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1. Einleitung

Auch kiinftig beeinflussen demografische Veranderungsprozesse in erheblichem MaBe die Entwicklung der
Stadte sowie deren Wohn- und Stadtquartiere und wirken sich auf die Situation auf den Wohnungs- und Im-
mobilienmarkten aus. Nicht nur die zuletzt hohe Zuwanderung nach Deutschland, auch noch der anhaltende
Trend zu kleineren Haushalten wird noch fiir einen langeren Zeitraum zu einer steigenden Nachfrage am Woh-
nungsmarkt fiihren. Zusdtzlich zu den Quantitaten am Wohnungsmarkt verdandern sich auch die gewiinschten
Qualitaten. Die demografischen Verdanderungen, der Wertewandel und die steigenden Baukosten verdandern
die Anforderungen und Wohnwiinsche. Auch riickt die Bezahlbarkeit des Wohnraums verstarkt in den Fokus
der bundesweiten Diskussion. Aktuell ist die Frage, wie langfristig preisgiinstiger Wohnraum erhalten und
neu geschaffen werden kann — auch vor dem Hintergrund kraftiger Preisanstiege auf angespannten Markten
und der iiber Jahre hinweg geringen Bautdtigkeit im Geschosswohnungsbau.

Die Stadt Ennepetal hat diese Rahmenbedingungen zum Anlass genommen, eine Aktualisierung ihres bereits
im Jahr 2010 erstmals erstellten Handlungskonzeptes Wohnen zu beauftragen.

In der Stadt Ennepetal sind die Auswirkungen der genannten Trends bereits spiirbar: Das Angebot an Wohn-
formen im Alter hat nicht mit den wachsenden Bedarfen mithalten kénnen, die Nachfrage nach Eigenheimen
ibersteigt das aktuelle Immobilienangebot spiirbar und es ist eine vermehrte Nachfrage nach verdichtet er-
richteten Eigenheimen vorhanden. Die Einwohnerentwicklung in Ennepetal hat zudem seit 2014 eine
Trendumkehr in Richtung Zuwachs vollzogen und die Nachfrage am Wohnungsmarkt insgesamt ansteigen
lassen. Dieser Trend wird sich aber gemdR der aktuellen Gemeindemodellrechnungen des Landeshetriebes
Information und Technik (IT.NRW) nicht auf mittel- bis langfristige Sicht fortsetzen.

Die Aktualisierung des Handlungskonzeptes Wohnen fiir die Stadt Ennepetal soll daher sowohl die relevanten
Entwicklungstrends am &rtlichen Wohnungsmarkt analysieren und die Entwicklung zukiinftiger Wohnraum-
bedarfe vorausschatzen, als auch die Herausforderungen einer auf verdnderte Bedarfslagen ausgerichteten
kommunalen Wohnungspolitik und dazugehdrige Strategie- und MaBnahmenempfehlungen benennen. Ziel-
setzung ist es, die maBgeblichen quantitativen und qualitativen Rahmenbedingungen der Wohnraumversor-
gung der kommenden Jahre zu ermitteln. Das Konzept soll die kommunalen wohnungs- und sozialpolitischen
Vorstellungen zum Ausdruck bringen und damit auch den Wohnungsmarktakteuren eine erhéhte Planungssi-
cherheit bieten. Mehrere Fragestellungen sind Gegenstand des Konzeptes:

= Wie hat sich die Wohnkostenbelastung und das Preisniveau in den letzten Jahren verandert, vor
allem fiir die verschiedenen Nachfragegruppen am Wohnungsmarkt?

= Wie sehen heute die typischen Nachfrager nach Wohnraum aus?

= Wie groB ist der Wohnbaufldchenbedarf in kurz-, mittel- und langfristiger Perspektive?

= Wie ist der Wohnungshestand qualitativ zu bewerten?

= Wie sind die vorhandenen Potenzialflachen in quantitativer und qualitativer Hinsicht zu bewerten?

= Wie ist der Bedarf in den Segmenten Ein-/Zweifamilienhduser, Mehrfamilienhduser, preisgiinstiger
Wohnraum, altengerechte Wohnformen einzustufen?

= Inwieweit kann eine nachhaltige Stadtentwicklung im Sinne der Vorsorge im Klimawandel Einfluss
auf die Wohnungsmarktpolitik ausiiben?

Zur Erstellung des Handlungskonzeptes wurde auf einen Methodenmix zuriickgegriffen. So sind in die Analyse
und Bewertung verschiedene Informationsquellen eingeflossen, die sich gegenseitig ergdnzt und validiert
haben. Hierzu zdhlen Daten der Stadt Ennepetal und des statistischen Landesamtes IT.NRW, eine
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Wohnungsannoncenauswertung mittels des Onlineportals ImmobilienScout24, Wohnungsmarktberichte (z.B.
Grundstiicksmarktbericht), das Ennepetaler Wohnungsmarktprofil der NRW.Bank und weitere Literatur. Das
Konzept wurde in einem intensiven Diskussionsprozess mit den Ennepetaler Wohnungsmarktakteuren erar-
beitet. Hierzu wurden, neben der begleitenden Abstimmungsrunde mit Vertretern aus der Stadtverwaltung,
drei Expertenrunden mit Akteuren aus der Wohnungswirtschaft wie beispielsweise Wohnungsbaugenossen-
schaften, Finanzierungsinstituten, sozialen Tragern und Bautrdgern durchgefiihrt, in denen Analyseergeb-
nisse, Situationsbewertungen und Handlungsempfehlungen diskutiert, erganzt und abgestimmt wurden.

Abbildung 1: Vorgehensweise in der Konzepterstellung
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung
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2. Wohnstandort Ennepetal

Im Folgenden wird die Entwicklung der nachfrage- und angebotsseitigen Rahmenbedingungen des Woh-
nungsmarktes der Stadt Ennepetal dargestellt und bewertet. Dazu werden wesentliche Kernindikatoren ana-
lysiert.

2.1. Soziodemografische Rahmenbedingungen

Die Bevdlkerungszahl und ihre Verdanderung stellt eine wesentliche Determinante fiir die Analyse des Woh-
nungsmarktes einer Stadt dar. In Ennepetal war der Beginn der vergangene Dekade durch einen leichten
Bevolkerungsverlust geprdgt: Zwischen 2011 und 2014 ging die Bevdlkerungszahl kontinuierlich zuriick. Seit
2014 zeichnet sich jedoch eine Trendwende in der Bevolkerungsentwicklung ab; in nur zwei Jahren wuchs
die Bevolkerung um ca. 225 Personen, auf 29.926 Personen im Jahr 2015 an. Die hohe Zuwachsrate in 2015
ist insbesondere auf die Zuwanderung von Fliichtlingen zuriickzufiihren. Doch auch in den Jahren danach
konnte Ennepetal noch Zuziige generieren.

Abbildung 2: Bevilkerungsentwicklung 2011-2019
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

Der Vergleich der Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Ennepetal mit den Entwicklungen im Ennepe-Ruhr-
Kreis und im Land Nordrhein-Westfalen im Vergleich zum Basisjahr 2011 zeigt, dass die Bevolkerung sowohl
in der Stadt als auch im Kreis, im Zeitraum zwischen 2011 und 2019, stagniert. Die Entwicklung betragt -0,3
Prozent. Das Land Nordrhein-Westfalen erfahrt im Beobachtungszeitraum dagegen im Verhaltnis weniger Ver-
luste und verzeichnet seit 2015 sogar eine positive Bevilkerungsentwicklung von knapp iiber 2 Prozent.
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Abbildung 3: Prozentuale Bevilkerungsentwicklung im regionalen Vergleich (Basisjahr 2011)
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

Die Bevolkerungsentwicklung einer Stadt wird durch zwei Determinanten bestimmt: Die natiirliche Bevdlke-
rungsentwicklung zum einen und die Wanderung zum anderen. Ennepetal profitiert seit 2013/2014 sowohl
von einem Anstieg der Wanderungen als auch der Geburtenzahlen, was zu einer Trendumkehr in der Bevol-
kerungsentwicklung gefiihrt hat.

Abbildung 4: Determinanten der Bevilkerungsentwicklung in Ennepetal
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung
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Die Wanderungszahlen der vergangenen Jahre zeigen, dass Personen aus Ennepetal vor allem in die nérdli-
chen Kreise und kreisfreie Stadte wie Unna, Dortmund und Bochum abwandern. Aus den 6stlich und siidwest-
lich bzw. westlich umliegenden Kreisen und kreisfreien Stadten wie Hagen oder Wuppertal oder Solingen,
sind hingegen mehr Personen nach Ennepetal zu- als fortgezogen.

Die Wanderung iiber Stadtgrenzen hinweg ist in den meisten Fadllen auf ausbildungs- oder arbeitsplatzbe-
dingte Verdnderung oder personliche Motive zuriickzufiihren. Zwischen 2010 und 2019 wanderten im Jahr
durchschnittlich rund 13 Personen nach Ennepetal und 11 Personen aus Ennepetal fort; damit gewann die
Stadt im Schnitt jahrlich rund 1,4 Personen. Die starksten Wanderungsverflechtungen im Beobachtungszeit-
raum liegen mit dem direkten Umland und hier vor allem mit den Kommunen des Ennepe-Ruhr-Kreises (+73),
Wuppertal (+359) und Hagen (+250) vor.

Abbildung 5: Wanderungsverflechtungen der Stadt Ennepetal mit dem Umland 2010-2019
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

Die Wanderungsintensitdat nach Altersgruppen iiber den Betrachtungszeitraum 2011 bis 2018 zeigt, dass
Ennepetal ein attraktiver Wohnstandort fiir Familien ist. Sowohl bei den unter 18-jdahrigen als auch bei den
25- bis unter 50-jdhrigen lassen sich Wanderungsgewinne erzielen, die auch im regionalen Vergleich hoch
sind. Gleichzeitigistin Ennepetal, wie hdufig in kleineren Orten, bei den Haushaltsgriindern, die in die Klasse
der 18- bis unter 25-Jdhrigen fallen, ein negativer Wanderungssaldo festzustellen. Ennepetal verliert demnach
junge Auszubildende, Studierende und Berufseinsteiger. Auch bei den Best-Agern ab 50 Jahren sowie bei den
Senioren sind vergleichsweise hohe Verluste zu verzeichnen.

In der Region (Ennepe-Ruhr-Kreis und Schwelm als vergleichbar groRe, direkte Nachbarstadt von Ennepetal)
hingegen ist es so, dass nahezu alle Altersgruppen zwischen 2011 und 2018 einen positiven Wanderungs-
saldo aufweisen. Wahrend die Best-Ager und die Senioren jedoch auch im gesamten Ennepe-Ruhr-Kreis kei-
nen positiven Saldo aufweisen, ist in der Stadt Schwelm dass Gegenteil der Fall: Dort ist der Wanderungs-
saldo in diesen Altersgruppen deutlich positiv. Dies hangt aller Wahrscheinlichkeit nach damit zusammen,
dass Schwelm, im Gegensatz zu Ennepetal, eine kompaktere Siedlungsstruktur mit guter Infrastrukturaus-
stattung aufweist. In Ennepetal ist die Siedlungsstruktur dispers und die Dorflagen weisen teilweise zu wenig
entsprechende, seniorengerechte Infrastruktur auf. Des Weiteren fehlt es in Ennepetal an einem hinreichend
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grolRen Angebot an altengerechten Wohnungen, das bei Umzugswunsch eine attraktive Wohnalternative bie-
ten kann.

Die Gruppe der Haushaltsgriinder verzeichnet in Ennepetal besonders hohe Verluste, in Schwelm ist der Wan-
derungssaldo jedoch positiv. Das hangt vor allem damit zusammen, dass Schwelm (und auch die Nachbar-
stadt Gevelsberg) liber historisch gewachsene Innenstadtkerne verfiigen, die attraktiv auf jiingere Leute wir-
ken. In Ennepetal hingegen befindet sich Industrie im Zentrum, was sich negativ auf das Image auswirkt.

Insgesamt sollte Ennepetal daran arbeiten, die Waderungshilanz zu verbessern. Zum einen, indem die Stadt-
ihre Stdrke als Wohnstandort fiir Familien nutzt, aber auch weiter ausbaut und zum anderen durch die Stei-
gerung der Attraktivitdt der Stadt als Wohnstandort fiir dltere Bevdlkerungsgruppen.

Abbildung 6: Wanderungsintensitét nach Altersgruppe (Mittelwert der Jahre 2011 bis 2018)
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

2.2. Soziodokonomische Ruhmenbedingungen

Um einen Wohnstandort hinsichtlich seiner Bevdlkerungsstruktur und seiner Attraktivitdt bewerten zu kon-
nen, werden die Wirtschafts- und Beschaftigungsentwicklung betrachtet. Vor allem die Zahl der sozialversi-
cherungspflichtig Beschédftigten und die Kaufkraft lassen Riickschliisse auf die Nachfrageseite des Wohnungs-
marktes zu.

Die Betrachtung des Zeitraums 2009 bis 2019 zeigt, dass die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaf-

tigten am Arbeitsort um 1.956 Personen zugenommen hat. Dies entspricht einer Zunahme von rund 15,6 Pro-
zent.
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Abbildung 7: Entwicklung der Sozialversicherungspflichtig Beschiftigten (Stand: 30.06.)

20000

18000

16000

14000

12000 -

10000 -

8000 - o o = §

6000 - E E 5 o

4000 -

2000 -

0 - T T T T T T T T T
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
m Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

Der Anstieg stellt in Ennepetal keine Ausnahme dar; in allen Kommunen ist eine positive Entwicklung festzu-
stellen. Entsprechend stieg auch auf Kreisebene die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten um
14,9 Prozent an und weist damit ein dhnliches Niveau auf wie Ennepetal. Deutlich oberhalb des regionalen,
sowie des Ennepetaler Durchschnitts liegen nur die Kommunen Wetter, Herdecke und Breckerfeld.

Tabelle 1: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte (am Arbeitsort) im regionalen Vergleich

Sozialversicherungs-  Sozialversicherungspflichtig Verénderung zum

Raumeinheiten pflzlﬁ::l:;golfgs;l;aofrgte Be;gﬁgf;tgt&;um Jahr 2010 in Prozent
Ennepetal 12.513 14.469 15,6
Witten 29.823 33.737 13,1
Hattingen 11.559 12.812 10,8
Sprockhdvel 6.648 7.490 12,7
Wetter 10.382 12.225 17,8
Herdecke 5.928 7.568 27,7
Gevelsberg 8.202 8.995 9,7
Schwelm 9.248 10.739 16,1
Breckerfeld 1.460 1.957 34,0
Ennepe-Ruhr-Kreis 95.763 109.992 14,9
NRW 5.881.559 6.976.079 18,6

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Bundesagentur fiir Arbeit, bezogen iiber IT.NRW, eigene Darstellung

Einhergehend mit der positiven Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten weist Ennepetal
auch einen positiven Pendlersaldo auf. 2019 verlieBen tdglich 9.715 Personen die Stadt zum Arbeiten und
11.733 Personen reisten taglich ein, um einer Beschaftigung in Ennepetal nachzugehen. Dies zeigt, dass
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Ennepetal eine verstarkte Bedeutung als Arbeitsstandort hat. Fiir die Wohnungswirtschaft bedeutet dies,
dass im Vergleich zu Kommunen mit einem negativen Pendlersaldo ein groBeres Potenzial an Personen vor-
handen ist, die zu einem Wohnortwechsel nach Ennepetal bewegt werden kdnnen.

Der Kaufkraftindex pro Haushalt liegt in Ennepetal bei 111,6. Damit positioniert sich die Stadt iiber dem bun-
desdeutschen Durchschnitt, das heiBt in Ennepetal stehen im bundesweiten Vergleich iiberdurchschnittlich
hohe finanzielle Mittel fiir Konsumzwecke zur Verfiigung. Im regionalen Vergleich grenzt sich Ennepetal mit
seinem Kaufkraftindex inshesondere von den nérdlich und nordwestlich gelegenen Stadten ab, deren Haus-
halte mit einem Kaufkraftindex unter 100 deutlich schwacher aufgestellt sind.

Abbildung 8: Kaufkraftindex pro Haushalt (Stand 2019)
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: GfK, eigene Darstellung

Die Kaufkraft selbst ist in Ennepetal mit einem verfiigharen Einkommen von 53.598 Euro pro Haushalt im Jahr
tiberdurchschnittlich. In den meisten Stadten des Ennepe-Ruhr-Kreises ist das verfiighare Einkommen nied-
riger; nur die Stadte Sprockhdvel, Herdecke und Breckerfeld verfiigen 2019 iiber eine noch héhere durch-
schnittliche Kaufkraft.
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Zwischenfazit

= Abdem Jahr 2014 verzeichnet Ennepetal durch Zuwanderung und steigende Geburtenzahlen eine
Trendwende in der Bevdlkerungsentwicklung, deren positive Auswirkungen noch immer durch
Zuwdchse zu spiiren sind. Die Entwicklung gestaltet sich im Betrachtungszeitraum jedoch, wie auch
im Ennepe-Ruhr-Kreis, stagnierend. Auf Landesebene hingegen ist ein Zuwachs zu verzeichnen.

