syner-
gien zu schaffen, Kapazitaten zu biindeln und die Leistungsfahigkeit der kommunalen
Verwaltungen zu erhéhen.

Zur Umsetzung der Leitlinie ,Konzeptionelle und planerische Rahmenbedingungen fir
den Wohnungsneubau schaffen” stehen nachfolgend zwei zentrale Handlungsoptionen
im Fokus, die sowohl strategische als auch praktische Aspekte adressieren.
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6 Handlungsoption: Potenziale fiir den Wohnungsbau erkennen

Die frihzeitige und systematische Identifikation von Wohnbaupotenzialen ist eine
Grundvoraussetzung flr die zielgerichtete Wohnungsmarktentwicklung. Diese Hand-
lungsoption umfasst folgende MaBnahmen:

O  Kriterienkatalog fir Flachenentwicklungen / Restriktions- und Potenzialraum-
analysen (M1)

O  Erfassung bestehender Nachverdichtungspotenziale (M2)

O Interkommunale Abstimmung bei Flachenentwicklungen — Baulandklausur (M3)

e Handlungsoption: Aktivierung von Wohnbau- und Flachenpotenzialen

Die reine Identifikation von Potenzialen genligt nicht — entscheidend ist deren Aktivie-
rung, um tatsachlich nutzbare Flachen fir den Wohnungsbau zu erschlieBen. Diese
Handlungsoption umfasst folgende MalBnahmen:

O  Planungsrechtliche Rahmenbedingungen fiir den Neubau schaffen (M4)
O  Baulickenmanagement und Eigentiimeransprache (M5)
O Austausch zu rechtlichen Maglichkeiten (M6)
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M1: Kriterienkatalog fiir Flichenentwicklungen / Restriktions- und Potenzial-
raumanalyse

Handlungsfeld: Wohnungsneubau und Fldchenentwicklung

Leitlinie: Konzeptionelle und planerische Rahmenbedingungen fiir Wohnungsneubau
schaffen

Handlungsoption: Potenziale fiir den Wohnungsbau erkennen

Zur ldentifikation von Entwicklungspotenzialen konnte in einem ersten Schritt eine
kreisweite Restriktions- und Potenzialraumanalyse durchgefiihrt werden. Das Ziel sollte
es dabei sein, Flachen mit hoher Eignung fir die wohnbauliche Entwicklung zu identifi-
zieren und zu bewerten bzw. Flachen mit Entwicklungshemmnissen und Restriktionen
zu identifizieren und zu kategorisieren.

Entsprechende Verfahren zur Identifikation und Bewertung werden von den meisten
Kommunen bereits angewandt. Die MaBBnahme zielt daher insbesondere auf eine Ver-
einheitlichung der Methoden ab, sodass im Rahmen von etwaigen Aktualisierungen die
Verfahren einfach und ohne hohen Personalaufwand (flachendeckend) ,ausgerollt”
werden konnen. Auf die Identifikation der Flachen kénnte in einem zweiten Schritt eine
Flachenbewertung erfolgen. Hierzu sollten die kreisangehdrigen Kommunen und der
Kreis Unna gemeinsam einheitliche Parameter zur Bewertung von Flachen definieren.
Dabei sollten unter anderem folgende Aspekte berilicksichtigt werden:

O  ErschlieBungs- und Folgekostenkosten: Bewertung der Kosten fir zusatzliche
notwendige Infrastruktur, wie StraBen, Wasser- und Energieversorgung (ge-
meinsamer Folgekostenrechner)

O  Eigentumsrechtliche Situation: Struktur der Eigentimer bzw. Ankaufmdglichkei-
ten der Kommunen (Zwischenerwerb)

O  Nachhaltigkeitsaspekte: Berticksichtigung von Umweltfaktoren, wie beispiels-
weise der Schutz von Griinflachen und die Vermeidung zusatzlicher Flachenver-
siegelung

O  Nachfragesituation: Lokale und ggf. regionale Nachfragestrukturen sowie Ana-
lyse des Bedarfs nach spezifischen Wohnformen, wie generationengerechtem
Wohnen oder geférdertem Wohnungsbau

Verantwortliche und Beteiligte

Kreisangehorige Kommunen, Kreis Unna

Finanzierungsaufwand
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Nachste Schritte des Kreises Unna

(Mitarbeit und Umsetzung der kreisangehdrigen Kommunen erforderlich)
Abstimmung von Bewertungskriterien (6konomisch, 6kolo-
gisch, sozial) fur potenzielle Entwicklungsflichen mit den
kreisangehdrigen Kommunen

Erarbeitung eines Kriterienkatalogs auf Kreisebene, der die
Eignung von Flachen fur bestimmte bauliche Nutzungen
ableitet

Zeithorizont

mittelfristig

mittel- bis
langfristig
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' M2: Erfassung bestehender Nachverdichtungspotenziale
Handlungsfeld: Wohnungsneubau und Flédchenentwicklung

Leitlinie: Konzeptionelle und planerische Rahmenbedingungen fiir Wohnungsneubau
schaffen

Handlungsoption: Potenziale fiir den Wohnungsbau erkennen

Ein wesentlicher Baustein zur Forderung der Nachverdichtung in den Kommunen des
Kreises ware die Entwicklung einer einheitlichen Methode zur Ermittlung und Verof-
fentlichung von Nachverdichtungspotenzialen. Das Ziel sollte sein, dass die Kommunen
einen abgestimmten und standardisierten Ansatz verfolgen, der nicht nur die Identifi-
kation potenzieller Fldchen erleichtert, sondern auch die Transparenz fiir die Offentlich-
keit und andere Beteiligte verbessert.

Die gemeinsame Methodik sollte auf einem klar definierten Kriterienkatalog aufbauen,
der relevante Faktoren wie
O  die Bebaubarkeit (hinsichtlich Planungsrecht und Restriktionen) brachliegender
oder mindergenutzter Flachen,
O  die Eignung (GroBe, Lage, Restriktionen) von Baullicken fir Neubauten,
O  die Moglichkeiten zur Aufstockung bestehender Gebaude (bezogen auf das Pla-
nungsrecht) sowie
O  infrastrukturelle und umweltbezogene Rahmenbedingungen
bericksichtigt.

Zur Unterstitzung der Analyse sollte ein GIS-basiertes Tool eingefiihrt werden, das
raumliche Daten mit weiteren relevanten Informationen verkniipft und eine tbersicht-
liche Visualisierung ermdglicht.

Die Vereinheitlichung der Prozesse bietet das Potenzial eines effizienteren Ablaufs. Ins-
besondere wenn die Ablaufe fir die Datenerhebung und -bewertung etabliert sind, er-
geben sich signifikante Einsparpotenziale. Auch die Darstellung der Nachverdichtungs-
potenziale auf den Internetseiten der beteiligten Kommunen kdnnte standardisiert wer-
den. Nutzerfreundliche interaktive Karten, erganzt durch Suchfunktionen und pla-
nungsrechtliche Hintergrundinformationen, wiirden Transparenz schaffen und den Zu-
gang fur Blrger und Birgerinnen, Politik und Fachplaner erleichtern.

Um diese Ziele zu erreichen, kénnte eine interkommunale Arbeitsgruppe eingerichtet
werden, die den Prozess koordiniert und die gemeinsame Methodik entwickelt. Daftr
sollte zunachst ein Kick-off-Workshop zur Abstimmung der Kriterien und Prozesse or-
ganisiert werden. Im Ergebnis sollte ein Leitfaden erstellt werden, der den Kommunen
als Orientierung fur die flichendeckende Umsetzung dient. Durch eine transparente
und einheitliche Vorgehensweise wird nicht nur die effiziente Nutzung bestehender Fla-
chenressourcen geférdert, sondern auch die Akzeptanz fur Nachverdichtungsprojekte
in der Bevolkerung erhoht.
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Verantwortliche und Beteiligte
Kreisangehorige Kommunen, Kreis Unna

Finanzierungsaufwand

Nachste Schritte des Kreises Unna Zeithorizont
(Mitarbeit und Umsetzung der kreisangehérigen Kommunen erforderlich)

1) Einrichtung einer interkommunalen Arbeits- kurzfristig
gruppe
kurz- bis mit-
2) Aufbau eines kreisweiten Baullickenkatasters telfristig
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' M3: Interkommunale Abstimmung bei Flichenentwicklungen — Baulandklausur
Handlungsfeld: Wohnungsneubau und Flédchenentwicklung

Leitlinie: Konzeptionelle und planerische Rahmenbedingungen fiir Wohnungsneubau
schaffen

Handlungsoption: Potenziale fiir den Wohnungsbau erkennen

Um die Wohnbaulandbereitstellung im Kreis Unna nachfrage- und bedarfsgerecht zu
gestalten, ist eine enge Abstimmung zwischen den kreisangehérigen Kommunen uner-
lasslich. Der Umfang und der Zeitpunkt der Bereitstellung von Wohnbauflachen beein-
flussen nicht nur die Wohnraumversorgung der jeweiligen Kommune, sondern zumin-
dest auch die der benachbarten Kommunen. Daher ware es wichtig zu wissen, welche
baulichen Entwicklungen die umliegenden Kommunen planen und wann diese umge-
setzt werden sollen. Hierzu sollte eine kontinuierliche Abstimmung der Kommunen er-
folgen.

Eine Baulandklausur bietet hierfiir den idealen Rahmen. Das Ziel sollte es sein, eine
Plattform fir den Austausch und die gegenseitige Berichterstattung zu schaffen, die es
den Kommunen ermdglicht, ihre Wohnbaulandpolitik zu koordinieren und miteinander
abzustimmen. Beispielsweise ermdglicht dies eine zeitliche Staffelung von Bauvorhaben
in Nachbarkommunen, sodass Konkurrenzsituationen vermieden werden kénnen.

Die gegenseitige Berichterstattung ermdglicht verlasslichere Einschatzungen zu den
Wohnbaulandpotenzialen, ihren Planungs- und ErschlieBungskapazitaten sowie ihren
Auswirkungen auf die Infrastruktur. Gleichzeitig kdnnen die Kommunen ihre MaBnah-
men zielgerichteter und effizienter planen. Im Rahmen einer jahrlich stattfindenden
Baulandklausur sollten diese Entwicklungen reflektiert und abgestimmt werden. Der re-
gelmaBige Austausch tragt dazu bei, bestehende Planungen zu kalibrieren und neue
Bedarfe friihzeitig zu identifizieren.

Die Baulandklausur ist damit nicht nur ein Instrument zur Verbesserung der Wohnraum-
versorgung, sondern starkt auch die Kooperation zwischen den Kommunen, schafft
Transparenz und unterstutzt eine nachhaltige und koordinierte Entwicklung der gesam-
ten Region.

Verantwortliche und Beteiligte
Kreisangehérige Kommunen, Kreis Unna

Finanzierungsaufwand
Kostenaufwand kann ggf. durch die Erstellung/ Nutzung einer Website entstehen
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Nachste Schritte des Kreises Unna
(Mitarbeit und Umsetzung der kreisangehérigen Kommunen erforderlich

Prifung der technischen Mdéglichkeiten zur Einflihrung ei-
ner Website, auf der geplante Bauprojekte kartografisch,
mit hinterlegtem Zeitplan, dargestellt werden kénnen

Einflhrung eines Diskussionsformates mit den kreisange-
horigen Kommunen zur Erlauterung und ggf. Absprache
der Baugebiete

Zeithorizont

mittel- bis
langfristig

mittelfristig
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' M4: Planungsrechtliche Rahmenbedingungen fiir den Neubau schaffen
Handlungsfeld: Wohnungsneubau und Flédchenentwicklung

Leitlinie: Konzeptionelle und planerische Rahmenbedingungen fiir Wohnungsneubau
schaffen

Handlungsoption: Aktivierung von Wohnbau- und Fldchenpotenzialen

Selbst bei einer Bevolkerungsentwicklung gemaB dem Basisszenarios besteht die Not-
wendigkeit eines Wohnungsneubaus und der Ausweisung zusatzlicher Neubauflachen.
Die kreisangehérigen Kommunen mussen hierflir die Rahmenbedingungen schaffen.
Hierzu mussen neue Wohnbauflachen ausgewiesen und vorhandene Nachverdich-
tungsmoglichkeiten ausgeschopft werden. Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen
sollte bedarfsorientiert erfolgen und nur realisiert werden, wenn sie den wohnungspo-
litischen Zielen der Kommune entspricht.

Verantwortliche und Beteiligte
Kreisangehdrige Kommunen

Finanzierungsaufwand

Nachste Schritte des Kreises Unna Zeithorizont
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' M5: Bauliickenmanagement und Eigentiimeransprache
Handlungsfeld: Wohnungsneubau und Flédchenentwicklung

Leitlinie: Konzeptionelle und planerische Rahmenbedingungen fiir Wohnungsneubau
schaffen

Handlungsoption: Aktivierung von Wohnbau- und Fldchenpotenzialen

Ein effektives Bauliickenmanagement erfordert eine gezielte und strategische Anspra-
che von Eigentiimern, um brachliegende Grundstlicke oder untergenutzte Flachen fir
den Wohnungsbau zu mobilisieren. Dabei spielen ein sensibler Kommunikationsansatz
und spezifische Anspracheformate (persdnliche Kontaktaufnahme etc.) eine zentrale
Rolle. Um die Ansprache von Eigentiimern erfolgreich zu gestalten, ist eine klare Orien-
tierung an erprobten /erfolgreichen Praktiken zielfihrend. Die Erfahrungen zeigen, dass
die unterschiedlichen Bedurfnisse, Motivationen und Hemmnisse der Eigentiimer be-
ricksichtigt werden mussen, um eine Balance zwischen Anreizen und Forderungen zu
finden.

Grundstuckseigentimer sind keine homogene Gruppe. Die Ansprache sollte daher je
nach Personentyp spezifisch angepasst werden:

O  Engagierte Eigentlimer: Diese Gruppe zeigt ein Interesse an der Aktivierung ih-
rer Flachen und bendtigt vor allem Unterstitzung bei der Umsetzung.
o Anreize: Beratung zu Férderprogrammen & baurechtlichen Mdglichkeiten
o Forderungen: Klare Zeitvorgaben fir die Umsetzung, die jedoch in einem ko-
operativen Dialog festgelegt werden

O  Zurlckhaltende Eigentiimer: Diese Personen zdgern aufgrund von Unsicherheit,

Zeitmangel oder finanziellen Bedenken.

o Anreize: Steuerliche Vorteile deutlich machen, individuelle Unterstiitzung bei
der Planung und Finanzierung, Zugang zu Netzwerken wie Investoren oder
Baupartnern

o Forderungen: Sensible Vermittlung von Verpflichtungen

O  Uninteressierte oder ablehnende Eigentiimer: Oft fehlt dieser Gruppe das Inte-
resse oder der Anreiz, die Flache zu aktivieren.

o Anreize: Attraktive finanzielle Angebote, etwa durch Zwischennutzungen,
oder die Mdglichkeit, die Flache an kommunale Wohnbaugesellschaften zu
Ubergeben

o Forderungen: Bei systematischer Untatigkeit kdnnen starkere MalBnahmen
wie Baugebote oder die allgemeine Einfiihrung der Grundsteuer C in Erwa-
gung gezogen werden.

Ein erster Schritt kdnnte die Erstellung eines Leitfadens mit den zentralen ,Do’s and
Don’ts” fur die Ansprache der jeweiligen Eigentiimertypen sein.
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Verantwortliche und Beteiligte
Kreisangehorige Kommunen, Kreis Unna, Grundstlickseigentiimer

Finanzierungsaufwand
Kostenaufwand kann durch die Erarbeitung eines Leitfadens zur Eigentiimeransprache
durch ein Planungsbtiro entstehen

Kostenaufwand kann durch zuséatzliche Personalkosten entstehen

Nachste Schritte des Kreises Unna Zeithorizont
(Mitarbeit und Umsetzung der kreisangehérigen Kommunen erforderlich)

Prifung der Bereitstellung von zusatzlichen Personal-/Fi- langfristig
nanzressourcen
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' M6: Austausch zu rechtlichen Méglichkeiten
Handlungsfeld: Wohnungsneubau und Flédchenentwicklung

Leitlinie: Konzeptionelle und planerische Rahmenbedingungen fiir Wohnungsneubau
schaffen

Handlungsoption: Aktivierung von Wohnbau- und Fldchenpotenzialen

Ein regelmaBiger Austausch der kreisangehérigen Kommunen tber rechtliche Entwick-
lungen und neue gesetzliche Mdglichkeiten zur wohnbaulichen Entwicklung kann dabei
helfen, die wohnungspolitischen Ziele zu erreichen. Ein solcher Austausch sollte daher
etabliert oder in andere Dialogformate eingebunden werden. Ziele des Austauschs sind:

O  Wissensvermittlung: Sicherstellen, dass alle Beteiligten tber aktuelle rechtliche
Rahmenbedingungen und Gesetzesanderungen informiert sind

O  Strategieanpassung: Ableitung konkreter Handlungsoptionen aus den rechtli-
chen Neuerungen zur Aktivierung von Wohnbauflachen

O  Praxisnahe Lésungen: Erfahrungen und Best-Practice-Ansatze bei der Umset-
zung von neuen Instrumenten teilen

Beispiele fir wohnbaupolitisch diskutable Themen sind:

Grundsteuer C: Diskussion Uber die potenzielle Wirkung der Steuer im Hinblick auf die
Aktivierung sowie Austausch Uber Herausforderungen bei der Einfiihrung und Anwen-
dung.

Bebauung nach § 34 BauGB: Diskussion Uber die Moglichkeiten und Grenzen sowie
evtl. konkreten Anwendungsfallen der Baugenehmigung nach § 34 BauGB (Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).

Zwischenerwerb und Vorkaufsrechte: Diskussion Uber die Moglichkeit, Grundstlicke
temporar zu erwerben, um deren Entwicklung proaktiv zu steuern sowie Austausch tber
die rechtlichen Voraussetzungen, Finanzierung und Beispiele erfolgreicher Zwischener-
werbsstrategien.

Sektorale Bebauungsplane: Prifung des Einsatzes von sektoralen Bebauungsplanen
(Anwendung im unbeplanten Innenbereich) um bestimmte Flachen gezielt fir den Bau
von bezahlbarem Wohnraum zu reservieren.

Verantwortliche und Beteiligte
Kreisangehorige Kommunen, Kreis Unna

Finanzierungsaufwand
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Nachste Schritte des Kreises Unna

(Mitarbeit und Umsetzung der kreisangehdérigen Kommunen erforderlich)

Thematische Einbindung in bestehende Austauschformate
(Planertreff), bei entsprechendem Interesse ggf. Intensivie-
rung des Austauschs

Zeithorizont

kurzfristig
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|E| 6.2.2 Handlungsfeld: Wohnungsbestand

Der demografische und gesellschaftliche Wandel stellt den Wohnungsmarkt vor erheb-
liche Herausforderungen. Die BedUrfnisse an Wohnraum verandern sich, wie aufgezeigt,
durch eine alternde Bevolkerung, kleinere HaushaltsgroBen oder steigende Anforde-
rungen an Barrierefreiheit und Energieeffizienz. Gleichzeitig erfordert der Klimaschutz
eine ressourcenschonende und nachhaltige Nutzung des Wohnungsbestands.

Der GroBteil des Wohnungsbestandes im Kreis Unna befindet sich im Besitz privater
Wohnungsunternehmen und Eigentiimer, was die direkten Steuerungsmdglichkeiten
der Kommunen begrenzt. Dennoch spielen die Aktivierung, Modernisierung und An-
passung des vorhandenen Wohnraums eine zentrale Rolle, insbesondere unter dem
Gesichtspunkt eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Den Kommunen und
dem Kreis Unna kommt vielfach die Rolle eines Initiators und Beraters zu. Insbesondere
bei der Beratung und Information ist eine enge interkommunale Kooperation und Zu-
sammenarbeit vielversprechend.

Leitlinie: Wohnungsbestand an die zukiinftige Nachfrage anpassen und beste-
henden Wohnraum bestmdéglich zur Wohnraumversorgung nutzen

Im Gegensatz zum Neubau, der aktiv geplant und auf spezifische Bedurfnisse ausge-
richtet werden kann, bietet der bestehende Wohnungsbestand, wie angefihrt, nur be-
grenzte Steuerungsmaoglichkeiten, um die zukiinftige Nachfrage zu decken. Dennoch
wird der GroBteil der Haushalte auch in Zukunft im Bestand und nicht im Neubau leben,
weshalb dessen effiziente Nutzung, Modernisierung und Anpassung entscheidend sind.
Zwar sind bauliche und technische Gegebenheiten im Bestand oft einschrankend, doch
kann er durch Umnutzung und Optimierung schneller und ressourcenschonender auf
Veranderungen reagieren als der zeit- und kostenintensive Neubau.

Zur Umsetzung der Leitlinie ,Wohnungsbestand an die zukiinftige Nachfrage anpassen
und bestehenden Wohnraum bestmdglich zur Wohnraumversorgung nutzen” stehen
zwei zentrale Handlungsoptionen im Fokus.

6 Handlungsoption: Bestandsmodernisierung und -sanierung

Die Bestandsmodernisierung und -sanierung sind essenziell, um Wohnraum energieef-
fizient, zukunftsfahig und nachhaltig an heutige Standards anzupassen und gleichzeitig
den Wohnkomfort zu erhéhen. Die abgeleiteten MaBnahmen sind:

O  Stadtebauliche Konzepte ,Modellquartiere” (M7)
O  Serielles Sanieren (M8)
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e Handlungsoption: Bestandsaktivierung und -mobilisierung

Die Bestandsaktivierung und -mobilisierung sind wichtig, um ungenutzten oder unter-
genutzten Wohnraum effizient nutzbar zu machen und so den Wohnraummangel nach-
haltig zu entscharfen. Die abgeleiteten MaBnahmen sind:

O  Uberarbeitung der Bauleitplanung (M9)

O  Beratungsangebote zur Bestandsanpassung starken (M10)

O  Unterstitzung des Generationenwechsels — Schaffung alternativer Wohnange-
bote (M11)

Unterstlitzung des Generationenwechsels — Beratung und Information (M12)
Nutzung der ,grauen Wohnflache” (M13)

Modell fir ,faire” Wohnungswechsel (M14)

ONONG®;

118



Al P

Institut fir Wohnen

Bewertung und Empfehlungen und Stadtentwicklung

' M7: Stadtebauliche Konzepte ,Modellquartiere”
Handlungsfeld: Wohnungsbestand

Leitlinie: Wohnungsbestand an die zuktinftige Nachfrage anpassen und bestehenden
Wohnraum bestmdoglich zur Wohnraumversorgung nutzen

Handlungsoption: Bestandsmodernisierung und -sanierung

Die Entwicklung von Modellquartieren bietet die Mdglichkeit, zukunftsfahige Lésungen
fur spezifische Herausforderungen in unterschiedlichen Wohnquartieren zu erproben.
Dabei kdnnten die besonderen Gegebenheiten und Potenziale alternder Einfamilien-
hausquartiere sowie historischer Zechensiedlungen in Modellquartieren umgesetzt
werden.

1. Modellguartier ,Alternde Einfamilienhausquartiere”

Alternde Einfamilienhausquartiere, die haufig von alteren Eigentimern gepragt sind,
stehen vor verschiedenen Herausforderungen, die eine Modernisierung und nachhal-
tige Nutzung erschweren. Insbesondere im Segment der Einfamilienhauser sind Mo-
dernisierungen und Sanierungen mit komplexen organisatorischen und logistischen
Herausforderungen verbunden. SanierungsmaBnahmen erfordern ein hohes Maf3 an
technischem Fachwissen, das viele private Eigentimer Uberfordert. Zudem schrecken
die aktuellen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, gekoppelt mit Unsicherheiten in
der Forderung, viele Eigentlimer ab, in Modernisierungen zu investieren.

Vor diesem Hintergrund kénnte im Rahmen eines Modellquartieres, die Entwicklung
von Ersatzneubauten initiiert werden. Durch eine parallele Anpassung des Planungs-
rechts und Errichtung einiger altengerechten Wohnungen, kdnnten zugleich Anreize fir
einen Generationenwechsel geschaffen werden. Ferner sollte eine Unterstitzung der
Eigentimer durch gezielte Beratungsangebote und direkte Ansprache erfolgen.

2. Modellquartier ,Zechensiedlungen — Historie trifft Moderne”

Historische Zechensiedlungen sind gepragt durch eine einheitliche Bebauungsstruktur
und eine starke lokale Identitat. Diese Quartiere bieten Potenziale fiir eine moderne,
soziale und nachhaltige Quartiersentwicklung. Ziel ist oftmals der Erhalt der histori-
schen Bausubstanz durch angepasste SanierungsmaBnahmen, die die Identitat des
Quartiers bewahren. Im Rahmen der Sanierung kénnte weiter versucht werden gemein-
schaftliche Wohnformen oder Mehrgenerationenhduser umzusetzen und innovative
Pflege- und Betreuungsangebote fiir dltere Bewohner innerhalb des Quartiers vorzu-
halten. Der Ankauf einzelner Bestande ware in diesem Rahmen zu prifen.

Die Akquise nationaler und regionaler Fordermittel sowie eine enge Zusammenarbeit
mit Wohnungsunternehmen, Handwerkskammern und Energieberatungsstellen kon-
nen zur finanziellen und organisatorischen Entlastung beitragen. Aufgrund der hohen
Kosten derartiger Modellprojekte sollte versucht werden, als Modellprojekte bei ein-
schlagigen Forschungsprogrammen des Bundes (BBSR) aufgenommen zu werden.
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Verantwortliche und Beteiligte
Kreisangehorige Kommunen, Kreis Unna, Wohnungswirtschaft

Finanzierungsaufwand
Kostenaufwand kann ggf. durch externe Referenten entstehen

Néchste Schritte des Kreises Unna

(Mitarbeit und Umsetzung der kreisangehérigen Kommunen erforderlich)
Initiilerung von Veranstaltungen zur Vorstellung guter Bei-
spiele

Erarbeitung einer Best-Practice-Sammlung, die gleicherma-
Ben Prozesse und Objekte beinhaltet

Zeithorizont

mittelfristig

mittelfristig
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' M8: Serielles Sanieren
Handlungsfeld: Wohnungsbestand

Leitlinie: Wohnungsbestand an die zuktinftige Nachfrage anpassen und bestehenden
Wohnraum bestmdoglich zur Wohnraumversorgung nutzen

Handlungsoption: Bestandsmodernisierung und -sanierung

Das serielle Sanieren bietet eine innovative Mdglichkeit, einen stark ahnlichen bis iden-
tischen Gebaudebestand effizient und nachhaltig zu modernisieren. Dabei werden vor-
gefertigte Bauelemente wie Fassaden- und Dachelemente in industrieller Fertigung her-
gestellt und vor Ort schnell und kostengtinstig montiert. Diese Methode reduziert die
Sanierungsdauer erheblich und senkt die Kosten, insbesondere bei der energetischen
Sanierung, ohne die Bewohner langfristig zu belasten.