= Abwanderungen finden hauptsdchlich in die nordlichen Kreise und kreisfreie Stadte statt, wahrend
aus den Gstlichen und (siid-)westlichen Stadt- und Landkreisen Zuwanderungen generiert werden
konnen. Die starksten Verflechtungen bestehen mit dem direkten Umland, vor allem mit dem
Ennepe-Ruhr-Kreis, sowie den Stadten Wuppertal und Hagen.

= [Inden Altersgruppen der Haushaltsgriinder, sowie der Best-Ager und Senioren verzeichnet
Ennepetal im Regionalvergleich starke Verluste. Ziel fiir die Stadt sollte es sein, die Attraktivitat
des Wohnstandortes vor allem fiir letztere zu steigern, sowie die vorhandene Starke als
Wohnstandort fiir Familien zu nutzen, um die Wanderungshbilanz zu verbessern.

= Positive Entwicklung der sozio6konomischen Rahmenbedingungen lassen stabile Nachfrage
erwarten: Anstieg der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten, sowie
iberdurchschnittlich hohe Kaufkraft im regionalen Vergleich

= Ennepetal ist ein bedeutender Arbeitsstandort, was die Chance erhoht, arbeitsmarktbedingten
Zuzug zu generieren.

2.3. Eckdaten zum Wohnungsbestand

In Ennepetal gab es im Jahr 2019 16.214 Wohnungen. Im Betrachtungszeitraum zwischen 2010 und 2019
wurden durchschnittlich 48 Wohnungen pro Jahr fertiggestellt. Wahrend die Zahlen zwischen 2010 und 2015
schwankten, erfolgte ab dem Jahr 2016 eine kontinuierliche Zunahme. Im Jahr 2019 wurden 73 Wohnungen
fertiggestellt. Dabei handelt es sich um den hochsten Wert im gesamten Betrachtungszeitraum.

Abbildung 9: Entwicklung der Baufertigstellungen 2010-2019
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Die Differenzierung zwischen Ein- und Zweifamilienhdusern und Mehrfamilienhdusern weist darauf hin, dass
der Fokus der Stadtentwicklungspolitik in den vergangen Jahren vor allem auf der Errichtung von Eigenhei-
men lag. 271 errichteten Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhduser stehen 155 errichtete Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern gegeniiber. Nach vollkommen aushleibenden Baufertigstellungen im Segment der
Mehrfamilienhduser im Jahr 2015, ist ihre Zahl bis auf 30 im Jahr 2019 gestiegen, was dem hdchsten Wert im
gesamten Betrachtungszeitraum entspricht.

Abbildung 10: Baufertigstellungen von Wohnungen in Ennepetal
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung; Anmerkung: hier werden die Wohnungen in Wohngebduden dargestellt - die
Differenz zu allen Baufertigstellungen bilden die Wohnungen in Nichtwohngebduden

Zur Einordnung der Baufertigstellungszahlen kann die Bauintensitdt herangezogen werden. Die Bauintensitat
gibt eine Aussage dariiber, wie viele neue Wohnungen bezogen auf die Einwohnerzahl fertiggestellt wurden.
Die folgende Abbildung setzt die Baufertigstellungen eines Zeitraumes in Bezug zum Wohnungsbestand zu
Beginn dieses Zeitraums. Beim Vergleich der Baufertigstellungen der Stadt Ennepetal mit denen der Gemein-
den gleicher GréBenklasse (20.000 bis 50.000 Einwohner) in Nordrhein-Westfalen, zeigt sich nicht nur die
Bedeutung des Baus von Ein- und Zweifamilienhdusern in der Stadt. Der Vergleich offenbart auch eine sehr
geringe Bautdtigkeit im Segment der Mehrfamilienhduser. Der Wert von knapp 0,2 Prozent zeigt an, dass der
Bestand im Betrachtungszeitraum jedes Jahr um durchschnittlich 0,2 Prozent gewachsen ist. In den Gemein-
den gleicher GroRenklasse hingegen, ist der Bestand wahrenddessen um 0,6 bis 0,8 Prozent gewachsen,
womit deren Schwerpunkt deutlich auf dem Bau von Mehrfamilienhdusern liegt. Dabei muss allerdings be-
riicksichtigt werden, dass in diese GroBenklasse auch Gemeinden im Umkreis von Diisseldorf, Kéln und Bonn
fallen, die vermehrt Mietwohnungen errichten, um die Wohnungsmarkte der GroBstddte zu entlasten. Die
Marktlage in Ennepetal ist im Mietsegment hingegen ausgeglichen, von daher ist die Bautdtigkeit der ortli-
chen Situation angemessen.
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Abbildung 11: Bauintensitdt nach Gebdudeart im regionalen Vergleich

GGK 20.000 bis 50.000 Einwohner

Ennepetal
| [ |
0 0,1 0,2 0,3 0,4 0,5 0,6 0,7 0,8
Bin Mehrfamilienhdusern 2016-2018 Hin Mehrfamilienhdusern 2009-2018
in Ein- und Zweifamilienhdusern 2016-2018 in Ein- und Zweifamilienhausern 2009-2018

Quelle: NRW.Bank Wohnungsmarktprofil Ennepetal 2019, S. 12; Anmerkung: GGK = Gemeindegrofienklasse; Lesehilfe: die dunkelblauen
Balken zeigen an, wie hoch die Bauintensitdt fiir Mehrfamilienhduser in den letzten 3 Jahren im Durchschnitt pro Jahr war. Ein Wert von 0,1
bedeutet, dass der Bestand im Betrachtungszeitraum durchschnittlich jedes Jahr um 0,1% gewachsen ist. Je hoher der Wert, desto stérker
der Zuwachs im Bestand

Der Gutachterausschuss ist ein unabhangiges Gremium von Immobiliensachverstdndigen und verfolgt das
Ziel, Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt zu schaffen. Hierfiir werden jahrlich Grundstiicksmarktberichte
veroffentlicht, die unter anderem Aussagen iiber die Bodenrichtwerte in verschiedenen Lagen treffen. In
Ennepetal bewegen sich die angesetzten Bodenrichtwerte je nach Lage und Segment in einer Spanne zwi-
schen 170 und 250 Euro/m2. Die Werte sind dhnlich zu den Werten im benachbarten Gevelsbherg. Das zum
Vergleich hinzugezogene Sprockhével weist hingegen deutlich hhere Werte zwischen 135 und 310 Euro/m?2
je nach Lage und Segment auf.
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Tabelle 2: Vergleich der Bodenrichtwerte 2019

Baureife Grundstiicke

BaurelfeE(;::tll.lndstucke P —— B:u.r:lfe (‘frm::itucke
EE eihenmittelhauser
Ennepetal 200 230 250
Gute Lage
(€/m2) Gevelsherg 215 235 240
Sprockhovel 240 275 310
Ennepetal 170 195 210
Mittlere
Lage (€/m2) Gevelsberg 175 200 205
Sprockhovel 220 225 260
Ennepetal - - -
Einfache
Lage (€/m2) Gevelsbherg 145 155 175
Sprockhdvel 135 - -

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen, in den Stddten Ennepetal, Gevels-
berg und Sprockhdvel, eigene Darstellung

Die Differenzierung des Leerstandes nach der Gebdudestruktur und dem Baualter zum Stichtag des Zensus
aus dem Jahr 2011 ermdglicht Aussagen iiber die Eigenschaften der leerstehenden Wohnungen. In Ennepetal
ist die Leerstandsquote mit 6,5 Prozent im Vergleich zum Ennepe-Ruhr-Kreis und zum Land NRW erhdht.
Verstarkt durch Leerstand betroffen sind Gebdude mit drei oder mehr Wohnungen, also Mehrfamilienhduser.
Die leerstehenden Wohnungen sind vermehrt dlteren Baujahres. Da nach Aussage der Experten der Leerstand
im Mietsegment inzwischen durch eine zunehmende Marktanspannung weitgehend abgeschmolzen ist, ist zu
vermuten, dass es sich bei vorhandenen Leerstanden hauptsachlich um strukturellen Leerstand handelt, also
um Gebdude, die schon seit ldngerer Zeit leerstehen und sich kaum mehr vermieten lassen.

Tabelle 3: Leerstand nach Gebdudestruktur und Baualter zum Stichtag 09.05.2011

Ennepetal Kreis

Ennepe-Ruhr-

Anzahl Woh-
nungen

Anteil in % Anteil in % Anteil in %

Leerstand insgesamt 1.036 6,5 4,8 3,7
1WE 51 4,9 5,9 11,3

Leerstand nach
Zahl der WE im Ge- 2 WE 199 19,2 15,6 19,6

béude

3+ WE 786 75,9 78,5 69,1
<1919 243 23,5 23,5 18,6
1919 - 1948 102 9,8 12,9 13,5

Leerstand nach
Baualter 1949 - 1978 592 57,1 52 53,8
1979 - 1986 35 3,4 4,6 5,9
>1986 64 6,2 7 8,3

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Zensus 2011, eigene Darstellung



II‘ Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Ennepetal

Zwischenfazit

= Seit 2016 ist die Bautdtigkeit in Ennepetal kontinuierlich angestiegen. Die durchschnittliche
Bautatigkeit betrug zwischen 2009 und 2019 49 Wohnungen pro Jahr.

=  Am Ennepetaler Wohnungsmarkt dominierte lange Zeit der Neubau von Ein- und
Zweifamilienhdusern, seit kurzem werden allerdings auch verstarkt Mehrfamilienhduser errichtet.
Im regionalen Vergleich mit Gemeinden gleicher GroRenklasse ist die Bauintensitat im Segment
der Mehrfamilienhduser sehr gering, was alleridngs einer ausgeglichenen Marktlage geschuldet
und somit als angemessen zu bewerten ist.

=  Ennepetal weist, laut dem Zensus 2011, eine erhdhte Leerstandsquote im Vergleich zum Kreis und
zum Land auf, vor allem im Bereich der Mehrfamilienhduser. Ein Teil davon ist allerdings
mittlerweile, aufgrund von zunehmender Marktanspannung, abgeschmolzen.
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3. Situationsanalyse der Wohnungsteilmiirkte

Ein umfassendes Bild des Biirstadter Wohnungsmarkts erfordert eine Untersuchung der einzelnen Marktseg-
mente. Neben dem Mietwohnungsmarkt ist der Markt fiir Wohneigentum eine relevante Komponente. Dieser
umfasst wiederum zum einen den Markt fiir Eigenheime und zum anderen den fiir Eigentumswohnungen. Zur
Analyse des aktuellen Angebots und der Nachfrage werden inshesondere Angebotsdaten der Internetplatt-
form ImmobilienScout24 genutzt. Betrachtet werden alle angebotenen Objekte im Zeitraum von 2014 bis zum
2. Quartal 2020. Anhand der so genannten ,,Hits pro Monat*, also der durchschnittlichen Aufrufe eines Expo-
sés im Internet in einem Monat, konnen Interessenstendenzen der Nachfrager abgebildet werden. Diese wer-
den schlieBlich differenziert nach Objektmerkmalen wie GroBe und Preis betrachtet und geben Aufschluss
iiber die Struktur von Angebot und Nachfrage.!

3.1. Der Markt fiir Mietwohnungen

In den Jahren 2016 bis 2020 (1. Quartal) wurden in Ennepetal rund 1.300 Mietwohnungen im Portal Immo-
bilienScout24 angeboten, darunter sowohl Angebot von Privatvermietern als auch von den regionalen Woh-
nungsgenossenschaften. Eine detailliertere Betrachtung der inserierten Wohnungsangebote zeigt, dass Nach-
frage und Mietpreise je nach Merkmal der Wohnung (z.B. Zustand, Baujahr, GroBe) differenziert ausfallen.
Eine Analyse entsprechend der jeweiligen Aspekte kann Hinweis darauf geben, in welcher Hinsicht der ange-
botene Wohnraum den Marktanforderungen nicht mehr entspricht bzw. wo zukiinftig verstarkter Handlungs-
bedarf erforderlich sein wird.

In Hinblick auf das Objektalter der bei ImmobilienScout24 inserierten Mietwohnungsangebote sind insbe-
sondere Wohnungen, die zwischen 1980 und 1999 errichtet wurden, iiberdurchschnittlich beliebt. Dabei bil-
den Wohnungen dieser Altersklasse etwa 16 Prozent aller angebotenen Wohnungen ab und bewegen sich mit
einem durchschnittlichen Mietpreis von 6,25 Euro/m2 im mittleren Preissegment. Eine leicht unterdurch-
schnittliche Nachfrage besteht hingegen nach &dlteren Wohnungen aus der Zeit von 1950 bis 1979. Diese An-
gebote bilden fast 39 Prozent der angebotenen Mietwohnungen ab. Das verhdltnismaRig niedrigere Interesse
an Wohnungen dieses Baualters ist vermutlich auf die mit dem Alter zusammenhdngenden Eigenschaften
zuriickzufiihren. So kénnen sich hohe Nebenkosten (zweite Miete) und veraltete Standards hemmend auf die
Nachfrage auswirken. Eine ebenfalls leicht unterdurchschnittliche Nachfrage erfahren neuere Wohnungen mit
einem Baujahr ab 2000, was wahrscheinlich auf den vergleichsweise hoheren Angehotspreis zuriickzufiihren
ist.

Tabelle 4: Baualter der angebotenen Mietwohnungen

Baujahr Zahl der Zahl de.r Mietpreis in Hits/M?nat Nachfrageindikator
Angebote  Angebote in % Euro/m2 (pro Objekt)

Bis 1949 152 11,7 5,61 1.434 durchschnittlich
1950 - 1979 503 38,9 5,71 1.200 leicht unterdurchschnittlich
1980 - 1999 209 16,2 6,25 1.617 leicht iiberdurchschnittlich
2000 - 2009 79 6,1 6,89 1.320 leicht unterdurchschnittlich
ab 2010 70 5,4 7,76 1.285 leicht unterdurchschnittlich
Keine Angabe 281 21,7 5,79 1.439 durchschnittlich

Quelle: InWIS 2021; Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 1/2020, eigene Auswertung

1 Bei der Auswertung der ImmobilienScout24-Daten werden Doppler (mehrere Anzeigen fiir das gleiche Objekt) mit einem aufwédndigen
Verfahren weitgehend eliminiert. Bezogen auf die ,,Hits pro Monat“ werden iiber die IP-Adressengleichheit Mehrfach-Klicks zwar weit-
gehend herausgerechnet, gleichwohl kann dieser Indikator natiirlich keine absolute ,,Nachfrage“ nach einem Objekt darstellen, erlaubt
aber Riickschliisse auf das Interesse v.a. in Relation zu anderen Objekten oder Teilrdumen
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Bei der Auswertung des Wohnungszustandes ist zu beachten, dass renovierungshediirftige Wohnungen hau-
fig nicht als solche inseriert werden, da Wohnungsanbieter in diesem Fall hdufig keine Angaben zum Woh-
nungszustand machen, um einen zusatzlichen Nachteil zu vermeiden. Bei ImmobilienScout24 wurden im Be-
obachtungszeitrum fiir Ennepetal lediglich 7 Objekte als renovierungsbediirftig inseriert. Es ist vor diesem
Hintergrund zu vermuten, dass ein GroBteil der inserierten Angebote ohne Angabe zum Objektzustand einen
Renovierungsbedarf aufweist. In Ennepetal belduft sich der Anteil der Angebote ohne Angabe auf gut 20
Prozent. Diese Angebote weisen entsprechend den geringsten Mietpreis auf. Bei ca. jeder dritten Wohnung
(30,6 Prozent) der inserierten Objekte kann erwartet werden, dass sie iiber zeitgemdBe und moderne Stan-
dards verfiigen, da sie als saniert, modernisiert, neuwertig oder neu (Erstbezug) beschrieben werden. Fast
alle Objektzustdnde erfahren ein solides Interesse.