In einem stark heterogenen Gebaudebestand wie im Kreis Unna erfordert die Einflih-
rung und Forderung des seriellen Sanierens eine fundierte Analyse der Potenziale. Das
Ziel sollte es sein, Quartiere und Gebaudetypen zu identifizieren, die fir diese Methode
besonders geeignet sind. Hierzu sollte die Einbindung von Anbietern von seriellen Sa-
nierungsldsungen sowie regionalen Handwerksbetrieben erfolgen. In einem nachsten
Schritt sollten dann eine Information und Beratung der Eigentiimer von besonders gut
geeigneten Gebauden erfolgen.

Verantwortliche und Beteiligte
Kreisangehorige Kommunen, Kreis Unna, Wohnungswirtschaft

Finanzierungsaufwand
Kostenaufwand kann durch die Erarbeitung einer Potenzialanalyse durch externe
Dienstleister entstehen

Nachste Schritte des Kreises Unna Zeithorizont
(Mitarbeit und Umsetzung der kreisangehérigen Kommunen erforderlich)

Initiierung von Veranstaltungen zur Vorstellung guter Bei- mittelfristig
spiele

Erarbeitung einer Best-Practice-Sammlung, die gleicherma- mittelfristig

Ben Prozesse und Objekte beinhaltet
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' M9: Uberarbeitung der Bauleitplanung
Handlungsfeld: Wohnungsbestand

Leitlinie: Wohnungsbestand an die zuktinftige Nachfrage anpassen und bestehenden
Wohnraum bestmdoglich zur Wohnraumversorgung nutzen

Handlungsoption: Bestandsaktivierung und -mobilisierung

Durch eine Uberarbeitung der Bauleitplanung kénnte teilweise zusatzlicher Wohnraum
geschaffen und bestehender Wohnraum aktiviert werden. Insbesondere in urbanen und
gut angebundenen Lagen kann eine Verdichtung zur effizienten Nutzung der Flachen
beitragen, ohne zusatzlichen Bodenverbrauch zu verursachen. Ebenso kénnten die Bau-
grenzen groBer gefasst werden, um die Ausnutzung von Grundstlicken zu optimieren
und mehr Wohnflache innerhalb der bestehenden Bebauung zu ermdglichen. Ferner
kdnnten flexible Regelungen, die Anbauten und Aufstockungen erleichtern, entwickelt
werden. Teils entsteht erst durch solche MaBnahmen wieder marktfahiger Wohnraum,
der heutigen Anforderungen an GrofB3e, Ausstattung und Energieeffizienz gerecht wird.
Ohne diese Anpassungen bleibt der Bestand haufig unattraktiv und unzureichend, um
den Wohnungsmarkt nachhaltig zu entlasten.

Verantwortliche und Beteiligte
Kreisangehdrige Kommunen

Finanzierungsaufwand

Nachste Schritte des Kreises Unna Zeithorizont
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' M10: Beratungsangebote zur Bestandsanpassung starken
Handlungsfeld: Wohnungsbestand

Leitlinie: Wohnungsbestand an die zuktinftige Nachfrage anpassen und bestehenden
Wohnraum bestmdoglich zur Wohnraumversorgung nutzen

Handlungsoption: Bestandsaktivierung und -mobilisierung

Eine Anpassung des Wohnungs-/Gebaudebestandes muss durch die jeweiligen Eigen-
timer erfolgen. Dies sind jedoch haufig Privatpersonen, die nur begrenzt tiber die Mog-
lichkeiten einer energetischen, barrierefreien oder auch allgemeinen Sanierung oder
kleinerer Anpassungen informiert sind. Einzelne Kommunen verfligen haufig nicht Gber
die personellen und finanziellen Ressourcen, um umfassende Beratungsangebote be-
reitzustellen. Ein kreisweites Netzwerk und eine zentrale Koordinierung kénnten die
Kommunen entlasten und sicherstellen, dass auch kleinere Gemeinden Zugang zu
hochwertigen Beratungsangeboten haben. Ein Ansatz sollte sein, die bestehenden Be-
ratungsangebote im Kreis Unna im Bereich Wohnen zu biindeln und ggf. zu erweitern,
um Birgern und Birgerinnen besser und umfassender bei Fragen rund um Wohn-
raumanpassung, energetische Sanierung oder alternative Wohnformen zu informieren.
Der Kreis Unna konnte hierfir eine Konzeption entwickeln, die bereits bestehende In-
formations- und Beratungsangebote strukturiert zusammenfihrt. Das Ziel sollte sein,
Burger und Birgerinnen eine zentrale Anlaufstelle zu bieten, die alle relevanten Themen
abdeckt - von Wohnungswechsel und barrierefreiem Umbau bis hin zu Férdermdglich-
keiten. Ein kreisweites Beratungsnetzwerk, das Kommunen, Wohlfahrtsverbande, Woh-
nungsunternehmen und weitere Akteure einbindet, kann die Qualitat und Reichweite
der Beratung zudem deutlich verbessern. Dieses Netzwerk ermoglicht den Austausch
von Fachwissen, die Koordination von MalBBnahmen und die Vermeidung redundanter
Strukturen.

Verantwortliche und Beteiligte
Kreisangehdrige Kommunen, Kreis Unna, lokale Beratungsdienstleister, Grundstticks-
/Wohnungseigentimer

Finanzierungsaufwand
Kostenaufwand kann durch zuséatzliche Personalkosten entstehen

Naéchste Schritte des Kreises Unna Zeithorizont
(Mitarbeit und Umsetzung der kreisangehdrigen Kommunen erforderlich)

Prifung der Bereitstellung von zusatzlichen Personal-/Fi- mittel- bis
nanzressourcen langfristig
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M11: Unterstiitzung des Generationenwechsels — Schaffung alternativer Wohn-
angebote

Handlungsfeld: Wohnungsbestand

Leitlinie: Wohnungsbestand an die zukiinftige Nachfrage anpassen und bestehenden
Wohnraum bestmdglich zur Wohnraumversorgung nutzen

Handlungsoption: Bestandsaktivierung und -mobilisierung

Die Férderung des Generationenwechsels im Wohnungsbestand, der Alteren wieder ei-
nen bedarfsgerechten Wohnraum verspricht und gleichzeitig groBere Wohneinheiten
fur jungere Generationen freizieht, erfordert attraktive alternative Wohnangebote, die
den Bedirfnissen alterer Menschen entsprechen und gleichzeitig Anreize fiir einen
Wohnungswechsel schaffen. Dabei sind folgende Aspekte von zentraler Bedeutung:

Angemessene Wohnangebote im selben Quartier: Da viele altere Menschen ihr aktuelles
und zumeist langjahrig bewohntes Quartier nicht verlassen wollen, sollte in ihrem ver-
trauten Umfeld adaquater (Ersatz-)Neubau mit altersgerechten Wohnungen geschaffen
werden, um ihnen den Wohnungswechsel zu erleichtern. Um entsprechende (Er-
satz)Neubauten zu ermdglichen, sind die Kommunen gefordert. Beispielsweise ist ggf.
das Planungsrecht anzupassen oder entsprechende Genehmigungen zum An- und Um-
bau zu erteilen. Es wird angeregt, das auch zu diesem Thema ein Erfahrungsaustausch
initilert wird, um beispielsweise Zugangsmaoglichkeiten zu Grundstiicken und Rahmen-
bedingungen der Wohnungsbelegungen zu erértern.

Angemessene Wohnangebote in innerstddtischen Lagen: Um alteren Menschen eine at-
traktive Alternative zu bieten, sollten innerstadtische Wohnangebote geschaffen wer-
den, die barrierefrei, gut angebunden und altersgerecht gestaltet sind. Innerstadtische
Lagen ermdglichen nicht nur kurze Wege zu Arzten, Einkaufsméglichkeiten und sozia-
len Einrichtungen, sondern fordern auch die Teilhabe am stadtischen Leben. Gleichzei-
tig kdnnen innerstadtische Wohnprojekte zur Belebung von Quartieren beitragen und
Synergien mit bestehenden Infrastrukturen schaffen. Fiir die Umsetzung bedarf es fle-
xibler Planungsansatze, einer gezielten Nachverdichtung und einer aktiven Flachenbe-
reitstellung durch die Kommunen. Ein gezielter Austausch zu Best-Practice-Beispielen
und innovativen Konzepten kdnnte die Realisierung solcher Projekte unterstitzen.

Zusdtzliche soziale Anreize: Erganzend ist eine altersgerechte Infrastruktur mit kurzen
Wegen zu medizinischen, sozialen und alltaglichen Angeboten essenziell, um die Le-
bensqualitat im neuen Zuhause zu sichern. Gemeinschaftsraume, Nachbarschaftstreffs
und organisierte Aktivitdten kdnnen den Umzug in eine neue Wohnsituation besonders
attraktiv machen und soziale Netzwerke starken.

Ein gelungenes Beispiel ist das gemeinschaftliche Wohnprojekt in Unna (Hemmerde).
Hier haben sich mehrere Seniorenhaushalte zusammengeschlossen, um gemeinsam ei-
nen Hof zu kaufen und altersgerecht umzubauen. Dieses Projekt zeigt, wie gemein-
schaftliche Wohnformen nicht nur den Wohnungsbedarf decken, sondern auch soziale
Teilhabe und gegenseitige Unterstlitzung fordern konnen. Der Kreis Unna kdnnte sich
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in Form einer verstarkten Netzwerkarbeit einbringen und Interessenten zusammenbrin-
gen.

Verantwortliche und Beteiligte
Kreisangehorige Kommunen, Kreis Unna, Wohnungswirtschaft

Finanzierungsaufwand

Nachste Schritte des Kreises Unna Zeithorizont
(Mitarbeit und Umsetzung der kreisangehérigen Kommunen erforderlich)

Zentrale Datenauswertung zur ldentifikation betroffener kurzfristig
Gebiete im Kreis Unna

Thematische Einbindung in bestehende Austauschformate kurz- bis mit-
(Planertreff), bei entsprechendem Interesse ggf. Intensivie- telfristig

rung des Austauschs

Erarbeitung einer Best-Practice-Sammlung, die gleicherma- mittelfristig
Ben Prozesse und Projekte/Quartiere beinhaltet
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' M12: Unterstiitzung des Generationenwechsels — Beratung und Information
Handlungsfeld: Wohnungsbestand

Leitlinie: Wohnungsbestand an die zuktinftige Nachfrage anpassen und bestehenden
Wohnraum bestmdoglich zur Wohnraumversorgung nutzen

Handlungsoption: Bestandsaktivierung und -mobilisierung

Ein zentraler Aspekt bei der besseren Nutzung des Wohnungsbestands ist die gezielte
Unterstltzung alterer Menschen, die haufig in Wohnsituationen verbleiben, die nicht
mehr optimal zu ihren Bediirfnissen passen. Dabei spielen folgende Herausforderungen
eine besondere Rolle:

Unzureichende Informationen (iber alternative Wohnméglichkeiten: Altere Menschen
sind oft nicht ausreichend Uber die Vielfalt an Wohnformen informiert, die besser auf
ihre Lebensphase abgestimmt sein kdnnten, wie zum Beispiel barrierefreie Wohnungen,
betreutes Wohnen oder Mehrgenerationenhduser. Ein gezieltes Informations- und Be-
ratungsangebot ist notwendig, um diese Méglichkeiten bekannt zu machen und Angste
oder Unsicherheiten abzubauen.

Emotionale Bindung an das eigene Zuhause: Viele dltere Menschen haben eine starke
emotionale Verbindung zu ihrem selbst erbauten oder langjahrig bewohnten Eigentum.
Diese Bindung macht einen Wohnungswechsel emotional belastend. Einfiihlsame Be-
ratungsansatze, die Verstandnis fir diese Situation zeigen und gleichzeitig praktikable
Losungen aufzeigen, kdnnen hier hilfreich sein.

Information auch (ber traditionelle Medien: Da altere Menschen weniger haufig digitale
Medien oder Smartphones nutzen, ist es entscheidend, sie auch tber traditionelle Kom-
munikationswege anzusprechen. Tageszeitungen, Aushange in 6ffentlichen Einrichtun-
gen, Flyer und Radiosendungen sind effektive Kandle, um Informationen zu alternativen
Wohnmdglichkeiten und Unterstiitzungsangeboten zielgerichtet zu verbreiten.