Neben dem Objektalter und -zustand ist auch die GroRe der angebotenen Wohnungen fiir die Wohnungssu-
chenden relevant. Insbesondere Familien, die sich kein Eigenheim leisten kdnnen oder wollen, sind vielfach
auf der Suche nach gréBeren Wohnungen. Diese Wohnungen kommen jedoch auch fiir Singles und Paare mit
einem hdoheren Einkommen in Frage. Anteilig bilden jedoch Wohnungen bis 80 m2 das weitaus groBere An-
gebot ab. Auch diese Wohnungen sind fiir mehrere wohnungswirtschaftliche Zielgruppen von Bedeutung. So
kdnnen hier nicht nur Singles und Paare, sondern bei einem giinstigen Zuschnitt auch kleine Familien Platz
finden.

Eine wichtige GroBe fiir die Anmietung einer Wohnung ist auch das Mietpreisniveau. In welcher Beziehung
ObjektgroBe, Mietpreis und Nachfrage stehen, macht die nachfolgende Zwei-Felder-Matrix deutlich. Wesent-
liche Erkenntnis dieser Analyse ist, dass die Nachfrage tendenziell mit der ObjektgréRe zunimmt. Dariiber
hinaus lassen sich folgende Erkenntnisse ableiten:

= Die Nachfrage bei Objekten bis 80 m2 ist iiberwiegend sehr gering bis gering; auch ein niedriger
Mietpreis fiihrt hier allenfalls bei Objekten bis 50 m2 zu einer soliden Nachfrage. Wohnungen in
der GroBenordnung bis 80 m2 bilden insgesamt ca. 70 Prozent des gesamten Wohnungsangebotes
bei ImmobilienScout24 ab.

= Eine mittlere Nachfrage verzeichnen hauptsdchlich Objekte mit 65 his 80 m2 im mittleren und
hoheren Preissegment sowie Objekte zwischen 80 und 110 m2 mit niedrigen Mietpreisen.

= (Iberwiegend sehr hohe bis extrem hohe Nachfragewerte verzeichnen Objekte ab einer GréRe von
80 m2in nahezu allen Preissegmenten, wobei das Interesse mit der GroBe zunimmt. Geht man
davon aus, dass ein hoherer Angebotspreis fiir eine hohere Wohnqualitdt und einen héheren
Ausstattungsstandard steht, kann man annehmen, dass in Ennepetal ebenfalls eine verstarkte
Nachfrage nach groBen Wohnungen mit einem hohem Wohnstandard herrscht.

Die ungebrochene Nachfrage auch nach Wohnungen mit verhdltnismaBig hohen Mietpreisen kann dahinge-
hend gewertet werden, dass die vorliegenden Mietpreise sich im Rahmen der vorliegenden Kaufkraft bewe-
gen bzw. dass es ausreichend Haushalte gibt, die sich eine entsprechend hohe Miete leisten konnen. Die
Mietpreise im Neubau betragen laut Marktexperten etwa 7,10 bis 9,00 EUR/m2, was bedeutet, dass auch
neugebaute Wohnungen ein hohes Interesse erfahren.



‘I’ | Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Ennepetal

Tabelle 5: Nachfrage differenziert nach Objektgroe und Mietpreis der angebotenen Wohnungen

Mehr als
110 m2

€/m2 Bis 50 m2 Bis 65 m2 Bis B0 m2 Bis 95 m2 Bis 110m2 Legende fiir die Nachfrage

Uberdurchschnittlich
(liber 1.800 Hits/Monat)

Bis <5,00

5,00 bis <5,35 leicht dberdurchschnittlich

(1.550 - 1.800 Hits/Maonat)
Durchschnittlich

(1.350 — 1.550 Hits/Monat)
leicht unterdurchschnittliich
(1.150 - 1.3 50 Hits/Monat)

unterdurchschnittlich
(unter 1.150 Hits/Monat)

Angebotsschwerpunkt

Hohe Nachfrage,

geringeres Angebot:

- groBe Wohnungen

- auch moderne Wohnqualitdten

Quelle: InWIS 2021; Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 1/2020, eigene Auswertung

Laut Aussage der Marktexperten besteht in Ennepetal allerdings ebenfalls ein Bedarf an Angeboten fiir Haus-
halte mit niedrigen Einkommen. Diese haben Schwierigkeiten, eine preisgiinstige, jedoch ihren Bediirfnissen
entsprechende Wohnung zu finden. Hiervon sind inshbesondere GroRfamilien mit mehreren Kindern betroffen,
vor allem auch Gefliichtete. Diese Familien ben&tigen groBe, aber gleichzeitig giinstige Wohnungen.

Bei Betrachtung der auf ImmobilienScout24 basierenden Entwicklung der Mietpreise und Nachfragewerte in
Ennepetal stellt man fest, dass der Mietpreis zwischen dem 1. Quartal 2016 und dem 1. Quartal 2020 um 5,8
Prozent von 5,83 auf 6,17 EUR/m2 angestiegen ist. Diese Preissteigerung liegt auf ein Jahr gerechnet leicht
tiber der bundesdeutschen Teuerungsrate von 1,2 Prozent pro Jahr. Die Nachfragekennziffer ist ab 2018 deut-
lich angestiegen, im gesamten Zeitraum hat sie sich verdreifacht. Das heutige Niveau von rd. 2.200 Hits pro
Monat entspicht einem sehr hohen Niveau.

Abbildung 12: Preis- und Nachfrageentwicklung der angebotenen Mietwohnungen 2016-2020
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Quelle: InWIS 2021; Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 1/2020, eigene Auswertung
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Die Marktexperten bestdtigen die hohe Nachfrage nach Mietwohnungen in Ennepetal. Die Wohnungsbauge-
nossenschaften unter ihnen verweisen in dem Zusammenhang auf den parallel stattgefundenden Riickgang
des vermietungsbedingten Leerstandes, der bei ihnen aktuell einer angemessenen Fluktuationsreserve von
2 bis 3 Prozent entspricht. Der Engpass besteht vorzugsweise bei Wohnungen mit 3 und mehr Zimmern, die
am Markt eher unterreprasentiert sind, wahrend es hinreichend kleine Wohnungen mit bis zu 50 m2 Wohn-
flache gibt. Angebotsdefizite bestehen im Mietsegment auRerdem in der gesamten Bandbreite der Wohnfor-
men im Alter sowie innerhalb der Marktnische der gemeinschaftlichen Wohnformen.

Gut nachgefragt werden zudem moderne Wohnqualitdten, die mittels einer grundlegenden Bestandsmoder-
nisierung oder durch einen bezahlbaren Wohnungsneubau mit Mieten von 7,- bis 8,- Euro pro m2 Wohnflache
(nettokalt) erreicht werden. Ein Wohnangebot in der mittleren Mietpreiskategorie ist in Ennepetal nach Ex-
perteneinschatzung hinreichend vorhanden. Dies gilt laut Wohnungsannoncenauswertung auch dem hohen
Anteil an Wohnungen mit einer geringen Wohnflache und in einem modernisierungsbediirftigen Zustand, dem
erhohte Aufmerksamkeit geschenkt werden muss. Die niedrige Leerstandsquote spricht zwar dafiir, dass
diese Wohnungen nach wie vor Abnehmer finden. Noch vorhandene Wohnungsleerstdnde konzentrieren sich
kleinrdumig vornehmlich in ungiinstigen Wohnlagen in den Bestdnden von Privatvermietern.

Zusammenfassend kann fiir den Mietwohnungsmarkt in Ennepetal eine positive Entwicklung attestiert wer-
den. Die insgesamt steigende Nachfragekennziffer sowie das steigende Mietpreisniveau sprechen fiir ein ho-
hes Interesse am Wohnstandort Ennepetal. Bei einer Verdnderung der Marktlage diirfte es sich jedoch um
einen Wohnungsbestand, der an Marktfahigkeit verliert.

Abbildung 13: Der Markt fiir Mietwohnungen

MARKT FUR MIETWOHNUNGEN I

Es fehlen Ausstattungsqualitaten & groRBe Whgn., Zahlungsbereitschaft vorhanden

Rickgang des Neubaumieten von
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Leerstands bei WU (2-3 %) ]

Angebotsengpass bei
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in ungiinstigen Wohnlagen m
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mittleren Preisen & bezahlbarer Neubau gemeinschaftlichen
gut nachgefragt Wohnformen

Quelle: InWIS 2021
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Zwischenfazit zum Mietwohnungsmarkt

= Das groBte Interesse erfahren Wohnungen der 1980er/1990er Jahre, da diese in der Regel noch
einen gepflegten Erhaltungszustand bei gleichzeitig morderaten Mietpreisen aufweisen.

=  Wohnungen bis 80 m2 machen den gréten Teil des Angebots am Markt aus, erfahren allerdings
selbst bei moderaten Preisen ein geringes Interesse, wohingegen groBe Objekte mit mehr als 80
m2 Wohnflache in nahezu allen Preissegmenten stark nachgefragt werden. Dies hdangt auch mit
Ennepetals hoher Kaufkraft zusammen, die auch eine entsprechende Nachfrage nach modernen
Wohnstandards gewadhrleistet. Es besteht jedoch gleichzeitig ein Bedarf an groBen, preisgiinstigen
Wohnungen, die fiir einkommensschwache Familien mit mehreren Kindern geeignet sind.

= Zuletzt ist die Nachfrage nach Mietwohnungen in Ennepetal stark gestiegen, was sich unter
anderem an dem Riickgang des vermietungsbedingten Leerstandes zeigt. Um der steigenden
Nachfrage gerecht zu werden, ist es notwenidig, die Angebotsengpdsse am Mietwohnungsmarkt auf
Dauer abzubauen und den Wohnungsbestand marktfahig zu halten.

3.2. Der Markt fiir Eigentumswohnungen

In Ennepetal wurden im Beobachtungszeitraum 1. Quartal 2016 bis 1. Quartal 2020 insgesamt 488 Wohnun-
gen bei ImmobilienScout24 zum Verkauf angeboten. Der durchschnittliche Angebotspreis lag bei 1.501
Euro/m2.

Im Grundstiicksmarktbericht des Ennepe-Ruhr-Kreises werden fiir Ennepetal die tatsdchlichen Kauffdlle im
Segment des Wohnungs- und Teileigentums ausgewertet. In den Jahren 2015 bis 2019 fanden pro Jahr durch-
schnittlich 74 Wohnungsverkdufe statt. In {iber 90 Prozent der Kauffdlle wurden dabei bestehende Eigen-
tumswohnungen verduBert. Bei nur drei Kauffdllen handelte es sich um Erstverkdufe. Die gleiche Anzahl um-
fassten auch die Wohnungsumwandlungen, also der Verkauf von Mietwohnungen an einen neuen Eigentiimer.

Tabelle 6: Prozentualer Anteile der Kauffdlle im Segment des Wohnungseigentums 2015-2019

Wohnungseigentum 2015 2016 2017 2018 2019 Durchschnitt p.a.
Erstverkdufe 2 2 1 2 6 3
Weiterverkaufe 62 59 83 60 81 69
Umwandlung 6 2 1 5 0 3

Summe 70 63 85 67 87 74

InWIS 2021; Datenbasis: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis 2016-2020, eigene Darstellung

Bei der Betrachtung der Anzahl der Zimmer fallt auf, dass mittelgroe Wohnungen mit 3 bis 3,5 Zimmern mit
rd. 40 Prozent den GroRteil des Angebotes ausmachen. Das zweitgrote Angebotssegment (jede vierte Woh-
nung) stellen kleine Wohnungen mit zwei Rdumen dar, gefolgt von gréBeren Wohnungen mit 4 Zimmern (jede
flinfte Wohnung). Besonders begehrt sind Wohnungen, die mit 3 und mehr Zimmern fiir Familien oder fiir
kleinere Haushalte geeignet sind, die den Wunsch nach einer groziigigen Raumaufteilung haben. Wahrend
Wohnungen mit 2 bis 2,5 Zimmern noch eine solide Nachfrage erfahren, ist das Interesse an noch kleineren
Wohnungen mit bis zu 1,5 Zimmern hingegen unterdurchschnittlich.
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Tabelle 7: Anzahl der Zimmer im Segment der angebotenen Eigentumswohnungen

panate L NUT—

1bis 1,5 28 5,7 1.079 398 unterdurchschnittlich

2 bis 2,5 120 24,6 1.104 622 durchschnittlich

3 bis 3,5 199 40,8 1.596 975 leicht iiberdurchschnittlich
4 bis 4,5 93 19,1 1.892 888 leicht tiberdurchschnittlich
5 und mehr 48 9,8 1.587 927 leicht iiberdurchschnittlich

Quelle: InWIS 2021; Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 1/2020, eigene Auswertung

Sowohl der Angebots- als auch der Nachfrageschwerpunkt liegen im Segment der Eigentumswohnungen auf
mittelgroBen und groBen Wohnungen zwischen 65 und 95 m2 sowie 95 und mehr m2 Wohnflache und kon-
zentrieren sich preislich im niedrigen bis mittleren Preissegment ab 860 bis zu 2.300 Euro/m2. Eine Preis-
grenze ist bei 2.300 Euro/m2 zu erkennen - bei Preisen oberhalb dieses Niveaus nimmt das Interesse ab.
Wohnungen mit einer Wohnflache bis 65 m2 werden in allen Preisklassen vergleichsweise wenig nachgefragt.

Tabelle 8: Nachfrage nach ObjektgroBe und Angebotspreispreis

Mehr als

€/m2 Bis 65 m2  Bis 95 m2 05 m2

Legende fiir die Nachfrage

. * *
Bis <860 15 ® Uberdurchschnittlich

(liber 1.000 Hits/Monat)

leicht iberdurchschnittlich
(800 - 1.000 Hits/Monat)

Durchschnittlich

860 bis <1.000

1.000 bhis <1.390

1.390 bis <1.750 (600 - 800 Hits/Monat)

. leicht unterdurchschnittlich
1.750 bis <2.300 1* (400 - 600 Hits/Monat)

unterdurchschnittlich
(unter 400 Hits/Monat)

2.300 und mehr

*wegen geringer Fallzahl eingeschrinkte Aussagekraft
Quelle: InWIS 2021; Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 1/2020, eigene Auswertung

Der Blick auf die Preis- und Nachfrageentwicklung im Segment der Eigentumswohnungen zeigt, dass im Be-
obachtungszeitraum 1/2016 bis 1/2020 ein Preisanstieg von 9,6 Prozent stattgefunden hat, welcher iiber
der bundesdeutschen Teuerungsrate von 1,2 Prozent pro Jahr liegt. Je nachdem, welche Bestands- oder Neu-
bauobjekte am Markt angeboten wurden, schwankte der Verkaufspreis zwischen rd. 1.500 €/m2 und 2.300
€/m2. Der Preisanstieg vollzog sich vor allem ab dem Jahr 2018 und ist unter anderem auf die Neubauvorha-
ben an der Querstrale und im Friedfeld zuriickzufiihren. Der Nachfrageindikator ist ab 2018 ebenfalls stark
angestiegen, von ehemals fast 500 auf nunmehr fast 2.000 Hits pro Monat, was einer Vervierfachung ent-
spricht. Der letztgenannte Wert entspricht einer Nachfrage auf sehr hohem Niveau.
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Abbildung 14: Preis- und Nachfrageentwicklung im Segment der angebotenen Eigentumswohnungen 2016-2020
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Quelle: InWIS 2021; Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 1/2020, eigene Auswertung

Das stark angestiegene Interesse an Eigentumswohnungen bestdtigen auch die Wohnungsmarktexperten. Sie
sehen einen Nachfrageiiberhang vor allem im Segment der barrierefreien Eigentumswohnungen, die mit Auf-
ziigen und groBziigigen Terrassen ausgestattet und vor allem bei dlteren Kaufergruppen gefragt sind, welche
sich kleiner setzen und dabei zunehmend altersgerecht wohnen mochten. Dadurch, dass das Angebot solcher
Wohnungen in Ennepetal zu gering ist, ist auch der Generationenwechsel gehemmt. Hinzu kommen man-
gelnde Moglichkeiten des barrierefreien Umbaus im Bestand und steigende Baukosten im Neubau, was zur
Folge hat, dass fiir neu errichtete Eigentumswohnungen Kaufpreise bis {iber 3.000 Euro/m2 aufgerufen wer-
den. Trotzdem verkauft sich der Neubau durch das allgemein geringe Angebot gut. Es fragen jedoch nicht nur
dltere Menschen Wohnungen im Eigentumssegment nach, sondern auch junge Haushalte.