Forderung von Austausch und Sensibilisierung: Treffen in und Ausfliige zu alternativen
Wohnangeboten kdnnen organisiert werden, um den sozialen Austausch zu fordern
und altere Menschen behutsam flir neue Wohnformen zu sensibilisieren. Solche Veran-
staltungen bieten Gelegenheiten, um praktische Beispiele vorzustellen, Vorurteile ab-
zubauen und Gemeinschaftsprojekte zu initiieren.

Einbindung von Multiplikatoren: Hausarzte, Pflegedienstleister und ggf. (Fach-)Einzel-
handler haben oft einen engen Kontakt zu dlteren Menschen und genieBen deren Ver-
trauen. Diese Multiplikatoren kénnen aktiv in die Informations- und Aufklarungsarbeit
eingebunden werden, etwa durch das Auslegen von Infomaterialien oder die gezielte
Ansprache in personlichen Gesprachen.

Durch die Kombination dieser Ansatze kdnnen altere Menschen besser unterstiitzt wer-
den, ihre Wohnsituation an veranderte Bedirfnisse anzupassen, wahrend gleichzeitig
der bestehende Wohnraum effektiver genutzt wird.
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Verantwortliche und Beteiligte
Kreisangehorige Kommunen, Kreis Unna, lokale Beratungsdienstleister, altere Grund-
stlickseigentiimer

Finanzierungsaufwand
Kostenaufwand kann durch zuséatzliche Personalkosten entstehen

Nachste Schritte des Kreises Unna Zeithorizont
(Mitarbeit und Umsetzung der kreisangehérigen Kommunen erforderlich)

Prafung der Bereitstellung von zusatzlichen Personal-/Fi- mittel- bis
nanzressourcen langfristig
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' M13: Nutzung der ,.,grauen Wohnflache”
Handlungsfeld: Wohnungsbestand

Leitlinie: Wohnungsbestand an die zuktinftige Nachfrage anpassen und bestehenden
Wohnraum bestmdoglich zur Wohnraumversorgung nutzen

Handlungsoption: Bestandsaktivierung und -mobilisierung

Ein erhebliches Potenzial zur Entlastung des Wohnungsmarktes liegt in der Nutzung
von bereits bestehender, jedoch aktuell ungenutzter oder untergenutzter Wohnflache
— der sogenannten ,grauen Wohnflache”. Durch gezielte MaBnahmen kdnnen diese
Ressourcen aktiviert werden, um bezahlbaren Wohnraum effizienter zu nutzen und
nachhaltig zu gestalten. Konzepte wie Mehrgenerationenwohnen, Wohngemeinschaf-
ten oder Co-Living-Modelle (bspw. Untervermietung von Wohnraum an Azubis) kdn-
nen helfen, groBe Wohnflachen besser zu nutzen, insbesondere in Fallen von Unterbe-
legung von Wohnraum durch Singlehaushalte oder kleinen Haushalten. Die gemein-
same Einfihrung und Bewerbung von Plattformen, die Wohnungsanbieter und -su-
chende gezielt zusammenbringen, etwa flr temporare Vermietungen oder Teilnutzung
von Wohnraum (z. B. Untervermietung) kann dabei helfen, die Wohnflachenpotenziale
zu heben. Dartber hinaus kdnnten die kreisangehdrigen Kommunen oder der Kreis
Unna die Wohnungseigentimer hinsichtlich der Aufteilung von Wohnraum bspw. zur
Schaffung von mehreren Wohneinheiten in einem Einfamilienhaus beratend untersttit-
zen.

Verantwortliche und Beteiligte
Kreisangehérige Kommunen, Kreis Unna, Grundstticks-/Wohnungseigentimer

Finanzierungsaufwand
Kostenaufwand kann ggf. durch die Erstellung/Nutzung einer Website entstehen

Kostenaufwand kann durch zuséatzliche Personalkosten entstehen

Naéchste Schritte des Kreises Unna Zeithorizont
(Mitarbeit und Umsetzung der kreisangehérigen Kommunen erforderlich)

Prifung der technischen Moglichkeiten zum Aufbau einer mittel- bis
digitalen Plattform, die den Austausch zwischen verschie- langfristig
denen Interessenten themenspezifisch ermoglicht

Prifung der Bereitstellung von zusatzlichen Personal-/Fi- mittel- bis
nanzressourcen langfristig
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' M14: Modell fiir ,faire” Wohnungswechsel
Handlungsfeld: Wohnungsbestand

Leitlinie: Wohnungsbestand an die zuktinftige Nachfrage anpassen und bestehenden
Wohnraum bestmdoglich zur Wohnraumversorgung nutzen

Handlungsoption: Bestandsaktivierung und -mobilisierung

Umzlige im Bestand, mit denen eine bessere Verteilung des Wohnraums nach Bedarf
und Zahlungsfahigkeit erreicht werden kdnnte, werden teils durch das héhere Niveau
der Neuvertrags- im Verhaltnis zu Bestandsmieten erschwert oder ganz vermieden. In-
nerhalb von Wohnungsgenossenschaften und gréBeren Wohnungsgesellschaften sind
Tauschverfahren bekannt, werden allerdings wenig genutzt. Es wird daher angeregt,
dass Modelle fur ,faire Wohnungswechsel” starker verfolgt werden und ggf. Losungen
fur vermieterlibergreifende Wohnungswechsel erarbeitet werden. Sie kdnnten ggf.
durch Forderung von Umzlgen und ein Quartiersmanagement unterstiitzt und dane-
ben offensiv vermarktet werden. Sofern attraktiver Wohnraum zur Verfligung steht (ins-
besondere im Neubau aber auch im Rahmen der normalen Fluktuation) kénnen die
Vermieter den Wohnraum speziell jenen Haushalten anbieten, die auf ,zu groBer” oder
.,Zu kleiner” Flache leben.

Verantwortliche und Beteiligte
Kreisangehorige Kommunen, Kreis Unna, Grundstlicks-/Wohnungseigentiimer

Finanzierungsaufwand
Kostenaufwand kann durch zuséatzliche Personalkosten entstehen

Nachste Schritte des Kreises Unna Zeithorizont
(Mitarbeit und Umsetzung der kreisangehérigen Kommunen erforderlich)

Prifung der Bereitstellung von zusatzlichen Personal-/Fi- mittel- bis
nanzressourcen langfristig
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Iil 6.2.3 Handlungsfeld: Bezahlbares Wohnen

Das Handlungsfeld ,Bezahlbares Wohnen” widmet sich der zentralen Herausforderung,
ausreichend bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und zu sichern. Angesichts steigender
Baukosten und des Auslaufs bestehender Bindungen ist ein verstarktes Engagement
der Kommunen erforderlich, um dem Bedarf insbesondere von einkommensschwachen
Haushalten gerecht zu werden.

Leitlinie: Mehr bezahlbaren Wohnraum sichern / schaffen

Die Sicherung und Schaffung von bezahlbarem Wohnraum erfordern eine klare strate-
gische Ausrichtung und den Einsatz zielgerichteter MaBnahmen. Das Ziel ist es, die so-
ziale Balance in den Kommunen zu sichern, indem bezahlbarer Wohnraum sowohl au-
Berhalb als auch im Rahmen der Wohnraumférderung geschaffen wird. Weiterhin sollte
nicht nur durch Neubau bezahlbarer Wohnraum geschaffen, sondern auch die Bezahl-
barkeit bei bestehenden Wohnungen gesichert werden. Um die Leitlinie umzusetzen,
stehen zwei zentrale Handlungsoptionen im Fokus.

6 Handlungsoption: Schaffung preisgiinstigen Wohnraums im Rahmen der Wohn-
raumférderung

Die Auslaufe preisgebundenen Wohnraums, die in den nachsten Jahren steigen werden,
mussen kompensiert werden (vgl. Kap. 3.3.1). So werden allein bis zum Jahr 2035 etwa
5.000 geforderte Wohnungen aus der Bindung fallen. Eine Kompensation des Bin-
dungsauslaufs wird nur gelingen kénnen, wenn sowohl im Neubau ein signifikanter An-
teil geférderter Wohnraum entsteht, als auch im Bestand bestehende Bindungen ver-
langert bzw. im Rahmen der Modernisierungsférderung neu geschaffen werden. Dazu
sollten die folgenden MaBnahmen Anwendung finden:

Umsetzung von Quoten-/Baulandbeschlissen (M15)
Prolongation von Bindungen (M16)
Konzeptvergaben (M17)

Kommunaler Zwischenerwerb (M18)

Stadtebauliche Vertrage (M19)

ONONONONG®

e Handlungsoption: Bezahlbaren Wohnraum auBBerhalb der Wohnraumférderung
ermoglichen

Die Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums kann nicht allein durch Férderprogramme
gedeckt werden. Es ist notwendig, zusatzliche Ansatze zu verfolgen, die unabhangig
von der klassischen Wohnraumférderung wirken. Wie auch bereits unter der Hand-
lungsoption ,Schaffung preisglinstigen Wohnraums im Rahmen der Wohnraumférde-
rung” aufgefihrt, kdnnen die
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©)
©)

Konzeptvergaben (M17) sowie
Kommunaler Zwischenerwerb (M18)

genutzt werden, um auch auBerhalb der Wohnraumférderung preisglinstigen/preisge-
dampften Wohnraum zu realisieren. Dariiber hinaus werden die folgenden MaBnahmen

empfohlen:
O Starkung der UKBS (M20)
O  Starkung gemeinwohlorientierter Wohnungsunternehmen (M21)
O  Forderung und Unterstiitzung innovativer und gemeinschaftlicher Wohnformen
(M22)
O Prifung von Erbbaurechten (M23)
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' M15: Umsetzung von Quoten-/Baulandbeschliissen
Handlungsfeld: Bezahlbares Wohnen
Leitlinie: Mehr bezahlbaren Wohnraum sichern / schaffen

Handlungsoption: Schaffung preisgtinstigen Wohnraums im Rahmen der Wohnraumfér-
derung

Vor dem Hintergrund auslaufender Bindungen, steigenden Mietenniveaus und dem
Defizit an (v.a. kleinen) preisgiinstigen Wohnungen sollte ein signifikanter Anteil der
Neubauwohnungen offentlich geférdert errichtet werden. In der Zukunft werden kleine
Haushalte weiter an Bedeutung gewinnen und insbesondere die Gruppe der Senioren-
haushalte mit geringem Einkommen Uberproportional wachsen. Daher sollte innerhalb
des geforderten Marktsegments kleinen barrierefreien Wohnungen Prioritat einge-
raumt werden.

Im Zusammenhang mit der Schaffung von Bau- und Planungsrecht oder der Vergabe
stadtischer Grundstlicke kann ein Anteil 6ffentlich geférderter Wohnungen vereinbart
werden (Quotenregelung). Die kreisangehdrigen Kommunen haben zum Teil bereits
entsprechende Quoten eingefiihrt. Gegenitiber den anderen Kommunen wird angeregt,
die Einfihrung einer Quote in Erwagung zu ziehen

Fur die rechtliche Umsetzung einer Quotenregelung eignen sich insbesondere stadte-
bauliche Vertrége (sieche M19). Dabei kann die festgelegte Quote unterschiedlich aus-
gestaltet werden:

O  Ein bestimmter Prozentsatz der Wohnflache oder der Wohneinheiten kann als
zu férdernder Wohnraum definiert werden

O  Ein bestimmter Prozentsatz des zu férdernden Wohnraums kann als Mietwoh-
nungen oder Eigentumswohnungen definiert werden

O  Es kann festgelegt werden, dass die Quote erst greift, wenn eine bestimmte
GrofBe Uberschritten wird (z.B. 10 WE und mehr)

O  Es konnen ggf. Bedingungen fiir den Erhalt von Bindungen oder Schaffung von
Bindungen im Bestand aufgenommen werden

Da mit der Verpflichtung zur Mietpreisbindung gegeniber einem freifinanzierten Neu-
bau ein Renditeverzicht verbunden sein kann (derzeit ist dies in der Regel nicht der Fall,
da die marktwirtschaftlichen Rahmenbedingung eher ungilinstig und die Férderkondi-
tionen eher glnstig sind), kann dieser durch eine Begrenzung des Kaufpreises auf den
Verkehrswert teilweise kompensiert werden und somit insgesamt der Erwerb fiir den
Kaufer attraktiv bleiben. Insgesamt ist die Wirtschaftlichkeit und Angemessenheit ein-
zelfallbezogen zu prifen. Darlber hinaus kdnnte eine interkommunal angepasste Quo-
tenregelung (ggf. mit Abstufungen) sinnvoll sein, um bspw. die Rahmenbedingungen
fur Investoren zu vereinheitlichen. Angesichts der begrenzten Fordermittel ist zu disku-
tieren, wie im Falle fehlender Fordermittel vorzugehen ist (Aufschieben vs. Realisierung
ohne Forderung).
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Verantwortliche und Beteiligte
Kreisangehorige Kommunen, Kreis Unna, Wohnungswirtschaft

Finanzierungsaufwand

Nachste Schritte des Kreises Unna

(Mitarbeit und Umsetzung der kreisangehérigen Kommunen erforderlich)
Abstimmung der Mdglichkeit der Einfiihrung einer inter-
kommunalen Quote / Quotenspanne fir geforderte
Wohneinheiten mit den kreisangehdrigen Kommunen

Zeithorizont

mittelfristig
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' M16: Prolongation von Bindungen
Handlungsfeld: Bezahlbares Wohnen
Leitlinie: Mehr bezahlbaren Wohnraum sichern / schaffen

Handlungsoption: Schaffung preisgtinstigen Wohnraums im Rahmen der Wohnraumfér-
derung

Egal, ob eine feste Quote umgesetzt wird oder nicht, sind die Moglichkeiten geforderte
Wohnungen im Neubausegment zu schaffen begrenzt. Vor diesem Hintergrund sollte
ein Fokus darauf gelegt werden, bestehende Bindungen zu verlangern. So kénnten Ei-
gentumer von 6ffentlich geférderten Mietwohnungen, deren Bindungen in Kiirze aus-
laufen, proaktiv kontaktiert werden, um Uber die Vorteile einer Bindungsverlangerung
zu informieren. Fur bereits geférderte Objekte (ab dem Jahr 2003) kann die Bindung
um wahlweise 10/15 Jahre verldngert werden, langstens jedoch bis zur vollstandigen
Tilgung der Forderdarlehen. Eine weitere Moglichkeit fir die Verlangerung von Bindun-
gen besteht etwa im Zuge einer Modernisierungsférderung der NRW.BANK.** Die Ver-
langerung von Bindungen erfolgt in jedem Fall freiwillig. Ob eine Bindungsverlange-
rung in einem groBeren Umfang gelingt, ist malBgeblich von der Attraktivitat der For-
derkonditionen abhangig. Ganz unabhangig vom Einsatz von Darlehen und Zuschiissen
sollte der Kreis Unna und die Kommunen einen Dialogprozess mit den Eigentimern
von Wohnungen fiihren, um die Mdglichkeiten zur Verlangerung von Bindungen zu
erortern.