Neben einem attraktiven altengerechten Wohnungsangebot fehlt es auch an Wohnungen fiir junge Familien
und Paare ohne Kinder, die jeweils nur {iber eine begrenzte Kaufkraft verfiigen und daher eher Neubaupreise
von 2.200 bis 2.800 Euro/m2 finanzieren kénnen. In der Regel werden Eigentumswohnungen zur Selbstnut-
zung erworben. Kapitalanleger bilden eher eine kleine Kaufergruppe, sodass der Markt fiir sie als ausgegli-
chen bezeichnet werden kann. Insgesamt zeigt sich das Segment der Eigentumswohnungen iiberwiegend als
Teilmarkt mit einer Marktanspannung, in dem die Nachfrage das Angebot iibersteigt. Vermartkungshemm-
nisse bestehen nur, wenn sich das Objekt in einer unvorteilhaften Lage befindet.
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Abbildung 15: Der Markt fiir Eigentumswohnungen
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Quelle: InWIS 2021

Zwischenfazit zum Markt fiir Eigentumswohnungen

= Inden letzten Jahren wurden fast ausschlieBlich Bestandswohnungen verkauft.

= Das groBBte Interesse erfahren mittelgroe und groBe Wohnungen mit 3 und mehr Zimmern bzw.
iber 65 m2 Wohnflache. MittelgroRBe Objekte machen auRerdem den GroBteil des Angebotes aus.

= Eine Preisgrenze fiir Eigentumswohnungen ist bei 2.300 Euro pro m2 zu erkennen. Bei hoheren
Preisen sinkt das Interesse.

= Seit 2018 ist sowohl ein vergleichsweise starker Preis- als auch Nachfrageanstieg zu verzeichnen.
Die zunehmende Anspannung am Markt wird auch von den lokalen Wohnungsmarktexperten
wahrgenommen.

= Laut der Experten besteht ein groBer Nachfrageiiberhang nach barrierefreien, altersgerechten
Eigentumswohnungen. Neubau-Wohnungen werden daher gut nachgefragt, auch wenn die Preise
mit teilweise liber 3.000 Euro vergleichsweise hoch sind. Durch das allgemein geringe Angebot
solcher Objekte ist jedoch zudem der Generationenwechsel gehemmt.

= Auch junge Haushalte fragen verstarkt Eigentumswohnungen nach. Vor allem junge Familien und
Paare ohne Kind mit begrenzter Kaufkraft haben jedoch Schwierigkeiten, bezahlbare Objekte zu
finden.

= Eigentumswohnungen werden in Ennepetal hauptsdchlich von Selbstnutzern nachgefragt.
Kapitalanleger spielen eher eine untergeordnete Rolle.
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3.3. Der Markt fiir Eigenheime

In Ennepe-Ruhr-Kreis wurden im Zeitraum 1. Quartal 2016 bis 1. Quartal 2020 iiber das Portal Immobilien-
Scout24 insgesamt 868 Eigenheime in Ennepetal angeboten. Die vorliegenden Inserate erreichen im Schnitt
813 Hits pro Monat und weisen damit einen im regionalen Vergleich durchschnittlichen Nachfrageindikator
auf.

Der Grundstiicksmarktbericht gibt die tatsachliche Zahl der Kauffalle an. Im Jahr 2019 wurden insgesamt 86
Ein- und Zweifamilienhduser verkauft. Dabei wurden eine Flache von 16,4 ha und eine Summe von 22,4 Mio.
Euro umgesetzt. Insgesamt lag die Zahl der Kauffdlle im Jahr 2019 auf einem dhnlich hohem Niveau wie in
den Jahren zuvor.

Tabelle 9: Kauffdlle, Geld und Flachenumsatz im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser in Ennepetal 2015-2019

Anzahl der Kauffille Geldumsatz [in Mio. €] Flachenumsatz [in ha]
2015 80 17,5 11,5
2016 88 20,1 8,7
2017 80 20,6 14,9
2018 89 22,2 10,3
2019 86 22,4 16,4

InWIS 2021; Datenbasis: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis 2016 -2020, eigene Darstellung

Die Auswertung der ImmobilienScout24-Datenbank vermittelt einen Eindruck tiber die Marktanteile der ver-
schiedenen Haustypen. Von den inserierten Angeboten handelt es sich bei vier von fiinf Fallen um freiste-
hende Einfamilienhduser, bei 15 Prozent um Doppelhaushélften und bei rd. 6 Prozent um Reihenhduser.

Dem Marktnischenangebot der Reihenhduser wird das mit Abstand groBte Interesse entgegengebracht. Dies
hangt mit dem vergleichsweise niedrigen Verkaufspreis zusammen, was auch durch die Marktexperten be-
statigt wird. Vor allem bei jungen Haushalten sind deshalb verdichtete Wohnformen wie Reihenhduser und
auch Doppelhaushilften sehr beliebt, sowohl im Neubau als auch im Bestand. Freistehende Eigenheime er-
fahren der Wohnungsannoncenauswertung zufolge eine durchschnittliche Nachfrage, laut der lokalen Woh-
nungsmarktexperten bestehen fiir den Kauf freistehender Ein- und Zweifamilienhduser im Bestand jedoch
Wartelisten. Lediglich hochpreisige Eigenheime ab etwa 500.000 Euro und Bestdnde in schlechteren Lagen
oder in einem schlechten baulichen Zustand erfahren kaum Interesse.

Tabelle 10: Angebot und Nachfrage im Segment der Eigenheime in Ennepetal

e Zahl der Ange- An.gebote Durchschnittlic.her Hits/M(.)nat
bote in % Angebotspreis (pro Objekt)
Freistehendes Einfamilienhaus 686 79,0 312.206 613
Doppelhaushilfte 133 15,3 269.510 965
Reihenhaus 49 5,6 224.379 3.198

Quelle: InWIS 2021; Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 1/2020, eigene Auswertung

Die Nachfrageindikatoren zeigen, dass bei hoherpreisigen groBen Objekten mit mehr als 160 m2 Wohnfldche
ein hoheres Kduferinteresse besteht. Gleiches ist auch bei kleineren, preisgiinstigeren Hausern mit bis zu
120 m2 Wohnfldche der Fall. Es kann angenommen werden, dass es sich hierbei um unterschiedliche Gruppen
von Kaufinteressenten handelt, die in sich kaum {iberschneidenden Angebotssegmenten ein Objekt zur Wohn-
eigentumsbildung suchen.



||| Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Ennepetal

Tabelle 11: Angebot an freistehenden Einfamilienhdusern nach Wohnfldche

WohnungsgroBe . Kaufpreis in Hits pro

in m2 Angebot Anteil €/m?2 Monat Interesse

Bis 120 114 16,6% 245.915 715 durchschnittlich

121 bis 160 387 56,4% 297.895 501 leicht “"telri"c';‘]mh“h”'tt'
161 und mehr 185 27% 382.993 785 durchschnittlich

Quelle: InWIS 2021; Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 1/2020, eigene Auswertung

Unter den freistehenden Einfamilienhdusern gibt es ein groBes Angebot an Objekten mit kleineren und mitt-
leren Grundstiicksflachen (unter 600 bis unter 800 m2). Die hochste Nachfrage erfahren jedoch, analog zur
Auswertung der Nachfrage nach Wohnflache, Objekte mit kleinen und groRen Grundflachen (Unter 400 m2

bzw. 800 bis 1.000 m2). Diese werden allerdings kaum angeboten. Ihr Anteil belduft sich jeweils auf unter
10 Prozent.

Tabelle 12: Angebot an freistehenden Einfamilienhdusern nach Grundfldche

:inl;undflﬁche in Angebot Anteil Kaui:l;:zis in Hl\l;lt;n[;rto Interesse

Unter 400 51 7,4% 267.968 1153 oMt Uberl‘ijcfcr‘“h”itt'
Unter 600 272 39,7% 285.014 511 et ”"telrioc";“h“h”itt'
Unter 800 223 33,8% 306.584 402 Nt “”telriiEFChSCh”itt'
Unter 1.000 67 9,8% 362.583 1191 it uberl?c‘;mh“h”itt'
1.000 und mehr 73 10,6% 415.370 731 durchschnittlich

Quelle: InWIS 2021; Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 1/2020, eigene Auswertung

Bei Betrachtung der Preisentwicklung fiir freistehende Einfamilienhduser zeigt sich, wie auch bei den Eigen-
tumswohnungen, ein Preisanstieg in Hohe von 9,6 Prozent, auf rd. 312.700 Euro, im 1. Quartal 2020. Die
Nachfrage unterlag etwas starkeren Schwankungen und verzeichnete in 2019 einen deutlichen Anstieg, der
sich jedoch nicht in der Preisentwicklung widerspiegelt.
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Abbildung 16: Preis- und Nachfrageentwicklung im Segment der angebotenen freistehenden Einfamilienhduser 2016-2020
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Quelle: InWIS 2021; Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 1/2020, eigene Auswertung

Die befragten Marktexperten bestatigen eine zunehmende Anspannung am Markt fiir Neubau- und Gebrauch-
timmobilien und die in diesem Zusammenhang hohe Nachfrage sowohl nach freistehenden, als auch nach
verdichteten Eigenheimen, wobei sich die Wohnwiinsche vorzugsweise auf das Ideal des freistehenden Ei-
genheimes richten. Die Corona-Pandemie hat bislang (Stand Anfang 2021) keinen merklichen Einschnitt in
der Nachfrage hinterlassen.

Ein im regionalen Vergleich betrachtetes giinstiges Preisniveau, welches zurzeit in der Lage ist, den Nachteil
einer fiir Pendler suboptimalen Verkehrsanbindung Ennepetals an die Arbeitsmarktzentren entlang der
Rheinschiene zu kompensieren, gilt dabei als Motor der verstdarkten Nachfrage. Insbesondere die Alters-
gruppe der 25- bis 40-jdhrigen, vor allem Familien und junge Paare ohne Kind, stellen eine groBe Nachfrage-
gruppe dar. Die Kaufer kommen vorwiegend aus Ennepetal und der Region. Aber selbst aus dem entfernten
Diisseldorfer Raum wird eine Nachfrage beobachtet, die nicht selten Personen umfasst, die gebiirtig aus
Ennepetal stammen und wieder in ihre Heimatstadt zuriickziehen mochten. In der Regel bringt diese Kaufer-
gruppe auch eine hohe Zahlungsbereitschaft mit.

Die Marktanspannung im Eigenheimsegment ist aber nicht nur auf vergleichsweise giinstige Kaufpreise zu-
riickzufiihren, sondern auch auf ein zu geringes Angebot an Gebrauchtimmobilien. Hierbei spielen Hemm-
nisse im Generationenwechsel in den dlteren Eigenheimen eine groBe Rolle. Sie sind in Ennepetal aufgrund
fehlender Wohnalternativen im Alter derzeit stark ausgeprégt(s. auch Kap. 3.1), weshalb die &ltere Bevolke-
rung oft eine lange Zeit in ihren derweil zu groR gewordenen Hausern verharrt.



Abbildung 17: Der Markt fiir Eigenheime
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Insgesamt wird von den Marktexperten iibereinstimmend konstatiert, dass das Angebot an Bauland in Enne-
petal derzeit zu knapp ist und dadurch das Kauferpotenzial nicht ausgeschdpft wird. In diesem Zusammen-
hang sollte die Stadt, laut der Experten, auch Baulandaktivierung im Bestand betreiben.

Zwischenfazit zum Markt fiir Eigenheime

= [m Segment der Eigenheime dominiert in Ennepetal das freistehende Einfamilienhaus. Verdichtete
Wohnformen wie Doppelhaushalften und Reihenhduser stoRen aufgrund ihrer giinstigen Kaufpreise
jedoch auf ein hohes Interesse, vor allem bei jungen Kaufergruppen.

= Die Marktexperten sehen eine Preisgrenze bei ca. 500.000 Euro. Teurere Objekte lassen sich, wie
auch Objekte in schlechteren Lagen, nur schwer vermarkten.

= Freistehende Eigenheime werden sowohl mit kleinen als auch mit groBen Wohn- und Grundflachen
von unterschiedlichen Kaufergruppen gut nachgefragt.

= Esist eine zunehmende Anspannung am Markt fiir Eigenheime zu beobachten. Sie ist vor allem eine
gute Nachfrage infolge des regional giinstigen Preisniveau zuriickzufiihren, aber auch auf den
Angebotsengpass bei dlteren Eigenheimen infolge eines gehemmten Generationenwechsels in den

dlteren Siedlungen.

= Nachfragegruppen sind vor allem Familien und junge Paare ohne Kind bis zu einem Alter von rd.
40 Jahren. Darunter befinden sich nach Angaben von Marktbeobachtern auffallig viele
Eigenheiminteressenten, die gebiirtig aus Ennepetal stammen, die Stadt einst zu
Ausbildungszwecken oder wegen eines Arbeitsplatzangebotes verlieBen und nun zuriickkehren

mochten.
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4. Zielgruppen am Wohnungsmarkt und ihre Versorgung mit
Wohnraum

Im Folgenden sollen verschiedene Zielgruppen in den Fokus genommen werden, um ihre ortliche Versor-
gungssituation zu analysieren und zu bewerten. Zunichst wird ein Uberblick iiber die Zusammensetzung der
Nachfrage in Ennepetal nach Zielgruppen gegeben. Es schlieBen sich in Abstimmung mit der Stadt Ennepetal
zwei thematische Vertiefungen an, bei denen ein Fokus auf die Versorgungslage einkommensschwacher
Haushalte sowie auf die der Seniorenhaushalte gelegt wird.

4.1. Uberblick iiber die Zielgruppen

Ennepetal ist ein Wohnstandort mit einer breiten Mischung unterschiedlicher Zielgruppen, wobei die Single-
und Paarhaushalte bedingt durch (groRB-)stddtische Einfliisse jeweils den gréBten Anteil an allen Haushalten
bilden. Paare mit Kind stellen immerhin ein Viertel der Haushalte dar. IThnen gebiirt eine erh6hte Aufmerk-
samkeit in der Wohnraumversorgung, denn sie sind die groBte Nachfragegruppe im Teilmarkt der Eigenheime
und zugleich der Motor in der Verjiingung der Altersstruktur Ennepetals. Bedingt durch den sich vollziehen-
den demografrischen Wandel werden bereits ein Viertel aller Haushalte von Senioren gebildet. Alleinerzie-
hende weisen mit rd. 6 Prozent einen geringeren Anteil auf. Dariiber hinaus kénnen in Ennepetal rd. 19 Pro-
zent der Haushalte als einkommensschwach eingestuft werden (vgl. Kap. 0).

Abbildung 18: Zielgruppen nach Haushaltszusammensetzung
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Zensus 2011, eigene Berechnung und Darstellung

Betrachtet man die Versorgungssituation der Zielgruppen am Mietwohnungsmarkt, so kann, laut Experten-
aussagen, insbesondere fiir Familien und Paare mit einem mittleren bis hohen Haushaltseinkommen eine
gute bis zufriedenstellende Versorgung konstatiert werden. Gleiches gilt auch fiir Singles aller Einkommens-
klassen und Alleinerziehende, fiir die hinreichend Wohnungsangebote verfiighar sind. Auch die Versorgungs-
ituation von Schwellenhaushalten kann, zumindest im Mietsegment, allgemein als gut eingeschatzt werden.

Versorgungs- und Angebotsengpdsse zeigen sich am Mietwohnungsmarkt hingegen fiir Zielgruppen mit be-
sonderen Wohnanforderungen und/oder Integrationserfordernissen, wie einkommensschwache (GroB-)Fami-
lien, unversorgte Fliichtlinge, Wohnungslose und Starterhaushalte in Form von Auszubildenden und Studie-
renden. Diese Zielgruppen haben vor allem aufgrund einer begrenten Zahlungsfahigkeit Schwierigkeiten, ih-
ren Bediirfnissen entsprechende Angebote zu finden. Versorgungsengpédsse bestehen auBerdem fiir die groBe
Gruppe der Senioren und fiir Menschen mit Behinderung, die aufgrund von Mobilitdtseinschrankungen auf
eine entsprechend ausgestattete Wohnung angewiesen sind.
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Abbildung 19: Versorgung von Zielgruppen am Mietwohnungsmarkt
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Am Eigentumsmarkt bestehen Versorgungsengpdsse fiir alle Zielgruppen. Dies gilt vorzugsweise fiir Senioren,
die ihr Eigenheim verkaufen und sich kleiner setzen méchten und in diesem Zusammenhang nach ihren Wohn-
wiinschen entsprechenden Eigentumswohnungen suchen. Angebotsengpésse bestehen aber auch fiir Schwel-
lenhaushalte mit und ohne Kinder, die Eigentum bilden mdchten; es handelt sich um Haushalte, die hinsicht-
lich ihrer finanziellen Verhaltnisse bzw. Einkommenssituation an der ,,Schwelle® stehen, sich Wohneigentum
leisten zu kénnen, aber noch staatliche Unterstiitzung bendtigen. Die Paare ohne Kinder unter ihnen préfe-
rieren oft Eigentumswohnungen, wohingegen die Familien neu gebaute Eigenheime zu einem bezahlbaren
Preis suchen, vor allem auch in verdichteter Bauform. Generell haben jedoch auch Paare und Familien mit
hoheren Einkommen in deutlich abgestufter Form gewisse Schwierigkeiten, im Eigentumssegment geeignete
Immobilienangebote zu finden.