Verantwortliche und Beteiligte
Kreisangehdrige Kommunen, Kreis Unna, Wohnungswirtschaft

Finanzierungsaufwand
Kostenaufwand kann durch zuséatzliche Personalkosten entstehen

Nachste Schritte des Kreises Unna Zeithorizont
(Mitarbeit und Umsetzung der kreisangehérigen Kommunen erforderlich)

Prifung der Bereitstellung von zusatzlichen Personal-/Fi- mittel- bis
nanzressourcen langfristig

30 Die Modernisierungsférderung ist sowohl fuir Objekte mit bereits bestehender Bindung méglich (frii-
hestens nach 25 Jahren), um so die Bindung zu verlangern, als auch fiir Objekte, die bisher keiner Bele-
gungsbindung unterliegen, um neuen preisgebundenen Mietwohnraum zu generieren.
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' M17: Konzeptvergaben
Handlungsfeld: Bezahlbares Wohnen
Leitlinie: Mehr bezahlbaren Wohnraum sichern / schaffen

Handlungsoption: Schaffung preisgtinstigen Wohnraums im Rahmen der Wohnraumfér-
derung

Im Zusammenhang mit der Verfligungsberechtigung der Kommune Uber Flachen fir
den Wohnungsbau bedarf es Vergabeverfahren, um eine an den stadtischen Zielen aus-
gerichtete Entwicklung zu gewabhrleisten. Bei einer Konzeptvergabe erfolgt die Verau-
Berung nicht (ausschlieBlich) anhand des Preises, sondern mithilfe von qualitativen und
quantitativen Kriterien.

Die qualitativen und quantitativen Bewertungskriterien werden vielfach anhand der
spezifischen Grundstlickssituation festgelegt. Diese kdnnen in soziale (z.B. Anteil gefor-
derter Wohnungsbau, Anteil Einheimische / Ortsverbundene), wohnungswirtschaftliche,
energetische, 6kologische, stadtebauliche und architektonische Aspekte gegliedert
werden. Dabei muss beachtet werden, dass die gestellten Anforderungen auch wirt-
schaftlich darstellbar sein missen. Die Konzeptvergabe kann Uber ein stadtebauliches
Wettbewerbsverfahren gesteuert werden. Eine Jury entscheidet Gber das beste Kon-
zept.

Konzeptvergaben eignen sich insbesondere im Mehrfamilienhaussegment und fur die
Umsetzung von Projekten mit Vorbild- bzw. Leuchtturmcharakter. Sie sind ein wesent-
liches Instrument zur Sicherung von Qualitaten und zur Schaffung neuer bzw. alterna-
tiver Wohnkonzepte. Ferner stellen sie eine gute Moglichkeit dar, preisgiinstigen Woh-
nungsbau zu realisieren. Es wird angeregt, die Zusammenarbeit zwischen den Kommu-
nen bei einer moglichen Umsetzung von Konzeptvergaben zu intensivieren.

Die Konzeptvergabe setzt jedoch voraus, dass die Kommunen tber eigene Grundstuicke
verfligen, was haufig nur in einem begrenzten Umfang der Fall ist. Um die Entwicklung
von Grundstlicken gezielt zu steuern und gemeinwohlorientierte Ziele zu fordern, bietet
der kommunale Zwischenerwerb (siehe M18) durch die Kommune oder kommunale
Gesellschaften eine wirkungsvolle Méglichkeit.

Verantwortliche und Beteiligte
Kreisangehorige Kommunen, Kreis Unna, Wohnungswirtschaft

Finanzierungsaufwand
Kostenaufwand kann ggf. durch stadtebauliche Wettbewerbsverfahren entstehen
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Nachste Schritte des Kreises Unna

(Mitarbeit und Umsetzung der kreisangehérigen Kommunen erforderlich)
Thematische Einbindung in bestehende Austauschformate
(Planertreff), bei entsprechendem Interesse ggf. Intensivie-
rung des Austauschs

Zeithorizont

kurzfristig

136



Al P

Institut fir Wohnen

Bewertung und Empfehlungen und Stadtentwicklung

' M18: Kommunaler Zwischenerwerb
Handlungsfeld: Bezahlbares Wohnen
Leitlinie: Mehr bezahlbaren Wohnraum sichern / schaffen

Handlungsoption: Schaffung preisgtinstigen Wohnraums im Rahmen der Wohnraumfér-
derung

Im Zwischenerwerbsmodell werden Grundstiicke zunachst von der Kommune erworben
und kurz- bis mittelfristig gehalten. In diesem Zeitraum kdnnen zunachst die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung geschaffen werden. Um eine zielge-
richtete Entwicklung sicherzustellen., kdnnen im Rahmen der VerduBerung die stadte-
baulichen und wohnungspolitischen Zielsetzungen vertraglich (z. B. stadtebaulicher
Vertrag) abgesichert werden. Beispielsweise, um das Ziel der Versorgung mit bezahlba-
rem Wohnraum zu verfolgen. Die Vorteile einer Entwicklung mit dem Zwischenerwer-
bermodell sind:

Planerische Optimierungsmaoglichkeiten

Vermeidung von Baullicken

Auswahl der Kaufenden nach stadtischen Kriterien (EFH)
Vergabe nach Konzeptqualitat (MFH)

Dampfung der Kosten

ONONONONGC

In diesem Sinne sollten die kreisangehdrigen Kommunen die Nutzung von Zwischen-
erwerben in Betracht ziehen. Zu der praktischen Einfihrung des Instruments sowie den
Maoglichkeiten, Grenzen und auch Umsetzungsschwierigkeiten sollte zusatzlich der Aus-
tausch zwischen den Kommunen und ggf. auch bereitwilligen Entwicklungspartnern auf
Kreisebene initiiert werden.

Verantwortliche und Beteiligte
Kreisangehdrige Kommunen, Kreis Unna

Finanzierungsaufwand
Kostenaufwand kann durch den Ankauf von Grundstlcken entstehen

Nachste Schritte des Kreises Unna Zeithorizont
(Mitarbeit und Umsetzung der kreisangehérigen Kommunen erforderlich)

Thematische Einbindung in bestehende Austauschformate kurzfristig
(Planertreff), bei entsprechendem Interesse ggf. Intensivie-
rung des Austauschs
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' M19: Stidtebauliche Vertridge
Handlungsfeld: Bezahlbares Wohnen
Leitlinie: Mehr bezahlbaren Wohnraum sichern / schaffen

Handlungsoption: Schaffung preisgiinstigen Wohnraums im Rahmen der Wohnraumfor-
derung

Stadtebauliche Vertrage (§ 11 BauGB) ermoglichen die Umsetzung stadtebaulicher Ziele
und MaBnahmen, die durch Satzungen (z. B. Bebauungsplan) nicht hoheitlich festge-
setzt werden kdnnen. Wenn neben der Ausliibung der kommunalen Planungshoheit
auch stadtebauliche Vertrage, in denen im Rahmen gewisser Angemessenheitskriterien
die Tragung von ,Lasten” vereinbart werden kann (u.a. fir geférderten Wohnungsbau,
Bauverpflichtungen), geschlossen werden, verfliigt die Kommune lber ein sehr effekti-
ves Steuerungsinstrument. Entsprechend den lokalen, stadtebaulichen und wohnungs-
politischen Zielen kann ein stadtebaulicher Vertrag die Basis fir ein spezifisches lokales
Baulandmodell bieten. Perspektivisch sollte der Austausch mit Investoren zu einzelfall-
bezogenen vertraglichen Vereinbarungen intensiviert werden. Zum Beispiel kann ein
Austausch zur mdglichen Regelungstiefe und potenziellen Inhalten stattfinden.

Mit Blick auf die Erstellung von rechtssicheren Vertragen, kdnnten die Kommunen (so-
fern erforderlich) gemeinsam juristischen Dienstleistungen (Vertragsentwiirfe etc.) ein-
kaufen und damit Synergieeffekte erzielen.

Verantwortliche und Beteiligte
Kreisangehdrige Kommunen, Kreis Unna, Investoren

Finanzierungsaufwand
Kostenaufwand kann durch juristische Dienstleistungen in diesem Bereich entstehen

Nachste Schritte des Kreises Unna Zeithorizont
(Mitarbeit und Umsetzung der kreisangehérigen Kommunen erforderlich)

Prifung der Méglichkeit zur gemeinsamen Einholung juris- mittelfristig
tischer Dienstleistungen (z.B. Vertragsentwirfe) zu be-

stimmten Zielvorstellungen
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' M20: Stirkung der UKBS
Handlungsfeld: Bezahlbares Wohnen
Leitlinie: Mehr bezahlbaren Wohnraum sichern / schaffen

Handlungsoption: Bezahlbaren Wohnraum auBerhalb der Wohnraumfdrderung ermég-
lichen

Die UKBS ist ein zentraler Partner fiir die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum und
ein zentraler Akteur fur die gemeinwohlorientierte Wohnraumversorgung im Kreis
Unna. Eine (Teil-)Privatisierung der UKBS sollte nicht in Erwagung gezogen werden, um
ihren gemeinwohlorientierten Auftrag zu bewahren und zu starken. Stattdessen sollte
die UKBS als starker Partner weiter gefordert und ausgebaut werden, um ihre Hand-
lungsfahigkeit und ihren Einfluss auf den Wohnungsmarkt, wenn moglich, zu erhéhen.
Konkret sollte ein Ausbau der finanziellen und strategischen Unterstiitzung der UKBS
gepruft werden, um ihre Vorreiterrolle im gemeinwohlorientierten Wohnungsbau wei-
ter auszubauen.

Verantwortliche und Beteiligte
Kreisangehorige Kommunen, Kreis Unna, UKBS

Finanzierungsaufwand
Kostenaufwand kann durch die Bereitstellung von Finanzmitteln entstehen

Nachste Schritte des Kreises Unna Zeithorizont
(Mitarbeit und Umsetzung der kreisangehérigen Kommunen erforderlich)

Anregung in die Politik, die UKBS als Partner finanziell zu langfristig
fordern und strategisch zu unterstiitzen
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' M21: Starkung gemeinwohlorientierter Wohnungsunternehmen
Handlungsfeld: Bezahlbares Wohnen
Leitlinie: Mehr bezahlbaren Wohnraum sichern / schaffen

Handlungsoption: Bezahlbaren Wohnraum auBerhalb der Wohnraumfdrderung ermég-
lichen

Neben der UKBS spielen auch weitere gemeinwohlorientierte Wohnungsunternehmen
(Genossenschaften) eine Schlisselrolle bei der Schaffung von bezahlbarem und nach-
haltigem Wohnraum im Kreis Unna. Um ihre Handlungsfahigkeit zu starken, sollten sie
vorrangig Zugang zu geeigneten Grundstiicken erhalten (siehe M17). Diese Flachen
sollten zu vergunstigten Preisen bereitgestellt werden, um Baukosten zu senken und
den Fokus auf soziale und 6kologische Wohnprojekte zu legen. So schaffen verglins-
tigte Grundstulckspreise finanzielle Spielrdume, die es diesen Unternehmen ermogli-
chen, innovative und langfristig bezahlbare Wohnkonzepte umzusetzen. Zu berlcksich-
tigen ist jedoch, dass es unter den derzeitigen Rahmenbedingungen, keinen preisgtins-
tigen Wohnungsbau im engeren Sinne geben kann. So sind Mietpreise unter 10 € pro
m? Wohnflache im Neubau derzeit auch ohne Grundstiickskosten kaum maglich. Die
Erfahrungen zeigen jedoch, dass gemeinwohlorientierte Unternehmen in der Lage sind,
Wohnraum fiir ein vergleichsweise eher niedriges Mietenniveau zur Verfligung zu stel-
len.

Verantwortliche und Beteiligte
Kreisangehorige Kommunen, Kreis Unna, gemeinwohlorientierte Wohnungsunterneh-
men

Finanzierungsaufwand
Kostenaufwand kann durch eine verglinstigte Grundstlicksvergabe entstehen

Nachste Schritte des Kreises Unna Zeithorizont
(Mitarbeit und Umsetzung der kreisangehérigen Kommunen erforderlich)

Thematische Einbindung in bestehende Austauschformate kurz- bis mit-
(Planertreff), bei entsprechendem Interesse ggf. Intensivie- telfristig

rung des Austauschs
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M22: Férderung und Unterstiitzung innovativer und gemeinschaftlicher Wohn-

formen

Handlungsfeld: Bezahlbares Wohnen

Leitlinie: Mehr bezahlbaren Wohnraum sichern / schaffen

Handlungsoption: Bezahlbaren Wohnraum auBerhalb der Wohnraumférderung ermég-

lichen

Innovative und gemeinschaftliche Wohnformen kénnen einen weiteren Baustein fir
eine zukunftsorientierte Wohnraumversorgung und den sozialen Zusammenhalt dar-
stellen. Ggf. in Kooperation mit der UKBS oder anderen gemeinwohlorientierten Woh-
nungsunternehmen und weiteren Akteuren sollten Baugemeinschaften und gemein-
schaftliche Wohnprojekte gezielt unterstiitzt werden:

O

Beratung und Begleitung: Die kreisangehérigen Kommunen, der Kreis Unna und
ggf. Wohnungsunternehmen wie die UKBS sollten Baugemeinschaften mit
Know-how, Planungsressourcen und baurechtlichen Informationen unterstit-
zen. Dies erleichtert den Zugang zu Gemeinschaftsprojekten insbesondere fir
Familien, altere Menschen und sozial engagierte Gruppen.

Finanzielle Férderung: Baugemeinschaften und innovative Wohnprojekte sollten
Zugang zu Férderprogrammen und guinstigen Finanzierungsmodellen erhalten,
um wirtschaftliche Hirden zu minimieren. Auch dahingehend kdnnten die ge-
nannten Akteure unterstitzend wirken.

Langfristige Kooperationen: Die UKBS kann als Partner fiir die Umsetzung ge-
meinschaftlicher Wohnprojekte agieren, etwa durch Unterstiitzung bei der Bau-
planung oder Integration der Projekte in bestehende Quartierskonzepte.

Verantwortliche und Beteiligte
Kreisangehorige Kommunen, Kreis Unna, Trager innovativer und gemeinschaftlicher
Wohnformen

Finanzierungsaufwand
Kostenaufwand kann durch zuséatzliche Personalkosten entstehen

Nachste Schritte des Kreises Unna Zeithorizont
(Mitarbeit und Umsetzung der kreisangehérigen Kommunen erforderlich)

Thematische Einbindung in bestehende Austauschformate kurz- bis mit-
(Planertreff), bei entsprechendem Interesse ggf. Intensivie- telfristig
rung des Austauschs

Prifung der Bereitstellung von zusatzlichen Personal-/Fi- langfristig
nanzressourcen
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' M23: Priifung von Erbbaurechten
Handlungsfeld: Bezahlbares Wohnen
Leitlinie: Mehr bezahlbaren Wohnraum sichern / schaffen

Handlungsoption: Bezahlbaren Wohnraum auBerhalb der Wohnraumfdrderung ermég-
lichen

Der Einsatz von Erbbaurechten kann zur langfristigen Sicherung von preisglinstigem
Wohnraum eingesetzt werden. Beim Erbbaurecht werden die Eigentumsverhaltnisse
von Boden und Gebauden fir eine festgelegte Zeit getrennt. Gegen die Zahlung eines
Erbbauzinses wird das Recht gewahrt, das Grundstiick Giber einen bestimmten Zeitraum
(i. d. R. 30 bis 99 Jahre) baulich zu nutzen. Die Hohe des Erbbauzinses ist vertraglich frei
wahlbar (i. d. R. zwischen 1,5 % und 5,0 %). Nach Ablauf der vereinbarten Nutzungs-
dauer — ohne Verlangerung — féllt das Grundsttick inkl. Gebaude an den Erbbaurecht-
geber zuriick. Der Erbbauberechtigte erhalt eine Entschadigung des Gebaudewertes.

Durch den Einsatz von Erbbaurechten kénnen kommunale Liegenschaften und der
stadtische Einfluss auf die Flachenentwicklung langfristig gesichert werden. Die
Vergabe von Erbbaurechten ist, im Vergleich mit einer VerauBerung, zwar kurzfristig mit
verringerten (einmaligen) Einnahmen fir die Kommune verbunden, dem stehen aller-
dings eine langfristige Pachteinnahme sowie potenzielle Wertsteigerungen gegenuber.

Bei einem zielgerichteten Einsatz von Erbbaurechten kann einkommensschwacheren
Haushalten einen besserer Zugang zu Baugrundstiicken ermoéglicht werden, da kein
Grunderwerb finanziert werden muss und der Finanzierungsbedarf somit sinkt. Die At-
traktivitat ist abhangig von der Hohe des gewahlten Erbbauzinses in Relation zum Ka-
pitalmarkt.

Im Geschosswohnungsbau kommen die Vorteile eines Erbbaugrundstiicks nicht direkt
beim Endnutzer an. In diesen Féllen ist eine Kombination mit anderen Instrumenten,
wie der Konzeptvergabe, sinnvoll. Bei der Vergabe von Grundstlicken fiir den offentlich
geférderten Wohnungsbau kénnen zudem Mietpreis- und Belegungsbindungen fir die
gesamte Dauer des Erbbaurechts vereinbart werden. Nachteilig bzw. unattraktiver fir
die Finanzierung wirkt hingegen die geringere Beleihungsfahigkeit der Immobilie. Wie
auch bei anderen Themen sollte der Austausch zwischen den Kommunen bei der An-
wendung dieses Instrumentes erhdht werden.

Verantwortliche und Beteiligte
Kreisangehorige Kommunen, Kreis Unna

Finanzierungsaufwand
Kostenaufwand kann kurzfristig durch einen verminderten Preis bei der Grundstticks-
vergabe entstehen, langfristig stehen Dem aber Pachteinnahmen und potenzielle Wert-
steigerungen gegeniber
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Nachste Schritte des Kreises Unna

(Mitarbeit und Umsetzung der kreisangehérigen Kommunen erforderlich)
Thematische Einbindung in bestehende Austauschformate
(Planertreff), bei entsprechendem Interesse ggf. Intensivie-
rung des Austauschs

Zeithorizont

kurz- bis mit-
telfristig
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|E| 6.2.4 Handlungsfeld: Querschnittsthemen

Das Handlungsfeld ,Querschnittsthemen” befasst sich mit zentralen Aspekten, die
Ubergreifenden Charakter haben und alle anderen Handlungsfelder - Wohnungsbe-
stand, Wohnungsneubau und bezahlbares Wohnen — betreffen.

Der Kreis Unna verfolgt das Ziel, durch eine transparente und fundierte Datenbasis eine
nachhaltige und effiziente Wohnraumversorgung zu unterstitzen. Ein wichtiger Schritt
in diese Richtung ist das Engagement des Kreises in der Wohnungsmarktberichterstat-
tung, die bereits seit einigen Jahren eine wertvolle Orientierungshilfe fir alle Marktak-
teure, die Politik und die Kommunen bietet. Perspektivisch soll die Wohnungsbericht-
erstattung weiter ausgebaut werden. Mit der bei der Kreisverwaltung neu eingerichte-
ten Statistikstelle ergeben sich zusatzliche Mdéglichkeiten der Datenanalyse und -auf-
bereitung, die genutzt werden sollten.

Ein weiteres Ziel ist die Foérderung des Dialogs zwischen den verschiedenen Akteuren
des Wohnungsmarktes — von privaten Investoren Giber Wohnungsunternehmen bis hin
zu Kommunen und politischen Entscheidungstragern. Durch den Austausch auf der Ba-
sis von verlasslichen Daten wird der fachliche Dialog intensiviert, was zu einer besseren
Abstimmung der verschiedenen Interessen und einer effektiveren Umsetzung von Pro-
jekten fhrt. Eine gemeinsame Daten- und Handlungsgrundlage bildet somit den Nahr-
boden fir kooperative Ansatze und gemeinsame Losungen, die sowohl den Marktteil-
nehmern als auch der breiten Bevolkerung zugutekommen. Mit der Sicherstellung einer
hohen Markttransparenz und der Schaffung einer gemeinsamen Daten- und Hand-
lungsgrundlage setzt der Kreis Unna auf eine integrative und zukunftsfahige Entwick-
lung des Wohnungsmarktes. Dies fordert nicht nur die Zusammenarbeit der Akteure,
sondern schafft auch die Grundlage fiir informierte Entscheidungen und nachhaltige
Lésungen in der Wohnraumversorgung.

Um diese Ziele zu erreichen, werden folgende MaBnahmen vorgeschlagen:

O  Ausbau der kreisweiten Wohnungsmarktbeobachtung (M24)
O  Bundelung von Informationen und Sonderauswertungen (M25)

Angesichts der angespannten Haushaltslage vieler Kommunen im Kreis Unna ist die
Nutzung von Férdermitteln ein zentraler Baustein, um MaBnahmen zur Wohnraumver-
sorgung, energetischen Sanierung oder der Entwicklung von Modellprojekten umzu-
setzen. Forderprogramme des Bundes, der Lander oder der EU bieten hier wichtige fi-
nanzielle Unterstitzungsmaoglichkeiten. Allerdings erfordern viele dieser Programme
Ressourcen und Expertise, die einzelne Kommunen aufgrund ihrer begrenzten perso-
nellen und finanziellen Kapazitaten nicht allein bewaltigen kénnen. Daher sollte fol-
gende MaBnahme Anwendung finden:

O Fordermittelakquise (M26)
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' M24: Ausbau der kreisweiten Wohnungsmarktbeobachtung
Handlungsfeld: Querschnittsthemen

Der Wohnungsmarktbericht des Kreises Unna, der in regelmaBigen Abstanden erarbei-
tet wird, ermdglicht eine fundierte Grundlage fir Entscheidungen und Planungen im
Bereich der Wohnraumversorgung. Aufgrund einheitlicher Indikatoren sowie der Me-
thodik bei der Datenerhebung und -auswertung wird in diesem Rahmen eine konsis-
tente und kreisweit vergleichbare Analyse auf jeweils kommunaler Ebene gewahrleistet.
Um fir alle kreisangehdrigen Kommunen die Informationslage zu maximieren.

Um den kreisangehdrigen Kommunen die bestmoglichen Analyseergebnisse als Ent-
scheidungsgrundlage fir die aktuellen Fragestellungen bereitstellen zu kdnnen, sollte
die Wohnungsmarktberichterstattung in angemessenen Zeitabstanden angepasst bzw.
ausgeweitet werden. Dazu sollten alle kreisangehdrigen Kommunen gemeinsam mit
dem Kreis Unna die Leitplanken des Wohnungsmarktberichts prifen und ggf. neu de-
finieren. Das betrifft beispielsweise die heranzuziehenden Indikatoren sowie den raum-
lichen Detailgrad der Analyse.

Durch die konsequente Erweiterung der Wohnungsmarktberichterstattung, die unter
anderem auf einheitlichen Indikatoren, kreisweiten Analysen, GIS-Analysen, Melde- und
Zensusdaten basiert, kann der Kreis Unna sicherstellen, dass alle relevanten Akteure —
von Kommunen bis zu privaten Investoren — tber die bestmogliche Datenbasis verfii-
gen. Dies fordert eine bedarfsgerechte, zielgerichtete und nachhaltige Entwicklung des
Wohnungsmarktes im Kreis.

Verantwortliche und Beteiligte
Kreisangehorige Kommunen, Kreis Unna

Finanzierungsaufwand

Naéchste Schritte des Kreises Unna Zeithorizont
(Mitarbeit und Umsetzung der kreisangehérigen Kommunen erforderlich)

Abstimmung von Analysekriterien (Indikatoren, Schwellen- Kurzfristig
werte, raumlicher Detaillierungsgrad etc.) fur kiinftige Aus-

arbeitungen des kreisweiten Wohnungsmarktberichtes mit

den kreisangehdérigen Kommunen

Schematische Uberarbeitung des kreisweiten Wohnungs- kurz- bis mit-
marktberichtes telfristig
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' M25: Biindelung von Informationen und Sonderauswertungen
Handlungsfeld: Querschnittsthemen

Sonderauswertungen sollten spezifische Fragestellungen aufgreifen oder Themenbe-
reiche vertiefen. Diese konnten auf Basis aktueller Marktentwicklungen oder kommu-
naler Bedurfnisse kreisweit angefertigt werden und bieten den Stadten und Gemeinden
eine zusatzliche Orientierungs- und Arbeitshilfe. Die Fokusthemen sollten regelmaBig
in Abstimmung mit den Kommunen festgelegt werden, sodass diese Auswertungen ge-
zielt auf die lokal relevanten Fragestellungen eingehen. Im Rahmen der durchgefiihrten
Workshops wurden unter anderem Informationen zu Wohnbauflachen (Flachenmoni-
toring) als mogliches Handlungsfeld identifiziert. Weitere Themen kdnnten sein: Neu-
baubezieher-Haushalte (Welche Zielgruppen erreichen Planungen/Bauprojekte), Leer-
standsanalysen, Generationenwechsel.