Abbildung 20: Versorgung von Zielgruppen am Eigentumsmarkt
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4.2. Versorgung einkommensschwacher Haushalte

Wohnen stellt ein Grundbediirfnis des Menschen dar und ist Voraussetzung fiir die Teilnahme am gesellschaft-
lichen Leben. Entsprechend schiitzt das im Biirgerlichen Gesetzbuch verankerte Mietrecht dieses Grundbe-
diirfnis, indem es z.B. ungerechtfertigten Kiindigungen oder Mieterhdhungen verhindert. Nichtsdestotrotz ist
fiir bestimmte Bevolkerungsgruppen der Zugang zu Wohnraum erschwert. Z.B. konnen Erwerbslosigkeit oder
ein niedriges Einkommen die Suche nach Wohnraum erheblich erschweren. Auch in Ennepetal sind einkom-
mensschwache Haushalte auf ein ausreichendes Angebot an preisgiinstigen Wohnungen angewiesen.

Nachfrageseite: Bestimmung der einkommensschwachen Haushalte

Als einkommensschwache Haushalte gelten zundchst alle Haushalte, die staatliche Unterstiitzung in Form
von Mindestsicherungsleistungen (nach SGB II, SGB XII oder AsylbLG) oder Wohngeld erhalten. Ebenso zéh-
len aber auch jene Haushalte dazu, die zwar keine Transferleistungen empfangen, deren Einkommen aber
unterhalb der Armutsrisikogrenze liegt. Auch diese Zielgruppe fragt Wohnraum im unteren Preissegment
nach und steht auf besonders angespannten Wohnungsmarkten in Konkurrenz zu den Transferleistungsemp-
fangern.

Um zu ermitteln, wie sich die Nachfrageseite im unteren Preissegment in Ennepetal darstellt, werden im
Folgenden zentrale KenngréRen ausgewertet.

2019 existierten 1.120 Bedarfsgemeinschaften in Ennepetal, die Leistungen nach SGB II empfingen. Nachdem
deren Anzahl bis zum Jahr 2015 auf 1.234 angestiegen ist, ist die Tendenz seitdem wieder riickldufig. Seit
2010 ist die Anzahl der Bedarfsgemeinschaften um rund 2 Prozent angestiegen.

Abbildung 21: Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften SGB II
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Darstellung

Die Zusammensetzung der Bedarfsgemeinschaften hat wesentliche Auswirkungen auf den Wohnraum, der fiir
diese Zielgruppe in Frage kommt. Ein-Personen-Haushalte sind mit 54 Prozent die dominierende Gruppe im
SGB-II-Bezug. Etwa jede fiinfte Bedarfsgemeinschaft setzt sich zudem aus zwei Personen (Paar oder einem
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Elternteil mit Kind) zusammen. Fiir den Wohnungsmarkt bedeutet das, dass vor allem auch kleine Wohnungen
mit ein bis zwei Zimmern im preisgiinstigen Segment bendtigt werden, z.B. fiir Senioren.

Abbildung 22: Bedarfsgemeinschaften nach HaushaltsgroBe (Stand: 12/2019)
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Darstellung

Auch Leistungsempfanger nach SGB XII sind auf preisgiinstigen Wohnraum angewiesen. Zu den Beziehern
dieser Leistung gehoren einerseits Personen, die Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung erhal-
ten und andererseits Empfanger der Hilfe zum Lebensunterhalt (u.a. bei voller Erwerbsminderung) und zur
Pflege. Im Jahr 2019 existierten in Ennepetal 343 Bedarfsgemeinschaften im Bereich Grundsicherung im Alter
und Erwerbsminderung und 58 Bedarfsgemeinschaften, die Hilfe zum Lebensunterhalt erhielten.? Vor dem
Hintergrund des demografischen Wandels und der Entwicklung des Rentenniveaus ist kiinftig von einer stei-
genden Anzahl von Empfangern von Grundsicherung im Alter auszugehen.

Auch Empféanger von Asylbewerberleistungen und Wohngeld sind Teil der einkommensschwachen Nachfra-
geseite am Wohnungsmarkt. Im Jahr 2019 erhielten in Ennepetal 122 Haushalte bzw. 210 Personen Leistun-
gen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz.? Wohngeld ist eine Sozialleistung nach dem Wohngeldgesetz fiir
Personen, die aufgrund ihres geringen Einkommens einen Zuschuss zur Miete oder zu den Kosten selbstge-
nutzten Wohneigentums erhalten. In Ennepetal bezogen 2018 190 Haushalte Wohngeld, was einem Anteil
von 1,3 Prozent aller Haushalte entspricht.*

Wie die Zusammenstellung in der folgenden Grafik zeigt, gilt in Ennepetal etwa jeder fiinfte Haushalt als
einkommensschwach, was einer Anzahl von rund 2.900 Haushalten entspricht.

2 Quelle: Stadt Ennepetal
3 Quelle: Stadt Ennepetal
4 Quelle: IT.NRW
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Abbildung 23: Einkommensschwache Haushalte in Ennepetal
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Bundesagentur fiir Arbeit 2019, Mikrozensus 2018, Stadt Ennepetal 2019; eigene Darstellung

In Kap. 2.2 wurde erldutert, dass Ennepetal iiber eine vglw. hohe durchschnittliche Kaufkraft pro Haushalt
verfiigt. Dennoch zeigt die oben stehende Abbildung, dass auch einkommensschwache Haushalte in
Ennepetal eine wesentliche Nachfragergruppe am Wohnungsmarkt darstellen und entsprechend mit
Wohnraum versorgt werden miissen.

Angebotsseite: Preisgiinstiger Wohnraum in Ennepetal

Preisgiinstige Wohnungen stehen zundchst in Form 6ffentlich geférderter Wohnungen zur Verfiigung, da fiir
diese Wohnungen Mietpreisbindungen vorliegen und die Wohnungen nur fiir Personen mit Wohnberechti-
gungsschein zur Verfiigung stehen.

2018 waren 462 Wohnungen in Ennepetal preisgebunden, darunter 374 Mietwohnungen. Kiinftig ist fiir Enne-
petal mit einem Riickgang des preisgebundenen Mietwohnungsbestands zu rechnen, da die Preisbindungen
zunehmend auslaufen. In ihrer Modellrechnung, bei der kiinftiger Neubau noch nicht beriicksichtigt ist, geht
die NRW.BANK von einem Riickgang um ca. 28 Prozent auf 270 preisgebundene Mietwohnungen bis 2039
aus.
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Abbildung 24: Modellrechnung zur Entwicklung des preisgebundenen Mietwohnungsbestandes 2018-2039
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: NRW.BANK, eigene Darstellung

Der Prozess des Auslaufens von Sozialbindungen konnte bisher in Ennepetal, wie auch in anderen Stadten
Nordrhein-Westfalens, nicht durch den Neubau von Wohnungen mit Mietpreisbindung kompensiert werden.
Das Baufertigstellungsniveau offentlich geforderter Mietwohnungen umfasste zwischen 2010 und 2018 nur
durchschnittlich 2 Wohneinheiten pro Jahr.

Problematisch gestaltet sich in Ennepetal auch die Hohe der Bewilligungsmiete fiir den sozialen Wohnungs-
bau. Die Bewilligungsmiete ist jene Miete, die bei einem geforderten Neubauvorhaben als Miete maximal
angesetzt werden darf. Ennepetal ist der Mietstufe 2 zugeordnet und somit liegt die Bewilligungsmiete hier
bei 5,80 Euro/m2. Problematisch ist, dass die angemessenen Kosten der Unterkunft fiir Sozialleistungsemp-
fanger® unterhalb dieser Bewilligungsmiete liegen (vgl. Tabelle 13). Das fiihrt dazu, dass Sozialleistungsemp-
fanger nur eingeschrankt durch den offentlich geférderten Neubau erreicht werden. Somit sind diese auf
preisgiinstige Alternativen im Wohnungsbestand angewiesen.

5 Quelle: Ennepe-Ruhr-Kreis (2018): Arbeitshilfe drtliche Regelungen des Ennepe-Ruhr-Kreises (EN-Kreis) zu § 22 SGB II Kosten der
Unterkunft (KdU) und Heizung.
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Tabelle 13: Relevante Mietpreise fiir einkommensschwache Haushalte

Richtwert Kos-

Haushalts- Angemesse.r.le ten der Unter- Gy Be.WIIhgungs-
r6Be WohnungsgroBe kunft (netto- terkunft EUR/m?2 miete EUR/m2

5 in m2 (nettokalt) Mietstufe 2

kalt)

1 Person 50 270 5,40 5,80

2 Personen 65 340 5,23 5,80

3 Personen 80 410 5,13 5,80

4 Personen 95 500 5,26 5,80

5 Personen 110 580 5,27 5,80

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Ennepe-Ruhr-Kreis, NRW.BANK, eigene Darstellung

In diesem Zusammenhang nehmen die Baugenossenschaften eine wichtige Versorgungsfunktion fiir untere
Einkommensgruppen ein, da diese 30 Prozent aller Mietwohnungen in Ennepetal besitzen und die Mieten
vergleichsweise gering sind. Die durchschnittlichen Genossenschaftsmieten liegen sowohl unterhalb der
Durchschnittsmieten am freien Markt als auch der Bewilligungsmiete im 6ffentlich geférderten Neubau und
teilweise auch unterhalb der KdU. Das Wohnungsangebot der Baugenossenschaften reicht insgesamt fiir eine
zufriedenstellende Versorgung aus.

Abbildung 25: Mieten (nettokalt) im Vergleich
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Quelle: die Voerder-Baugenossenschaft Ennepetal-Voerde eG, Ennepe-Ruhr-Kreis, GEBAU Wohnen eG, Immobilienscout24, NRW.Bank
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Versorgungschancen am freifinanzierten Wohnungsmarkt

Neben den preisgebundenen Wohnungen existieren in der Regel auch am frei finanzierten Markt Wohnungen,
die zur Versorgung einkommensschwacher Haushalte beitragen. Fiir Leistungsempfanger sind nur jene frei
finanzierten Wohnungen von Relevanz, die innerhalb der Bemessungsgrenzen der angemessenen Kosten der
Unterkunft (vgl. Tabelle 13) liegen.

Betrachtet man die Entwicklungen ausgewdhlter Preisklassen im frei finanzierten Wohnungsbestand (ohne
Neubau), so zeigt sich, dass der durchschnittliche Mietpreis im unteren und untersten Preissegment gering-
fligig starker angestiegen ist als der generelle durchschnittliche Mietpreis. Die durchschnittliche Miete in
Ennepetal ist von 2016 bis 2020 um rund 5,5 Prozent (1,4 Prozent p.a.) von 5,85 auf 6,17 Euro/m2 gestiegen.
Mit einem Anstieg von 6,5 bzw. 6,6 Prozent (ca. 1,6 Prozent p.a.) sind die beiden unteren Preissegmente (die
preislich unteren 25 bzw. 10 Prozent der ausgewerteten Wohnungsangebote) zu nahezu gleichen Anteilen
gestiegen. Die Preisanstiege liegen in allen Segmenten knapp oberhalb der allgemeinen Teuerungsrate in
Deutschland und sind daher als moderat zu bezeichnen. Der Mietenanstieg ist in allen Preissegmenten zu
verzeichnen, was auf eine aktuelle Marktanspannung hindeutet, die auch die befragten Marktexperten besta-
tigen.

Abbildung 26: Entwicklung der Angebotspreise in verschiedenen Preisklassen (ohne Neubau)
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Quelle: InWIS 2021; Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 1/2020, eigene Auswertung

Um sich der Marktlage im unteren Preissegment in Ennepetal zu ndhern, wurden die Wohnungsannoncen der
Jahre 2016 bis 2020 hinsichtlich der Angebhote, die innerhalb der &rtlichen Bemessungsgrenzen der Kosten
der Unterkunft liegen, ausgewertet. Hierzu werden die Bemessungsgrenzen zweier groBer Zielgruppen in den
Mittelpunkt geriickt: Der Single-Bedarfsgemeinschaften und der Bedarfsgemeinschaften mit 2 Personen.

Danach wurden fiir die Single-Bedarfsgemeinschaften die inserierten Wohnungsannoncen zwischen 20 und
50 m2 mit einer maximalen Miete von 270 Euro allen Angeboten in der genannten Wohnfldchenklasse gegen-
ibergestellt. Bei den Bedarfsgemeinschaften mit 2 Personen handelte es sich um Wohnungen mit 50 bis 65
m2 Wohnflache und einer Miethochstgrenze von 340 Euro im Monat. Es zeigt sich, dass rund zwei Drittel
(Single-Haushalte: 67%) bzw. die Hilfte der Angebote (2-Personen-Bedarfsgemeinschaften: 47%) innerhalb
der Kosten der Unterkunft als angemessen gelten. Diese Anteile weisen im interkommunalen Vergleich auf
gewisse Versorgungsalternativen am freien Markt hin.
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Tabelle 14: Gegeniiberstellung KdU/Versorgungsmaglichkeiten am freien Markt 2016-2020

GroBe der Bedarfsgemeinschaft 1 Person GroBe der Bedarfsgemeinschaft 2 Personen

Angemessene Miete nettokalt 270 Euro Angemessene Miete nettokalt 340 Euro

Suchraum 520 m2 bis <=50 m2 Suchraum >50 m2 bhis<=65 m2

Angebote verfiigbar <= 270 Euro 101 Angebote verfligbar <= 340 Euro 179
Angebote verfiighar gesamt 151 Angebote verfiighbar gesamt 380
Anteil verfiigbar <= 270 Euro an An- 67 % Anteil verfiighar <= 340 Euro an o

boten insgesamt e i ar
ge 8 Angeboten insgesamt

Quelle: InWIS 2021; Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 1/2020, eigene Auswertung

Den Wohnungsmarktexperten zufolge bestehen Versorgungsengpasse im Segment der preisgiinstigen Woh-
nungen bei bestimmten WohnungsgréRen und Ausstattungserfordernissen. Ein Angebotsdefizit besteht bei
groBen preisgiinstigen Wohnungen fiir groBe Familien, bei einer altengerechten Ausstattung und bei beson-
deren Wohnanforderungen oder Integrationserfordernissen wie z.B. fiir Menschen mit Behinderungen, bei
Interesse an gemeinschaftlichen Wohnformen oder fiir Wohnungssuchende mit Fluchthintergrund. Fiir die
letztere Gruppe bietet sich eine Fortsetzung des Ennepetaler Modells der kommunalen Anmietung von geeig-
netem Wohnraum bei privaten Vermietern an. Dariiber ist aus diversen Griinden ein schwaches Interesse von
Investoren auszumachen, durch die Inanspruchnahme von o6ffentlicher Férderung neue Belegungs- und Miet-
preishindungen einzugehen.

Abbildung 27: Der Markt fiir preisgiinstige Wohnungen
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Quelle: InWIS 2021
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Zwischenfazit zur Wohnraumversorgung einkommensschwacher Haushalte

=  Am Mietwohnungsmarkt allgemein gute Versorgungslage fiir Haushalte mit mittleren und guten
Einkommen, sowie fiir Singles, Paare und Familien mit einem alleinerziehenden Elternteil.

= Versorgungsengpdsse bestehen im Eigentumssegment fiir alle Zielgruppen, im Mietsegment
hingegen nur fiir solche mit besonderen Wohnanforderungen, was beispielsweise GréBe oder
Betreuung angeht, sowie Zielgruppen mit Integrationserfordernissen wie Gefliichtete oder
Obdachlose.

= Beiden SGB II-Bedarfsgemeinschaften handelt es sich hauptsachlich um 1- bis 2-
Personenhaushalte, was bedeutet, dass im bezahlbaren Segment auch hauptsachlich kleinere
Wohnungen, vor allem auch fiir Senioren, ben&tigt werden.

= Etwa jeder 5. Haushalt in Ennepetal gilt als einkommensschwach. Dies zeigt, dass
einkommensschwache Haushalte eine wesentliche Nachfragergruppe am Wohnungsmarkt
darstellen, vor allem auch im Hinblick auf den starken Riickgang des preisgebundenen
Mietwohnungsbestandes bis 2039 und das aktuell geringe Baufertigstellungsniveau in diesem
Segment.

= Die Baugenossenschaften nehmen durch ihre bezahlbaren Mieten eine wichtige
Versorgungsfunktion fiir untere Einkommensgruppen ein.