Ein wichtiger zu integrierender Schritt fir eine fundierte Analyse ist der verstarkte Ein-
satz von Geoinformationssystemen (GIS). Mit GIS-gestiitzten Analysen kénnen raumli-
che Daten auf prazise Weise visualisiert und ausgewertet werden. Dadurch lassen sich
beispielsweise Wohnraumbedarfe, Leerstande oder Entwicklungspotenziale in den ein-
zelnen Stadtteilen und Kommunen raumlich detailliert darstellen.

Zusatzlich sollte die Auswertung kleinrdumiger Zensusdaten im Bereich Gebaude/Woh-
nungen genutzt werden. Diese Daten bieten wertvolle Informationen zur Bevélkerungs-
struktur und zu den spezifischen Eigenschaften des Gebaude- und Wohnungsbestands
im Kreisgebiet.

Verantwortliche und Beteiligte
Kreisangehorige Kommunen, Kreis Unna

Finanzierungsaufwand

Néchste Schritte des Kreises Unna Zeithorizont
(Mitarbeit und Umsetzung der kreisangehérigen Kommunen erforderlich)

Abstimmung von analysebedirftigen wohnungsmarktrele- kurzfristig
vanten Fokusthemen mit den kreisangehdrigen Kommunen

Durchfihrung kreisweiter/einzelfallbezogener Analysen zu kurzfristig
spezifischen Fragestellungen
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' MZ26: Fordermittelakquise
Handlungsfeld: Querschnittsthemen

Eine koordinierte Fordermittelakquise auf Kreisebene konnte Abhilfe schaffen, indem
sie die Kommunen entlastet und den Zugang zu Férdergeldern erleichtert. Durch die
Biindelung von Kompetenzen und die zentrale Unterstiitzung bei der Antragstellung
werden nicht nur Ressourcen effizienter eingesetzt, sondern auch die Erfolgschancen
bei der Fordermittelbewilligung erhéht.

Zusatzlich tragt die koordinierte Herangehensweise dazu bei, die Umsetzung von MaB-
nahmen zu beschleunigen. Bestenfalls gelingt es mehr innovative Projekte im Kreis
Unna voranzutreiben — trotz der begrenzten finanziellen Spielraume auf kommunaler
Ebene.

Um den Kommunen im Kreis Unna den Zugang zu Férdermitteln zu erleichtern und
eine effiziente Nutzung dieser Ressourcen sicherzustellen, kdnnte eine gemeinsame
Fordermittelakquisition aufgebaut werden. Zwei mogliche Ansatze bieten hier unter-
schiedliche, aber komplementare Vorteile:

1. Zentrale Anlaufstelle fiir Férdermittel: Eine zentrale Stelle, die Informationen tber ver-
schiedene Fordermdglichkeiten sammelt und als Ansprechpartner fiir die Kommunen
dient, konnte erheblich zur Orientierung beitragen. Diese Stelle kdnnte regelmaBig ak-
tualisierte Ubersichten (iber aktuelle Férderprogramme bereitstellen und Kommunen
bei der Antragsstellung unterstiitzen. Da die Vielzahl an Férderprogrammen umfang-
reiche Ressourcen erfordert, kdnnte eine Fokussierung auf bestimmte Themenfelder (z.
B. Wohnraumférderung, energetische Sanierung, Quartiersentwicklung) die praktische
Umsetzung erleichtern.

2. RegelmdBige Vortridge und fachlicher Austausch: Eine weitere Option ist die Etablie-
rung regelmaliger Vortrage, bei denen externe Referenten eingeladen werden, um spe-
zifische Forderprogramme vorzustellen. Die Vortrage kdnnten praxisnah gestaltet wer-
den, indem Referenten die Forderbedingungen erlautern, konkrete Beispiele vorstellen
und individuelle Fragen oder Falle aus den Kommunen beantworten. Diese Veranstal-
tungen bieten auBerdem eine Plattform fir den allgemeinen Erfahrungsaustausch zwi-
schen den Kommunen, was den Wissenstransfer und die Zusammenarbeit weiter starkt.

Die beiden Optionen sind flexibel gestaltbar: Sie kdnnen als Alternative zueinander be-
trachtet werden, falls begrenzte Ressourcen eine Entscheidung fir einen Ansatz erfor-
dern, oder sie kdnnen erganzend umgesetzt werden.
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Verantwortliche und Beteiligte
Kreisangehorige Kommunen, Kreis Unna

Finanzierungsaufwand
Kostenaufwand kann durch zuséatzliche Personalkosten entstehen

Kostenaufwand kann durch externe Referenten entstehen

In beiden Fallen steht dem Finanzierungsaufwand die potenzielle Einholung von For-
dermitteln gegentber

Nachste Schritte des Kreises Unna Zeithorizont
(Mitarbeit und Umsetzung der kreisangehérigen Kommunen erforderlich)

Durchfiihrung von Fachveranstaltungen mit externen Refe- kurzfristig
renten zu spezifischen Férderprogrammen

Evaluierung der Informationsdichte und des praktischen Nut- mittelfristig
zens der Fachveranstaltungen, mit den Optionen zur Einstel-
lung oder Ausweitung des Angebots
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7 Anhang

Tab. 12: Anteil Mieter, die preisglinstigen Wohnraum nachfragen (Einkommensgruppe B)

Personen im Haushalt

1 2 3 4 5 Gesamt
Bergkamen 93% 57% 63% 74% 90% 78%
Bonen 89% 55% 61% 71% 85% 76%
Frondenberg/Ruhr 80% 50% 55% 63% 78% 68%
Holzwickede 75% 46% 51% 58% 78% 63%
Kamen 90% 55% 61% 72% 89% 76%
Linen 84% 51% 57% 66% 82% 71%
Schwerte 93% 57% 63% 74% 90% 79%
Selm 84% 52% 58% 66% 82% 72%
Unna 79% 49% 54% 63% 78% 67%
Werne 77% 47% 52% 63% 76% 65%
Kreis Unna 85% 52% 58% 68% 84% 72%
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Tab. 13: Anteil Wohnungen, die preisgiinstig angeboten werden (Einkommensgruppe B)

Bergkamen

Bonen
Frondenberg/Ruhr
Holzwickede
Kamen

Ldnen

Schwerte

Selm

Unna

Werne

Kreis Unna

unter 50 50 bis 60 65 bis 80 80 bis 95

mZ

88%

87%

90%

72%

83%

82%

80%

80%

77%

78%

80%

m2

94%

94%

96%

82%

84%

86%

82%

77%

83%

83%

84%

WohnungsgroBen

m2

88%

84%

87%

77%

85%

81%

83%

78%

81%

75%

81%

mZ

84%

70%

86%

56%

73%

66%

54%

58%

57%

61%

64%

95 bis
110 m?

63%
68%
67%
46%
51%
47%
37%
51%
39%
50%

48%

Gesamt

86%

84%

86%

69%

78%

77%

72%

70%

71%

71%

76%

Abb. 57: Online-Befragung der Wohnungswirtschaft und der sozialen Trager: Wie bewerten Sie
die Wichtigkeit folgender MaBnahmen im Neubau?

Offentlich geférderte Mietwohnungen/-hauser

Service-Wohnen (fiir Senioren)

Wohnraum fiir (groBe) Familien

Mehrgenerationenwohnprojekte

Klimaneutralitat

Wohnraum fiir Einpersonenhaushalte

Wohnumfeld mitgestalten

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%100%

W sehr wichtig W wichtig ™ weniger wichtig B unwichtig
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Abb. 58: Bevolkerungsprognose 2022 bis 2040 (oberes Szenario — kleinrdumig)
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Abb. 59: Bevolkerungsprognose 2022 bis 2040 (unteres Szenario — kleinraumig)

-

Werne
-5,5%

-

Bergkamen
3.7%

Bevélkerungsprognose
2022 bis 2040
Unteres Szenario

[0 Unter -3,0 %
Unter -1,5 bis -3,0 %
Unter -0,5 bis -1,5 %
_..0'5 bis 0,5 % olwickede
" Uber 0,5 bis 1,5 % -5,8%
B Uber 1,5 bis 3,0 % <R
M Uber3,0% 54 -




Anhang

Al P

Institut fur Wohnen

und Stadtentwicklung

Abb. 60: Anhang - sozialversicherungspflichtig Beschaftigte Kreis Unna 2011 bis 2022 (Stich-

tag 30.6.)
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Quelle: ITNRW | Bundesagentur fur Arbeit

Tab. 14: Neubaubedarfsprognose — Bergkamen — Basisszenario

Wohneinheiten (WE) 2022 2025
Zusatzbedarf 0 330
Ersatzbedarf 0 80
Fluktuationsreserve (2 %) 455 460

flichenrelevant
Neubaubedarf 455 860
insgesamt 455 950

630
200
460
1.310
1.530

670
330
460
1.490
1.850

510
460
460
1.460
1.960
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Tab. 15: Neubaubedarfsprognose — Bergkamen — oberes Szenario

Wohneinheiten (WE) 2022 2025
Zusatzbedarf 0 350
Ersatzbedarf 0 170
Fluktuationsreserve (2 %) 455 460
flachenrelevant
Neubaubedarf 455 830
insgesamt 455 970

Tab. 16: Neubaubedarfsprognose — Bergkamen — unteres Szenario

Wohneinheiten (WE) 2022 2025
Zusatzbedarf 0 230
Ersatzbedarf 0 170
Fluktuationsreserve (2 %) 455 460

flachenrelevant
Neubaubedarf 455 770
insgesamt 455 860

Tab. 17: Neubaubedarfsprognose — Bonen — Basisszenario

Wohneinheiten (WE) 2022 2025
Zusatzbedarf 0 80
Ersatzbedarf 0 60
Fluktuationsreserve (2 %) 170 170

flachenrelevant
Neubaubedarf 170 280
insgesamt 170 310

Tab. 18: Neubaubedarfsprognose — Bénen — oberes Szenario

Wohneinheiten (WE) 2022 2025
Zusatzbedarf 0 120
Ersatzbedarf 0 60
Fluktuationsreserve (2 %) 170 170

flachenrelevant
Neubaubedarf 170 320
insgesamt 170 350

690
440
460
1.370
1.590

370
440
460
1.050
1.270

140
170
170
390
470

260
170
170
520
600

PAEE
790 680
720 1.000
460 460
1.610 1.630
1.970 2.130

240 -110
720 1.000
460 460
1.060 840
1.420 1.340

140 80
270 380
170 170
440 440
580 630

PAEE
340 370
270 380
170 170
650 720
780 910
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Tab. 19: Neubaubedarfsprognose — Bonen — unteres Szenario

Wohneinheiten (WE) 2022
Zusatzbedarf 0
Ersatzbedarf 0
Fluktuationsreserve (2 %) 170

flachenrelevant 170
Neubaubedarf
insgesamt 170

2025

70
60
170
270
300

Tab. 20: Neubaubedarfsprognose — Frondenberg — Basisszenario

Wohneinheiten (WE) 2022
Zusatzbedarf 0
Ersatzbedarf 0
Fluktuationsreserve (2 %) 195

flachenrelevant 195
Neubaubedarf
insgesamt 195

Tab. 21: Neubaubedarfsprognose — Frondenberg — oberes Szenario

Wohneinheiten (WE) 2022
Zusatzbedarf 0
Ersatzbedarf 0
Fluktuationsreserve (2 %) 195

flachenrelevant 195
Neubaubedarf
insgesamt 195

Tab. 22: Neubaubedarfsprognose — Fréndenberg — unteres Szenario

Wohneinheiten (WE) 2022
Zusatzbedarf 0
Ersatzbedarf 0
Fluktuationsreserve (2 %) 195

flaichenrelevant 195
Neubaubedarf
insgesamt 195

2025

100

70
200
330
370

2025

130

70
200
360
400

2025

70
70
200
300
330

110
170
170
360
440

150
180
200
440
540

230
180
200
520
610

60
180
200
350
450

PAEE
70
270 380
170 170
380 340
520 530

90 -90
300 410
200 200
440 320
590 520

210 80
300 410
200 200
560 480
710 690

PAEE
-60 -310
300 410
200 200
290 100
440 300
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Tab. 23: Neubaubedarfsprognose — Holzwickede — Basisszenario