4.3. Wohnen im Alter

Das altengerechte Wohnen ist bundesweit ein Markt mit steigender Nachfrage. Die immer gréer werdende
Gruppe der Alteren weist dabei besondere Anspriiche an den Wohnraum auf: so kann ein barrierefreier und
altengerechter Wohnraum die Selbststandigkeit von dlteren Menschen bis in das hohe Alter unterstiitzen und
fiir mehr Lebensqualitdt sorgen. Altengerechter Wohnraum kann sich iiber das gesamte Wohnungsangebot
erstrecken, von der geforderten Mietwohnung iliber Betreutes Wohnen bis zum barrierefreien Eigenheim.
Auch in Ennepetal ist der Trend einer Alterung der Gesellschaft bereits spiirbar.

Das Angebot an altengerechten Wohnformen hat sich in den letzten Jahren stetig ausdifferenziert. Vollstati-
ondre Einrichtungen (,,klassisches® Pflegeheim) haben zwar fiir Pflegebediirftige eine wichtige Funktion, je-
doch steht hier im Gegensatz zu den anderen Wohnformen nicht mehr das Wohnen, sondern vor allem die
Pflege im Fokus. Barrierefreiheit oder zumindest Barrierearmut ist fiir den Erhalt der Selbststandigkeit bis
ins hohe Alter essenziell. Dabei ist das Alter werden im Eigenheim haufig mit einem Badumbau oder dem
hauptsdchlichen Wohnen nur noch auf der unterer Etage verbunden. Dementsprechend werden zunehmend
barrierefreie Wohnungen nach der DIN 1840 gebaut, die bestimmte Festsetzungen zu z. B. Platzbedarfen,
Treppen, Rampen, Tiiren und dem Badezimmer beinhaltet. Vor dem Hintergrund des gesellschaftlichen Wan-
dels und einem zunehmenden Schwund familidrer Versorgungsnetzwerke erfahren gemeinschaftliche Wohn-
projekte ein verstarktes Interesse. Dabei gibt es hinsichtlich der Ausrichtung und Zusammensetzung der Pro-
jekte ganz unterschiedliche Angebote, wie z. B. Mehrgenerationenprojekte, Beginenhofe, Frauenprojekte,
Wohngemeinschaften (z. B. auch ambulant betreute Demenz-WGs). Auch das heimverbundene Wohnen exis-
tiert mittlerweile in vielen Stadten. Angegliedert an ein Pflegeheim, leben die Bewohner hier weitestgehend
eigenstandig, jedoch mit der Sicherheit, dass bei Unterstiitzungsbedarf die Ansprechpartner und Leistungen
im Pflegeheim zur Verfiigung stehen.

Besonders herauszustellen sind die Angebote des Wohnens mit Service (auch Betreutes Wohnen genannt),
da vor allem diese Wohnform in den vergangenen Jahren einen starken Zuwachs erfahren hat. Betreutes Woh-
nen/Service Wohnen zeichnet sich dadurch aus, dass neben einer barrierefreien bzw. barrierearmen Woh-
nung auch Dienstleitungsangebote zur Verfiigung stehen und entweder durch eine Betreuungspauschale oder
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optional nach gebuchter Leistung berechnet werden. Meist ist ein 24-Stunden-Notruf sowie eine Bezugsper-
son/ein Ansprechpartner im Haus obligatorisch.

Abbildung 28: Wohnformen im Alter
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Quelle: InWIS 2021

In Ennepetal ist der Markt fiir Wohnformen im Alter sehr angespannt, denn es herrscht ein groBer Nachhol-
bedarf an entsprechenden Mietwohnungen sowie Méglichkeiten der (erneuten) Wohneigentumsbildung. Laut
Expertenaussagen ist das Angebot an altengerechten Wohnungen in Ennepetal noch viel zu gering ausge-
pragt. Es mangelt ihrer Einschatzung nach aber nicht nur an bedarfsgerechten Wohnraum, auch entspre-
chende vorpflegerische bzw. betreuende Dienstleistungen werden zunehmend starker gefragt. Aufgrund des
geringen Angebotes ist der Generationenwechsel gehemmt und die dltere Bevdlkerung verbleibt mangels
Wohnalternativen oft viel zu lange in ihren zu groR gewordenen Eigenheimen. Diesem Befund kdnnte entge-
gengewirkt werden, indem mehr barrierefreie Eigentums- und Mietwohnungen angeboten werden. Ein Teil
der Eigentumswohnungen sollte im Hinblick auf WohnungsgroBe und -ausstattung idealerweise auch die ge-
hobenen Wohnwiinsche von Eigenheimbesitzern beriicksichtigen konnen. Mit Blick auf einen geeigneten
Standort fiir altengerechte Wohnungen betonen die Experten eine gute OPNV-Anbindung und weisen auf die
generellen Vorteile einer vorhandenen Grundversorgung als Voraussetzung fiir altersgerechtes Wohnen hin.
Fiir sie ist vor allem die Sicherung der Nahversorgung in alternden Quartieren mit hohem Anteil an Senioren
ein wichtiges Thema in Ennepetal.

Abbildung 29: Der Markt fiir Wohnen im Alter
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Zwischenfazit zum Wohnen im Alter

= [m Segment der Wohnformen im Alter herrscht in Ennepetal eine starke Marktanspannung, die das
gesamte Spektrum der Wohnformen umfasst.

= Esfehlen sowohl barrierefreie bzw. -arme Wohnangebote zur Miete als auch Eigentumswohnungen,
altengerecht angepasste Eigenheime, neue, gemeinschaftliche Wohnformen sowie Wohnungen mit
und ohne wohnbegleitende Dienstleistungen oder Betreuung.

= Das Vorhandensein wohnungsnaher Grundversorgungsangebote, insbesondere der Nahversorgung

und des ONPV “s ist eine Voraussetzung fiir die Zukunftsfahigkeit neuer altengerechter
Wohnangebote.
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5. Stadtteilbezogene Wohnungsmarktprofile

Nachfolgend wurde fiir jeden Stadtteil ein Wohnungsmarktprofil erstellt, welches einen Uberblick iiber die
demografische Situation und die Bestandsstruktur gibt und somit eine wichtige Grundlage fiir die Ableitung
von kleinrdumigen Handlungsempfehlungen in der Weiterentwicklung des Wohnens bildet. Dort sind ver-
schiedene Kriterien beziiglich der Nachfrage und des Angebotes eingeflossen, wie beispielsweise Einwohne-
rentwicklung, Altersstruktur, Kaufkraft sowie Anteile und Preise in den verschiedenen Segmenten des Woh-
nungsmarktes, die abschlieBend in einer SWOT-Analyse, gemeinsam mit weiteren Informationen zum jewei-
ligen Stadtteil, zusammengefiihrt wurden. Eine Lesehilfe fiir die Wohnungsmarktprofile mit den entsprechen-
den Quellen und Definitionen befindet sich im Anhang. Am Ende dieses Kapitels werden die Ergebnisse der
stadtteilbezogenen Wohnungsmarktprofile in einer vereinfachten Ubersicht zusammenfassend dargestellt
und interpretiert.

Abbildung 30: libersicht Stadtteile Ennepetal
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Stadt Ennepetal

5.1. Altenvoerde

Entgegen dem gesamtstadtischen Trend ist Altenvoerde ein wachsender Stadtteil. Der zweitgroBte Stadtteil
Ennepetals ist durch eine urbane, eher verdichtete Siedlungsstruktur und eine gemischte Bevolkerungsstruk-
tur gekennzeichnet. Der Integrationshedarf ist in diesem Stadtteil etwas erhéht. Auch das Wohnangebot,
sowie die Wohnqualitdten sind heterogen, wobei der Anteil an 70er-Jahre-Wohnungen erhht ist. Das erhdhte
Preisniveau in den Segmenten der Eigenheime und Eigentumswohnungen korrespondiert mit den tiberdurch-
schnittlichen Lagequalitdten des Stadtteils. Das hingegen vergleichsweise geringe Neubaumietniveau kann
auf verschiedene Ursachen zuriickzufiihren sein. Unter Umstanden wirken sich kleinrdumige Lagequalitdten



negativ auf die Preise aus. Auch kdnnen beispielsweise preisgiinstig errichtete Neubauten oder eine weniger
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grolRe Marktakzeptanz das Preisniveau beeinflussen.

Nachfrageprofil

Altenvoerde

Ennepetal

Einwohner im Jahr 2019 (Haupt- & Nebenwohnsitz) | 3.980 31.515
Einwohnerverdnderung 2010 zu 2019 +2,9 % -0,2 %
Anteil Personen mit deutscher Staatsangehdrigkeit | 91,5 % 91,6 %
Altersdurchschnitt 44,3 Jahre 45,4 Jahre
Kaufkraft 2.951€ 2.829 €

Angebotsprofil

Altenvoerde

Ennepetal

Anteil Ein- &

Zweifamilienhduser 36,7 % 31,8 %
Der Markt fiir Eigen-
heime
Angebotspreis Eigen-
heime (Bestand) 291.096 € 257.119 €
Anteil Eigentumswoh- 22,9 % 23.4 %
nungen
Der Markt fiir Eigen-
tumswohnungen Angebotspreis
Eigentumswohnungen 1.547 €/m2 1.304 €/m2
(Bestand)
Anteil Mietwohnungen 40,4 % 44,8 %
Nettokaltmiete (Be- , ,
stand) 5,83 €/m 5,69 €/m
Der Markt fiir Mietwoh- | Nettokaltmiete (Neu- 6,76 €/m2 7,15 €/m2
nungen bau)
Anteil 70er-Jahre-Woh- tiberdurchschnittlich durchschnittlich
nungen
Anteil institutioneller o o
Vermieter 12,3% 13,7%
Anteil Objekte mit
Gesamtmarkt moderner durchschnittlich durchschnittlich
Ausstattungsqualitat
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Altenvoerde

STARKEN UND POTENZIALE

= Leichte Einwohnerzuwachse

= Vglsw. junge Bewohnerstruktur

= Sehr gute infrastrukturelle Ausstattung & verkehrl. Anbindung

= Durchmischtes Wohnungsangebot zur Miete &
Wohneigentum

= Durchschnittliche Ausstattungsqualitaten

SCHWACHEN UND RISIKEN

= Stark Uberdurchschnittliches Preisniveau in der
Wohneigentums-bildung schafft Zugangsbarrieren fiir
Schwellenhaushalte, aber Potenziale fir moderne
Wohnqualitaten

HERAUSFORDERUNGEN

= lLangfristiger Abbau von Modernisierungsbedarfen

Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung

5.2. Biilbringen/Oberbauer

Bei Biilbringen/Oberbauer handelt es sich um einen kleineren Stadtteil mit einer aufgelockerten Siedlungs-
struktur, mit einer dlteren, gut biirgerlichen, aber riicklaufigen Einwohnerschaft und wenig Integrationsbe-
darfen. Die demografischen Merkmale deuten darauf hin, dass sich der Stadtteil im Generationenwechsel
befindet. Dies wird auch im Zusammenhang mit dem Angebotsprofil deutlich: Der Stadtteil ist vorwiegend
eigenheimgepragt und der Geschosswohnungsbau ist vergleichsweise unterreprdsentiert. Das Preisniveau
fiir Gebrauchtimmobilien sowie das Mietniveau im Bestand sind bei einem guten Ausstattungsniveau sehr
glinstig. Das geringe Preisniveau kann unter Umstanden ebenfalls mit den Lagequalitdten des eher landlich
geprdgen Stadtteils zusammenhdngen.

Biilbringen/
Nachfrageprofil Oberbauer Ennepetal
Einwohner im Jahr 2019 (Haupt- & Nebenwohnsitz) | 1.354 31.515
Einwohnerverdanderung 2010 zu 2019 -6,7 % -0,2 %
Anteil Personen mit deutscher Staatsangehorigkeit | 98,0 % 91,6 %
Altersdurchschnitt 46,6 Jahre 45,4 Jahre
Kaufkraft 3.321€ 2.829 €




Angebotsprofil
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Biilbringen/

Oberbauer

Ennepetal

Anteil Ein- &

e e L 58,6 % 31,8 %
Der Markt filr Eigen- Zweifamilienhduser
heime N
Angebotspreis Eigen-
heime (Bestand) 227.254 € 257.119 €
Anteil Eigentumswoh- 11,2 % 23.4 %
nungen
Der Markt fiir Eigen-
tumswohnungen Angebotspreis
Eigentumswohnungen 1.420 €/mz2 1.304 €/m?2
(Bestand)
Anteil Mietwohnungen 30,1 % 44,8 %
Nettokaltmiete (Be- , ,
stand) 5,48 €/m 5,69 €/m
Der Markt fiir Mietwoh- | Nettokaltmiete (Neu- 7,27 €/m2 7,15 €/m2
nungen bau)
Anteil 70er-Jahre-Woh- | 4 o chnittlich durchschnittlich
nungen
Ante1! institutioneller 3.6 % 13,7 %
Vermieter
Anteil Objekte mit - -
Gesamtmarkt moderner l?mht iberdurchschnitt- durchschnittlich
- lich
Ausstattungsqualitat
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Bilbringen/Oberbauer

STARKEN UND POTENZIALE

= Uberdurchschnittliche Kaufkraft

= Grofes Potenzial zur Wohneigentumshildung

= Sehr giinstiges Preisnhiveau im Eigenheim- und
Mietwohnungsbestand

SCHWACHEN UND RISIKEN

=  Vglsw. starke Einwohnerverluste

= Tendenz zur Uberalterung

= Unterdurchschnittlich gute infrastrukturelle Ausstattung und
verkehrliche Anbindung aufgrund der Stadtrandlage

HERAUSFORDERUNGEN

= Schaffung eines Angebotes an altengerechten Wohnformen,
um Generationenwechsel im Eigenheimbestand zu férdern
= Verbesserung der infrastrukturellen Ausstattung vor Ort

Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung

5.3. Biittenberg

Der drittgroBte Stadtteil Ennepetals zeichnet sich durch einen sehr ausgepragten Einwohnerzuwachs und
eine durchschnittliche, gemischte Nachfragestruktur aus, was unter anderem mit der eher urbanen Pragung
zusammenhdngt. Durch das giinstige Preisniveau bei Bestandsimmobilien, eignet sich der Standort zur
Wohneigentumsbildung. Auch das Mietniveau ist bei gepflegten Ausstattungsstandards vergleichsweise
giinstig. Die Eigentiimerstruktur ist durch einen hohen Anteil privater Eigentiimer gepragt.

Nachfrageprofil Biittenberg Ennepetal
Einwohner im Jahr 2019 (Haupt- & Nebenwohnsitz) | 3.959 31.515
Einwohnerverdnderung 2010 zu 2019 +14,4 % -0,2 %
Anteil Personen mit deutscher Staatsangehdrigkeit | 93,9 % 91,6 %
Altersdurchschnitt 45,8 Jahre 45,4 Jahre
Kaufkraft 3.150 € 2.829 €




Angebotsprofil

Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Ennepetal

Biittenberg

Ennepetal

Anteil Ein- &

Zweifamilienhduser 40,4 % 31.8 %
Der Markt fiir Eigen-
heime A
Angebotspreis Eigen-
heime (Bestand) 225.441 € 257.119 €
Anteil Eigentumswoh- 30,0 % 23.4 %
nungen
Der Markt fiir Eigen-
tumswohnungen Angebotspreis
Eigentumswohnungen 1.123 €/m2 1.304 €/m?2
(Bestand)
Anteil Mietwohnungen 29,6 % 44,8 %
Nettokaltmiete (Be- , ,
stand) 5,65 €/m 5,69 €/m
Der Markt fiir Mietwoh- | Nettokaltmiete (Neu- 7,58 €/m2 7,15 €/m2
nungen bau)
Anteil 70er-Jahre-Woh- lglcht tiberdurchschnitt- durchschnittlich
nungen lich
Ante1! institutioneller 3.6 % 13,7 %
Vermieter
Anteil Objekte mit leicht unterdurch- il
Gesamtmarkt moderner e durchschnittlich
- schnittlich
Ausstattungsqualitat




||| Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Ennepetal

Blittenberg

STARKEN UND POTENZIALE

= Stark Gberdurchschnittlicher Einwohnerzuwachs

= Zahlreiche Angebote zur Wohneigentumsbildung

= Sehr giinstiges Preisniveau in der Wohneigentumsbildung
(Bestand) und bei Mietwohnungen

SCHWACHEN UND RISIKEN

= Sehr glinstiges Preisniveau kann Investitionen in den Bestand
und Generationenwechsel i.S. des Wechsels in neue moderne
Wohnungen hemmen

= Hoéherer Anteil hochgeschossiger Wohnbebauung mit
Moderni-
sierungsbedarfen beeinflussen Wohnlagequalitat

HERAUSFORDERUNGEN

= Modernisierungsbedarf im Bestand abbauen

= Bestand an hochgeschossiger Wohnbebauung in Verbindung
mit guter infrastruktureller Ausstattung nutzen fir
Wohnformen im Alter

Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung

5.4. Hasperbach

Bei Hasperbach handelt es sich um einen kleinen, stetig schrumpfenden Stadtteil in Tallage mit einer durch-
schnittlich gemischten Einwohnerschaft, die jedoch im Vergleich das geringste Kaufkraftniveau aufweist. Der
Integrationsbhedarf ist in diesem Stadtteil leicht erhéht. Der Wohnungsbestand ist durch Mietwohnungen und
einen hohen Anteil institutioneller Vermieter gepragt, was fiir einen Wohnstandort spricht, der sich fiir ein-
kommensschwachere Haushalte eignet. Der Anteil der Objekte mit modernen Ausstattungsqualitdten ist sehr
gering, was sich in einem unterdurchschnittlichen Preisniveau niederschlagt.