Wohneinheiten (WE) 2022 2025
Zusatzbedarf 0 40
Ersatzbedarf 0 70
Fluktuationsreserve (2 %) 170 170

flachenrelevant
Neubaubedarf 170 240
insgesamt 170 280

Tab. 24: Neubaubedarfsprognose — Holzwickede — oberes Szenario

Wohneinheiten (WE) 2022 2025
Zusatzbedarf 0 120
Ersatzbedarf 0 70
Fluktuationsreserve (2 %) 170 170

flaichenrelevant
Neubaubedarf 170 320
insgesamt 170 350

Tab. 25: Neubaubedarfsprognose — Holzwickede — unteres Szenario

Wohneinheiten (WE) 2022 2025
Zusatzbedarf 0 30
Ersatzbedarf 0 70
Fluktuationsreserve (2 %) 170 170

flachenrelevant
Neubaubedarf 170 230
insgesamt 170 270

Tab. 26: Neubaubedarfsprognose — Kamen — Basisszenario

Wohneinheiten (WE) 2022 2025
Zusatzbedarf 0 60
Ersatzbedarf 0 170
Fluktuationsreserve (2 %) 425 420

flachenrelevant
Neubaubedarf 425 >70
insgesamt 425 660

10
170
170
270
360

220
170
170
480
560

-20
170
170
240
330

-70
450
420
580
810

PAEE
-110 -290
280 390
170 170
200 80
340 270

240 220
280 390
170 170
550 590
690 780

-160 -360
280 390
170 170
150 10
290 210

PAEE
-410 -900
740 1.020
420 420
380 40
750 550
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Tab. 27: Neubaubedarfsprognose — Kamen — oberes Szenario

Wohneinheiten (WE) 2022
Zusatzbedarf 0
Ersatzbedarf 0
Fluktuationsreserve (2 %) 425

flachenrelevant 425
Neubaubedarf
insgesamt 425

2025

250
170
420
760
840

Tab. 28: Neubaubedarfsprognose — Kamen — unteres Szenario

Wohneinheiten (WE) 2022
Zusatzbedarf 0
Ersatzbedarf 0
Fluktuationsreserve (2 %) 425

flachenrelevant 425
Neubaubedarf .
insgesamt 425

Tab. 29: Neubaubedarfsprognose — Liinen — Basisszenario

Wohneinheiten (WE) 2022
Zusatzbedarf 0
Ersatzbedarf 0
Fluktuationsreserve (2 %) 865

flachenrelevant 865
Neubaubedarf
insgesamt 865

2025

50
170
420
560
640

2025

430
350
860
1.470
1.650

Tab. 30: Neubaubedarfsprognose — Liinen — oberes Szenario

Wohneinheiten (WE) 2022
Zusatzbedarf 0
Ersatzbedarf 0
Fluktuationsreserve (2 %) 865

flaichenrelevant 865
Neubaubedarf
insgesamt 865

2025

660
350
860
1.700
1.870

440
450
420
1.090
1.320

-100
450
420
550
780

750
930
860
2.080
2.550

1.370
930
860

2.700

3.160

PAEE
440 340
740 1.020
420 420
1.240 1.280
1.610 1.790

-460 -960
740 1.020
420 420
330 -30
700 480

710 410
1.520 2.100
860 860
2.330 2.320
3.090 3.370

PAEE
1.730 1.850
1.520 2.100
860 860
3.350 3.770
4110  4.820
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Tab. 31: Neubaubedarfsprognose — Liinen — unteres Szenario

Wohneinheiten (WE) 2022
Zusatzbedarf 0
Ersatzbedarf 0
Fluktuationsreserve (2 %) 865

flachenrelevant 865
Neubaubedarf
insgesamt 865

2025

300
350
860
1.340
1.510

Tab. 32: Neubaubedarfsprognose — Schwerte — Basisszenario

Wohneinheiten (WE) 2022
Zusatzbedarf 0
Ersatzbedarf 0
Fluktuationsreserve (2 %) 465

flaichenrelevant 465
Neubaubedarf
insgesamt 465

2025

50
200
470
620
710

Tab. 33: Neubaubedarfsprognose — Schwerte — oberes Szenario

Wohneinheiten (WE) 2022
Zusatzbedarf 0
Ersatzbedarf 0
Fluktuationsreserve (2 %) 465

flachenrelevant 465
Neubaubedarf
insgesamt 465

2025

160
200
470
720
820

Tab. 34: Neubaubedarfsprognose — Schwerte — unteres Szenario

Wohneinheiten (WE) 2022
Zusatzbedarf 0
Ersatzbedarf 0
Fluktuationsreserve (2 %) 465

flachenrelevant 465
Neubaubedarf
insgesamt 465

2025

20
200
470
580
680

390
930
860
1.720
2.180

-80
520
470
640
900

210
520
470
930
1.190

-180
520
470
550
810

PAEE
80 -510
1.520 2.100
860 860
1.710 1.400
2.460 2.450

-410 -960
850 1.170
470 470
480 100
910 680

70 -280
850 1.170
470 470
960 780

1.390 1.360

PAEE
-570  -1.190
850 1.170
470 470
320 -140
740 440
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Tab. 35: Neubaubedarfsprognose — Selm — Basisszenario

Wohneinheiten (WE) 2022
Zusatzbedarf 0
Ersatzbedarf 0
Fluktuationsreserve (2 %) 250

flachenrelevant 250
Neubaubedarf
insgesamt 250

Tab. 36: Neubaubedarfsprognose — Selm — oberes Szenario

Wohneinheiten (WE) 2022
Zusatzbedarf 0
Ersatzbedarf 0
Fluktuationsreserve (2 %) 250

flachenrelevant 250
Neubaubedarf
insgesamt 250

Tab. 37: Neubaubedarfsprognose — Selm — unteres Szenario

Wohneinheiten (WE) 2022
Zusatzbedarf 0
Ersatzbedarf 0
Fluktuationsreserve (2 %) 250

flachenrelevant 250
Neubaubedarf
insgesamt 250

Tab. 38: Neubaubedarfsprognose — Unna — Basisszenario

Wohneinheiten (WE) 2022
Zusatzbedarf 0
Ersatzbedarf 0
Fluktuationsreserve (2 %) 595

flaichenrelevant 595
Neubaubedarf
insgesamt 595

2025

220
100
250
530
580

2025

200
100
250
500
550

2025

160
100
250
460
510

2025

270
230
600
980
1.100

470
270
250
850
990

400
270
250
780
920

280
270
250
670
800

400
630
600
1.310
1.630

PAEE
550 460
440 610
250 250
1.020 1.020
1.240 1.320

440 310
440 610
250 250
910 860
1.130 1.160

240 10
440 610
250 250
710 570
930 870

PAEE
280 -90
1.020 1410
600 600
1.390 1.210
1.900 1.920
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Tab. 39: Neubaubedarfsprognose — Unna — oberes Szenario

Wohneinheiten (WE) 2022
Zusatzbedarf 0
Ersatzbedarf 0
Fluktuationsreserve (2 %) 595

flachenrelevant 595
Neubaubedarf
insgesamt 595

2025

310
230
600
1.020
1.140

Tab. 40: Neubaubedarfsprognose — Unna — unteres Szenario

Wohneinheiten (WE) 2022
Zusatzbedarf 0
Ersatzbedarf 0
Fluktuationsreserve (2 %) 595

flachenrelevant 595
Neubaubedarf
insgesamt 595

Tab. 41: Neubaubedarfsprognose — Werne — Basisszenario

Wohneinheiten (WE) 2022
Zusatzbedarf 0
Ersatzbedarf 0
Fluktuationsreserve (2 %) 285

flachenrelevant 285
Neubaubedarf
insgesamt 285

2025

220
230
600
930
1.050

2025

130
120
290
470
530

Tab. 42: Neubaubedarfsprognose — Werne — oberes Szenario

Wohneinheiten (WE) 2022
Zusatzbedarf 0
Ersatzbedarf 0
Fluktuationsreserve (2 %) 285

flaichenrelevant 285
Neubaubedarf
insgesamt 285

2025

240
120
290
590
650

500
630
600
1.410
1.730

270
630
600
1.180
1.490

150
310
290
590
740

460
310
290
900
1.060

PAEE
430 90
1.020 1.410
600 600
1.540 1.390
2.050 2.090

50 -420
1.020 1.410
600 600
1.160 880
1.670 1.580

-30 -400
500 700
290 290
510 230
760 580

PAEE
480 290
500 700
290 290
1.020 920
1.270 1.270
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Tab. 43: Neubaubedarfsprognose — Werne — unteres Szenario

Wohneinheiten (WE) 2022 2025 2035
Zusatzbedarf 0 150 200 60 -300
Ersatzbedarf 0 120 310 500 700
Fluktuationsreserve (2 %) 285 290 290 290 290

flachenrelevant
Neubaubedarf ' 285 490 650 600 330
insgesamt 285 550 800 850 680

Tab. 44: Annahmen Flachenbedarfsermittlung

Grundstucks-
WohnungsgréBen Geschossflachenzahl (GFZ) groBe (EFH)**

EFH (WE m® | MFH (WE m?) EFH (GFZ) MFH (GFZ)

Bergkamen 03 1,0 480
Bonen 140 70 0,30 1,0 520
Frondenberg 140 70 0,31 08 500
Holzwickede 130 70 0,80 1,0 180
Kamen*

Linen 130 70 0,80 1,1 180
Schwerte 130 70 0,40 1,0 360
Selm 130 70 0,30 1,1 480
Unna 120 80 0,50 1,0 270
Werne 120 80 0,27 038 500

*Ubernahme der Werte aus dem stadteigenen Handlungskonzept Wohnen

** Fir Frondenberg und Werne wurde fir die Ermittlung des Flachenbedarfs im EFH-Segment jeweils die
GrundstlicksgroBe gesetzt. Bei den anderen Kommunen leitet sich der Flachenbedarf/die GrundstiicksgroBe
im EFH-Segment aus der GFZ und der Wohnflache ab.
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Tab. 45: Flachenbedarf bis 2040 und Flachenkontingente

Flachenbedarf 2040 Flachenkontingent
. . Oberes Szena- | Unteres Szena- | Regionalplanung
Basis Szenario fio rio (in ha)*

Bergkamen 58,5 65,5 33,6 52,1
Bonen 17,4 28,5 13,4 10
Frondenberg / Ruhr 15,1 22,9 5.0 11,2
Holzwickede 14 10,6 0,1 10
Kamen 17,9 17,9 17,9 17,9
Linen 37,1 60,4 22,4 55,3
Schwerte 2,1 16,5 -2,9 19,8
Selm 28,9 24,4 15,9 11,6
Unna 27,6 31,7 20,1 45,1
Werne 7,7 31,2 11,0 13
Kreis Unna 213,7 309,7 136,5 246

*Regionalverband Ruhr, Referat Staatliche Regionalplanung, Fassung Oktober 2022

Tab. 46: Wohnbauliche Dichte

Siedlungsdichte

WE pro ha (ge-

mal Regional-

plan)
Bergkamen 25,0 32,6
Bonen 253 30,4
Frondenberg / Ruhr 20,3 23,6
Holzwickede 68,8 23,6
Kamen 32,6 32,6
Linen 62,5 36,2
Schwerte 47,5 32,6
Selm 35,8 304
Unna 43,8 30,4
Werne 29,9 304
Kreis Unna 31,7 304
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Tab. 47: Anteil Mieter, die preisglinstigen Wohnraum nachfragen (Einkommensgruppe B)

Personen im Haushalt

1 2 3 4 5
Bergkamen 93% 57% 63% 74% 90%
Bbnen 89% 55% 61% 71% 85%
Frondenberg/Ruhr 80% 50% 55% 63% 78%
Holzwickede 75% 46% 51% 58% 78%
Kamen 90% 55% 61% 72% 89%
Linen 84% 51% 57% 66% 82%
Schwerte 93% 57% 63% 74% 90%
Selm 84% 52% 58% 66% 82%
Unna 79% 49% 54% 63% 78%
Werne 77% 47% 52% 63% 76%
Kreis Unna 85% 52% 58% 68% 84%

Gesamt

78%

76%

68%

63%

76%

71%

79%

72%

67%

65%

72%

Tab. 48: Anteil Wohnungen, die preisgtinstig angeboten werden (Einkommensgruppe B)

WohnungsgroBen

unter 50 50 bis 60 65 bis 80 80 bis 95 95 bis

m? m? m? m? 110 m?
Bergkamen 88% 94% 88% 84% 63%
Bonen 87% 94% 84% 70% 68%
Frondenberg/Ruhr 90% 96% 87% 86% 67%
Holzwickede 72% 82% 77% 56% 46%
Kamen 83% 84% 85% 73% 51%
Linen 82% 86% 81% 66% 47%
Schwerte 80% 82% 83% 54% 37%
Selm 80% 77% 78% 58% 51%
Unna 77% 83% 81% 57% 39%
Werne 78% 83% 75% 61% 50%
Kreis Unna 80% 84% 81% 64% 48%

Gesamt

86%
84%
86%
69%
78%
77%
72%
70%
71%
71%

76%
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Abb. 61: Bevolkerungsprognose 2022 bis 2040 (oberes Szenario — kleinrdumig)
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Abb. 62: Bevolkerungsprognose 2022 bis 2040 (unteres Szenario — kleinraumig)
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Abb. 63: Anhang - sozialversicherungspflichtig Beschaftigte Kreis Unna 2011 bis 2022 (Stich-

tag 30.6.)
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Quelle: IT.NRW | Bundesagentur fiir Arbeit
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