Nachfrageprofil Hasperbach Ennepetal
Einwohner im Jahr 2019 (Haupt- & Nebenwohnsitz) | 1.274 31.515
Einwohnerverdnderung 2010 zu 2019 4,2 % -0,2 %
Anteil Personen mit deutscher Staatsangehdrigkeit | 91,7 % 91,6 %
Altersdurchschnitt 45,7 Jahre 45,4 Jahre
Kaufkraft 2.331€ 2.829 €




Angebotsprofil

Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Ennepetal

Hasperbach

Ennepetal

Anteil Ein- &

Zweifamilienhduser 15,8 % 31,8 %
Der Markt fiir Eigen-
heime N
Angebotspreis Eigen-
heime (Bestand) 233.023 € 257.119 €
Anteil Eigentumswoh- 14.7 % 23.4 %
nungen
Der Markt fiir Eigen-
tumswohnungen Angebotspreis
Eigentumswohnungen 1.125 €/m2 1.304 €/m?2
(Bestand)
Anteil Mietwohnungen 69,5 % 44,8 %
Nettokaltmiete (Be- , ,
stand) 5,50 €/m 5,69 €/m
Der Markt fiir Mietwoh- Nettokaltmiete (Neu- 7,14 €/m2 7,15 €/m2
nungen bau)
Anteil 70er-Jahre-Woh- | o |- 1o hnittlich durchschnittlich
nungen
Ante1! institutioneller 2.5 % 13,7 %
Vermieter
Anteil Objekte mit
Gesamtmarkt moderner unterdurchschnittlich durchschnittlich
Ausstattungsqualitat
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Hasperbach

STARKEN UND POTENZIALE

= (Uberdurchschnittlicher Anteil institutioneller Vermieter
= Ausgepragter Mietwohnungsstandort
= Sehr gilinstiges Preisniveau bietet Versorgungsmaoglichkeiten

SCHWACHEN UND RISIKEN

= Riicklaufige Einwohnerentwicklung

= Unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau

» Uberdurchschnittlicher Anteil an Wohnungen mit
Meodernisierungshedarf

= Unterdurchschnittliche infrastrukturelle Ausstattung

HERAUSFORDERUNGEN

= Verbesserung der sozialen Mischung

= Abbau des Modernisierungsbedarfes im Bestand

= Verbesserung des Images des Stadtteil als Wohnstandort

= Verbesserung der infrastrukturellen Ausstattung und
verkehrlichen Anbindung

Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung

5.5. Konigsfeld/Heide

Konigsfeld/Heide ist ein kleinerer, landlich gepragter Stadtteil mit aufgelockerter Siedlungsstruktur. Im Ver-
gleich verzeichnet er die stirksten Einwohnerverluste. Die Uberalterung der Bevélkerung und der fehlende
Zuzug sprechen dafiir, dass der Stadtteil kurz vor dem Generationenwechsel steht. Ansonsten deuten die
demografischen Merkmale auf wenig Integrationserfordernisse und eine vergleichsweise hohe Wohnkauf-
kraft hin. Das Kaufkraftniveau ist das zweithdchste in ganz Ennepetal. Die Bestandsstruktur zeigt eine gute
Mischung an Angeboten in allen Teilmdrkten, wobei der Anteil institutioneller Eigentiimer erhoht ist. Der
Stadtteil weist im Vergleich die meisten Objekte mit modernen Ausstattungsqualitdten auf, was auch das
erhéhte Preisniveau erklart.

Nachfrageprofil Kénigsfeld/ Ennepetal
Heide

Einwohner im Jahr 2019 (Haupt- & Nebenwohnsitz) | 1.116 31.515

Einwohnerverdanderung 2010 zu 2019 -9,6 % -0,2 %

Anteil Personen mit deutscher Staatsangehorigkeit | 97,8 % 91,6 %

Altersdurchschnitt 47,5 Jahre 45,4 Jahre

Kaufkraft 3.524 € 2.829 €




Angebotsprofil

Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Ennepetal

Konigsfeld/
Heide

Ennepetal

Anteil Ein- &

. - . 36,9 % 31,8 %
Der Markt filr Eigen- Zweifamilienhduser
heime N
Angebotspreis Eigen-
heime (Bestand) 312.941 € 257.119 €
Anteil Eigentumswoh- 19.7 % 23.4 %
nungen
Der Markt fiir Eigen-
tumswohnungen Angebotspreis
Eigentumswohnungen 1.276 €/mz2 1.304 €/m?2
(Bestand)
Anteil Mietwohnungen 43,4 % 44,8 %
Nettokaltmiete (Be- , ,
stand) 5,86 €/m 5,69 €/m
Der Markt fiir Mietwoh- | Nettokaltmiete (Neu- 6,91 €/m2 7,15 €/m2
nungen bau)
Anteil 70er-Jahre-Woh- lelchj[ urlterdurch- durchschnittlich
nungen schnittlich
Ante1! institutioneller 19.3 % 13,7 %
Vermieter
Anteil Objekte mit
Gesamtmarkt moderner tiberdurchschnittlich durchschnittlich
Ausstattungsqualitat
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Konigsfeld/Heide

STARKEN UND POTENZIALE

=  hohe Wohnkaufkraft
= Sehr hoher Anteil an Objekten mit modernen Wohnqualitdten
= Hoherer Anteil institutioneller Vermieter

SCHWACHEN UND RISIKEN

» Deutliche Uberalterung der Einwohnerschaft

= Stark riicklaufige Einwohnerentwicklung

= Geringe infrastrukturelle Ausstattung und wenig vorteilhafte
verkehrliche Anbindung

HERAUSFORDERUNGEN

» Aufgrund der dorflichen Struktur und der Uberalterung
besteht Herausforderung in der Schaffung einer
hinreichenden Versorgungsinfrastruktur und altengerechter
Wohnformen

Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung

5.6. Milspe

Milspe ist der grote Stadtteil Ennepetals. Er ist urban gepragt und weist leichte Schrumpfungstendenzen
auf. Die Bevdlkerung zeichnet sich durch eine gemischte Altersstruktur aus, sowie durch eine eingeschrankte
Wohnkaufkraft und einen erhéhten Anteil an Bevdlkerungsgruppen, die auf Integrationsbedarfe hinweisen.
Das Wohnungsangebot setzt sich vorwiegend aus Mietwohnungen zusammen und weist, den demografischen
Faktoren entsprechend, ein eher giinstiges Preisniveau in allen Segmenten auf, auBer im Neubau. Die Aus-
stattungsqualitdten sind dabei durchschnittlich.

Nachfrageprofil Ennepetal
Einwohner im Jahr 2019 (Haupt- & Nebenwohnsitz) | 10.021 31.515
Einwohnerverdnderung 2010 zu 2019 -2,0 % -0,2 %
Anteil Personen mit deutscher Staatsangehdrigkeit | 88,2 % 91,6 %
Altersdurchschnitt 45,1 Jahre 45,4 Jahre
Kaufkraft 2.508 € 2.829 €




Angebotsprofil

Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Ennepetal

Ennepetal

Anteil Ein- &

Zweifamilienhduser 24,8 % 31.8 %
Der Markt fiir Eigen-
heime A
Angebotspreis Eigen-
heime (Bestand) 242.981 € 257.119 €
Anteil Eigentumswoh- 26,5 % 23.4 %
nungen
Der Markt fiir Eigen-
tumswohnungen Angebotspreis
Eigentumswohnungen 1.283 €/mz2 1.304 €/m?2
(Bestand)
Anteil Mietwohnungen 48,7 % 44,8 %
Nettokaltmiete (Be- , ,
stand) 5,65 €/m 5,69 €/m
Der Markt fiir Mietwoh- | Nettokaltmiete (Neu- 7,52 €/m2 7,15 €/m2
nungen bau)
Anteil 70er-Jahre-Woh- lglcht tiberdurchschnitt- durchschnittlich
nungen lich
Ante1! institutioneller 15,9 % 13,7 %
Vermieter
Anteil Objekte mit
Gesamtmarkt moderner durchschnittlich durchschnittlich
Ausstattungsqualitat
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Milspe

STARKEN UND POTENZIALE

= Giinstiges Preisniveau

= Durchschnittlich gute Ausstattungsqualitaten

= Groler Stadtteil mit vglsw. sehr guter Infrastruktur und
verkehrlicher Anbindung

= Ausgepragter Mietwohnungsstandort

SCHWACHEN UND RISIKEN

= Leicht ricklaufige Einwohnerentwicklung
= Deutlich eingeschrinkte Wohnkaufkraft

HERAUSFORDERUNGEN

= Angesichts der geringen Kaufkraft muss ein
Wohnungsangebot zu bezahlbaren Mieten bereitgehalten
werden

= Verbesserung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes im
Ortskern

Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung

5.7. Oelkinghausen

Der kleinste Stadtteil Ennepetals ist durch eine leicht schrumpfende Einwohnerschaft gepradgt. Die Alters-
struktur ist durchmischt, der Integrationsbhedarf gering und die Kaufkraft im Vergleich die héchste in Enne-
petal. Demnach ist der Standort durch Eigenheime gepragt. Durch das mittlere bis giinstige Preisniveau, eig-
net er sich gut zur Wohneigentumsbildung. Die hohen Mieten weisen jedoch auf Angebotsengpdsse in diesem
Segment hin. Der GroBteil der Wohnungen ist im Besitz privater Vermieter. Insgesamt ist der Anteil an Ob-
jekten mit moderner Ausstattungsqualitdt sehr gering, was auf Modernisierungsbedarfe hinweist.

Nachfrageprofil Oelkinghausen Ennepetal
Einwohner im Jahr 2019 (Haupt- & Nebenwohnsitz) | 589 31.515
Einwohnerverdnderung 2010 zu 2019 1,2 % -0,2 %
Anteil Personen mit deutscher Staatsangehdrigkeit | 96,0 % 91,6 %
Altersdurchschnitt 44,9 Jahre 45,4 Jahre
Kaufkraft 3.955 € 2.829 €




Angebotsprofil

Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Ennepetal

Oelkinghausen

Ennepetal

Anteil Ein- &

Zweifamilienhduser 49,3% 31,8 %
Der Markt fiir Eigen-
heime A
Angebotspreis Eigen-
heime (Bestand) 247.936 € 257.119 €
Anteil Eigentumswoh- 15,6 % 23.4 %
nungen
Der Markt fiir Eigen-
tumswohnungen Angebotspreis
Eigentumswohnungen 1.306 €/mz2 1.304 €/m?2
(Bestand)
Anteil Mietwohnungen 35,1% 44,8 %
Nettokaltmiete (Be- , ,
stand) 6,21 €/m 5,69 €/m
Der Markt fiir Mietwoh- Nettokaltmiete (Neu- 7,23 €/m2 7,15 €/m2
nungen bau)
Anteil 70er-Jahre-Woh- | 4 = op e cpnittlich durchschnittlich
nungen
Ante1! institutioneller 42 % 13,7 %
Vermieter
Anteil Objekte mit
Gesamtmarkt moderner unterdurchschnittlich durchschnittlich
Ausstattungsqualitat
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Oelkinghausen

STARKEN UND POTENZIALE

= Sehr hohes Kaufkraftniveau

= Standort zur Wohneigentumsbildung zu mittlerem
Preisniveau

= Uberschaubare Nachbarschaft

SCHWACHEN UND RISIKEN

= Leicht ricklaufige Einwohnerentwicklung

= Hohes Mietpreisniveau bildet sich nicht in einem hohen Anteil
an modernen Wohnungen ab

= Geringe infrastrukturelle Ausstattung vor Ort aufgrund von
Stadtrandlage

HERAUSFORDERUNGEN

=  Abbau des Maodernisierungsbedarfes im Wohnungsbestand
= Ggf. Verbesserung der infrastrukturellen Ausstattung vor Ort

Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung

5.8. Riiggeberg

Riiggeberg ist ein kleinerer, landlich gerdgter Stadtteil mit einer aufgelockerten Siedlungsstruktur und noch
stabiler Einwohnerentwicklung. Der Integrationsbedarf ist gering und das Kaufkraftniveau ist das zweit-
hochste in Ennepetal. Vor allem jiingere Altersgruppen sind in Riiggeberg starker vertreten. Die Angebots-
struktur ist durchmischt, jedoch mit einem leichten Schwerpunkt auf Ein- und Zweifamilienhdusern. Der
Standort eignet sich zur Wohneigentumsbildung, weist aufgrund seiner sehr guten Wohnlagequalitdten je-
doch ein eher hoheres Preisniveau in allen Segmenten auf. Der Anteil der Objekte mit modernen Ausstat-
tungsqualitaten ist jedoch gering.

Nachfrageprofil Riiggeberg Ennepetal
Einwohner im Jahr 2019 (Haupt- & Nebenwohnsitz) | 1.543 31.515
Einwohnerverdanderung 2010 zu 2019 +0,3 % -0,2 %
Anteil Personen mit deutscher Staatsangehorigkeit | 97,4 % 91,6 %
Altersdurchschnitt 43,6 Jahre 45,4 Jahre
Kaufkraft 3.626 € 2.829 €




Angebotsprofil

Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Ennepetal

Riiggeberg

Ennepetal

Anteil Ein- &

Zweifamilienhduser 41,3 % 31,8 %
Der Markt fiir Eigen-
heime A
Angebotspreis Eigen-
heime (Bestand) 290.418 € 257.119 €
Anteil Eigentumswoh- 224 % 23.4 %
nungen
Der Markt fiir Eigen-
tumswohnungen Angebotspreis
Eigentumswohnungen 1.349 €/m?2 1.304 €/m2
(Bestand)
Anteil Mietwohnungen 36,4 % 44,8 %
Nettokaltmiete (Be- , ,
stand) 5,93 €/m 5,69 €/m
Der Markt fiir Mietwoh- Nettokaltmiete (Neu- 6,07 €/m2 7,15 €/m2
nungen bau)
Anteil 70er-Jahre-Woh- | o 41 rchschnittlich durchschnittlich
nungen
Ante1! institutioneller 5.7% 13,7 %
Vermieter
Anteil Objekte mit leicht unterdurch- s
Gesamtmarkt moderner il durchschnittlich
i schnittlich
Ausstattungsqualitat
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Riggeberg

STARKEN UND POTENZIALE

= Stabile Einwohnerentwicklung

= Junge Bevdlkerungsstruktur

= Sehr hohes Kaufkraftniveau

= Standort zur Wohneigentumsbildung

= Uberdurchschnittliches Miet-/ Kaufpreisniveau schafft
Spielrdume in der Bestandsmodernisierung

= Attraktive Wohnlagequalitdten (Ausnahme verkehrl.
Anbindung)

SCHWACHEN UND RISIKEN

=  Unvorteilhafte verkehrliche Anbindung

HERAUSFORDERUNGEN

=  Abbau des Modernisierungsbedarfes im Wohnungsbestand

Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung

5.9. Voerde

Der zweitgroRte Stadtteil Ennepetals zeichnet sich durch eine verdichtete, urbane Wohnlage aus. Der Alters-
durchschnitt ist leicht iberdurchschnittlich und die Einwohnerzahl geht leicht zuriick. Das Kaufkraftniveau
ist als leicht unterdurchschnittlich zu bewerten. Der Angebotsschwerpunkt liegt auf dem Mietwohnungsseg-
ment, wobei die Wohnungen zu einem groRen Teil auch durch institutionelle Anbieter bereitgestellt werden.
Die Ausstattungsqualitdten sind insgesamt als gut zu bezeichnen.

Nachfrageprofil Voerde Ennepetal
Einwohner im Jahr 2019 (Haupt- & Nebenwohnsitz) | 7.701 31.515
Einwohnerverdanderung 2010 zu 2019 -2,3% -0,2 %
Anteil Personen mit deutscher Staatsangehorigkeit | 92,8 % 91,6 %
Altersdurchschnitt 46,4 Jahre 45,4 Jahre
Kaufkraft 2.843 € 2.829 €
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Angebotsprofil Voerde Ennepetal
chteei]f;ainl;e%lhéuser 317 % 31,8 %
Der Markt fiir Eigen-
heime R
Angebotspreis Eigen-
heime (Bestand) 271.883 € 257.119 €
Anteil Eigentumswoh- 20,6 % 23.4 %
nungen
Der Markt fiir Eigen-
tumswohnungen Angebotspreis
Eigentumswohnungen 1.298 €/m2 1.304 €/m?2
(Bestand)
Anteil Mietwohnungen 47,7 % 44,8 %
Nettokaltmiete (Be- , ,
stand) 5,70 €/m 5,69 €/m
Der Markt fiir Mietwoh- Nettokaltmiete (Neu- 6,87 €/m2 7,15 €/m2
nungen bau)
Anteil 70er-Jahre-Woh- IEICh't ur]terdurch- durchschnittlich
nungen schnittlich
Ante1! institutioneller 18.7 % 13,7 %
Vermieter
Anteil Objekte mit N -
Gesamtmarkt moderner lg1cht iberdurchschnitt- durchschnittlich
- lich
Ausstattungsqualitat
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Voerde

SCHWACHEN UND RISIKEN

= Leicht ricklaufige Einwohnerentwicklung
= Tendenz zur Uberalterung
= Leicht unterdurchschnittliche Kaufkraft

HERAUSFORDERUNGEN

= Steigerung der Attraktivitat als Wohnstandort (Erlebnis-,
Aufent-haltsqualitdten, optisches Erscheinungsbild)

= Abbau des Modernisierungsbedarfes in der Innenstadt

=  Ggf. weitere Starkung der verkehrlichen Anbindung

Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung

5.10. Zusammenfassung

Die nachfolgende Tabelle zeigt in einem Uberblick, wie sich die Wohnungsmarktprofile der neun Stadtteile
Ennepetals darstellen und voneinander unterscheiden. Die Stadtteile wurden dazu in jeder Bewertungskate-
gorie untereinander verglichen, sodass deutlich wird, welche Stadtteile in den jeweiligen Bewertungskate-
gorien sehr geringe, geringe, mittlere, hohe oder sehr hohe Wert aufweisen.
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Nachfolgend sind die SWOT-Analysen der einzelnen Stadtteile einmal im Uberblick dargestellt.
Abbildung 31: SWOT und Herausforderungen pro Stadtteil

Altenvoerde

Bilbringen/Oberbauer

SCHWACHEN UND RISIKEN

SCHWACHEN UND RISIKEN

= Vglsw. starke Einwohnerverluste

= Stark iiberdurchschnittliches Preisniveau in der ® Tendenz zur Uberalterung
Wohneigentums-bildung schafft Zugangsbarrieren fiir = Unterdurchschnittlich gute infrastrukturelle Ausstattung und
Schwellenhaushalte, aber Potenziale fiir moderne verkehrliche Anbindung aufgrund der Stadtrandlage

Wohnqualitaten

HERAUSFORDERUNGEN HERAUSFORDERUNGEN

= Langfristiger Abbau von Modernisierungsbedarfen = Schaffung eines Angebotes an altengerechten Wohnformen,
um Generationenwechsel im Eigenheimbestand zu fordern
= Verbesserung der infrastrukturellen Ausstattung vor Ort

Bilittenberg Hasperbach

SCHWACHEN UND RISIKEN SCHWACHEN UND RISIKEN

= Sehr giinstiges Preisniveau kann Investitionen in den Bestand = Rickldufige Einwohnerentwicklung
und Generationenwechsel i.S. des Wechsels in neue moderne = Unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau
Wohnungen hemmen = Uberdurchschnittlicher Anteil an Wohnungen mit

= Hoherer Anteil hochgeschossiger Wohnbebauung mit Modernisierungsbedarf
Moderni- = Unterdurchschnittliche infrastrukturelle Ausstattung

sierungsbedarfen beeinflussen Wohnlagequalitat

HERAUSFORDERUNGEN HERAUSFORDERUNGEN

= Modernisierungsbedarf im Bestand abbauen = Verbesserung der sozialen Mischung

= Bestand an hochgeschossiger Wohnbebauung in Verbindung = Abbau des Modernisierungsbedarfes im Bestand
mit guter infrastruktureller Ausstattung nutzen fiir = Verbesserung des Images des Stadtteil als Wohnstandort
Wohnformen im Alter = Verbesserung der infrastrukturellen Ausstattung und

verkehrlichen Anbindung
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Konigsfeld/Heide Milspe

SCHWACHEN UND RISIKEN SCHWACHEN UND RISIKEN
= Deutliche Uberalterung der Einwohnerschaft = Leicht riickldufige Einwohnerentwicklung
= Stark rucklaufige Einwohnerentwicklung = Deutlich eingeschrankte Wohnkaufkraft

= Geringe infrastrukturelle Ausstattung und wenig vorteilhafte
verkehrliche Anbindung

HERAUSFORDERUNGEN HERAUSFORDERUNGEN
= Aufgrund der dérflichen Struktur und der Uberalterung = Angesichts der geringen Kaufkraft muss ein
besteht Herausforderung in der Schaffung einer Wohnungsangebot zu bezahlbaren Mieten bereitgehalten
hinreichenden Versorgungsinfrastruktur und altengerechter werden
Wohnformen = Verbesserung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes im
Ortskern
Oelkinghausen Riiggeberg

SCHWACHEN UND RISIKEN

= Leicht ricklaufige Einwohnerentwicklung SCHWACHEN UND RISIKEN

= Hohes Mietpreisniveau bildet sich nicht in einem hohen Anteil
an modernen Wohnungen ab

= Geringe infrastrukturelle Ausstattung vor Ort aufgrund von
Stadtrandlage

= Unvorteilhafte verkehrliche Anbindung

HERAUSFORDERUNGEN HERAUSFORDERUNGEN

= Abbau des Modernisierungsbedarfes im Wohnungsbestand = Abbau des Modernisierungsbedarfes im Wohnungsbestand
= Ggf. Verbesserung der infrastrukturellen Ausstattung vor Ort
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Voerde

STARKEN UND POTENZIALE

= Durchmischte Angebotsstruktur mit Schwerpunkt Wohnen zur
Miete und Wohnen in Mehrfamilienhausern

= Groler Stadtteil mit guter infrastruktureller Ausstattung und
hinreichender verkehrlicher Anbindung

=  Gute Wohnstandortqualitaten fiir eine alterer werdende
Bewohnerschaft

= Mittleres Miet- & hoheres Kaufpreisniveau wegen zentraler
Lage

SCHWACHEN UND RISIKEN

= |eicht riickldufige Einwohnerentwicklung
= Tendenz zur Uberalterung
= Leicht unterdurchschnittliche Kaufkraft

HERAUSFORDERUNGEN

= Steigerung der Attraktivitat als Wohnstandort (Erlebnis-,
Aufent-haltsqualitédten, optisches Erscheinungsbild)

= Abbau des Modernisierungsbedarfes in der Innenstadt

= Ggf. weitere Starkung der verkehrlichen Anbindung

Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung

Bei Betrachtung der neun Stadtteile Ennepetals fallt auf, dass sich die kleinrdumigen Wohnungsmarkte un-
terscheiden, jedoch zum Teil dhnliche Herausforderungen bestehen. Die groBten Herausforderungen fiir die
weitere Wohnungsmarktentwicklung in den Stadtteilen sind Folgende:

= Abbau von Modernisierungshedarfen im Wohnungshestand in Altenvoerde, Biittenberg,
Hasperbach, Oelkinghausen, Riiggeberg und Voerde

=  Unterstiitzung im Generationenwechsel in Biilbringen/Oberbauer und Kénigsfeld/Heide

=  Verbesserung der infrastrukturellen Ausstattung in Biilbringen/Oberbauer, Hasperbach,
Konigsfeld/Heide und Oelkinghausen

= Verbesserung der verkehrlichen Anbindung in Kénigsfeld/Heide, Riiggeberg und ggf. auch im
Voerder Ortskern

= Stdrkung der Attraktivitdt als Wohnstandort in Hasperbach und in den Ortskernen von Milspe und
Voerde

= Verstdrkter sozialer Integrationshedarf in Hasperbach

In Ennepetal ist die Schaffung von altersgerechtem Wohnraum ein zentrales Thema, aufgrund der infrastruk-
turellen Strukturen eignen sich jedoch nicht alle Stadtteile gleichermaBen fiir den Ausbau altersgerechter
Wohnformen. Besonders geeignet hierfiir sind

= Altenvoerde, Biittenberg, Milspe, Riiggeberg und Voerde
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6. Wohnungsmarktprognosen

Neben der Analyse der derzeitigen Ausgangssituation am ortlichen Wohnungsmarkt ist die Vorausschatzung
zukiinftiger Entwicklungstrends in der Wohnungsnachfrage und -angebot eine wichtige Basis, um zu beurtei-
len, ob es Handlungshedarfe in der Steuerung der Marktentwicklung gibt. Dazu zahlt neben der Bevilkerungs-
prognose die Vorausschatzung der Zahl der Haushalte — beide sind zentrale Einflussfaktoren fiir die Woh-
nungsnachfrage. Berechnungen zum Wohnungsbedarf geben einen Uberblick iiber derzeitige und zukiinftige
Wohnungsbedarfe und erméglichen Aussagen zum Neubaubedarf.

6.1. Bevolkerungsprognose

Die Entwicklung der Einwohnerzahl ist fiir die zukiinftige Stadtentwicklung eine entscheidende GréRe. Mit
wachsender Einwohnerzahl steigt der Bedarf nach Wohnraum und Infrastruktureinrichtungen, wahrend bei
sinkenden Einwohnerzahlen Leerstand drohen und die Kosten pro Kopf fiir Gemeinbedarfseinrichtungen zu-
nehmen. Wesentlich bestimmt wird die Entwicklung der Einwohnerzahl zum einen durch das Fertilitats- und
Mortalitdatsniveau und zum anderen durch Wanderungsbewegungen. Dabei stellt die Wanderungsbhewegung
eine unsichere Komponente dar, wird sie doch z. B. durch wirtschaftliche und politische MaBnahmen und
globale und regionale Entwicklungen wie zuletzt die Fliichtlingszuwanderung beeinflusst.

Eine Prognose iiber die zu erwartende Bevolkerungsentwicklung liefert das Statistische Landesamt Informa-
tionen und Technik NRW. Ausgehend vom Basisjahr 2018 wird hier die zukiinftige Bevolkerungsentwicklung
berechnet, indem die Ausgangsbevdlkerung jahrgangsweise fortgeschrieben wird. Die Basisvariante bezieht
hierfiir alle demographischen Komponenten ein, das heilt es werden Geburten und Zuziige hinzugezahlt und
Sterbefdlle und Fortziige abgezogen.

Es fallt jedoch auf, dass IT.NRW sich in der Prognose fiir Ennepetal verschatzt hat. IT.NRW hat als Referenz-
jahre 2012 bis 2014 und 2017 gewdhlt - Jahre in denen Ennepetal vergleichsweise geringe Wanderungsge-
winne oder sogar Verluste verzeichnete. Die Trendwende in der Bevolkerungsentwicklung, die sich seit 2015
zeigt und bis dato anhilt, bilden die Referenzjahre nicht ab. In der Folge unterschreiten die Ergebnisse der
Bevdlkerungsprognose die realen Werte fiir die Jahre 2019 und 2020. In zwei Stufen wurden daher die Er-
gebnisse der Bevilkerungsprognose an die derzeitige Entwicklung angepasst:

= Dije Bevolkerung wurde von IT.NRW fiir Ende 2019 auf 29.747 Personen prognostiziert, der reale
Wert lag jedoch bei 30.142 Personen, also 395 mehr als urspriinglich geschatzt wurden. Um die
Entwicklung nicht verfélscht darzustellen, wurde die Differenz von 395 durch InWIS auf jedes der
Prognosejahre addiert.

= Fiir den Zeitraum 31.12.2019 zu 31.12.2020 prognostiziert IT.NRW eine Bevdlkerungsabnahme in
Hohe von 91 Personen. Die Einwohnermeldestatistik Ennepetals vermeldet fiir den Zeitraum
30.09.2019 bis 30.09.2020 eine Zunahme von 367 Personen. Dies ergibt eine Differenz von 458
Personen in 2020 gegeniiber der IT.NRW-Prognose. Auch diese Summe wurde auf jedes der
Prognosejahre addiert.

Fiir die Jahre ab 2021 und nachfolgend bestehen keine messbaren Anhaltspunkte, um die Prognoseergebnisse
zu verbessern. Daher wird der von IT.NRW prognostizierte Bevolkerungsverlauf zugrunde gelegt.

In der nachfolgenden Grafik ldsst sich erkennen, dass die Bevilkerung in Ennepetal bis zum Jahr 2039 von
30.142 auf 28.861 Einwohner, also um rund 4 Prozent bzw. 1.281 Personen, schrumpft.
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Abbildung 32: Bevolkerungsprognose 2019 bis 2039
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Quelle: InWIS 2021; Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung®

Durch eine gezielte Stadtentwicklungspolitik, die neben wirtschaftlichen Entwicklungen auch Aspekte wie
ein attraktives infrastrukturelles Angebot, zielgruppengerechte Wohnungsangebote und attraktive Wohn-
standorte beriicksichtigt, kdnnen Wanderungshewegungen positiv beeinflusst werden und somit der
Schrumpfungsprozess abgemildert werden. Beriicksichtigt werden muss jedoch, dass auch umliegende
Stadte schrumpfen und der Wettbewerb um Einwohner sich entsprechend zuspitzt.

Fiir die kiinftige Bereitstellung nachfragegerechten Wohnraums in Ennepetal ist jedoch nicht nur die absolute
Verdanderung der Einwohnerzahl von Bedeutung, sondern inshesondere die kiinftige Zusammensetzung der
Bewohner hinsichtlich ihrer Altersstrukturen. Im Prognosezeitraum bis 2039 wird sich neben der absoluten
Bevolkerungszahl auch die Altersstruktur deutlich verdndern. In der folgenden Grafik ist die Altersstruktur
fiir die Jahre 2019, 2030 und 2039 dargestellt. Die Bevdlkerungsprognose von IT.NRW zeigt fiir Ennepetal
auf, dass der GroBteil der Altersgruppen bis 2039 Bevdlkerungsriickgdnge verzeichnen wird. Die dlteren Fa-
milien und die Altersgruppe der iiber 65-Jdhrigen werden allerdings zunehmen. Das Wachstum der Gruppe
der Senioren ist dabei deutlich starker ausgepragt.

Besonders auffdllig ist hierbei, dass die hohe Zahl der 50- bis 60-Jahrigen im Jahr 2019 im Verlauf der ndchs-
ten Jahre altern wird und die derzeitige Gruppe der iiber 60-Jahrigen deutlich {ibertreffen wird. Dies ldsst
einen deutlich steigenden Bedarf an Wohnraum fiir Senioren erwarten.

6 Addition der Differenz von Real- und Prognosewert im Jahr 2019, sowie der Differenz der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung
von IT.NRW und der tatséchlichen Bevolkerungsentwicklung lt. stadtischer Einwohnermeldestatistik fiir den Zeitraum 2019-2020 auf
die Prognosejahre durch InWIS erfolgt
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Abbildung 33: Prognostizierte Entwicklung der Altersstrukturen in Ennepetal bis 2039
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Quelle: InWIS 2021; Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

Die prognostizierte Verdnderung der Altersstrukturen wird auch Auswirkungen auf den lokalen Wohnungs-
markt haben. Die abnehmende Zahl jiingerer Menschen bei einem gleichzeitigen Anstieg dlterer Menschen
wird dazu fiihren, dass sich auch Nachfragestrukturen und Wohnbediirfnisse verandern. Dies bedeutet, dass
inshesondere mit Blick auf die steigende Zahl alter Haushalte das Angebot an barrierefreien Wohnraum auf-
gestockt werden muss und dariiber hinaus verschiedene Angebote fiir das Wohnen im Alter geschaffen wer-
den miissen. Gemeint sind Wohnformen, die verschiedene Service- und Betreuungsleistungen integrieren.
Um einer Uberalterung vorzubeugen, muss zeitgleich auch das Wohnungsangebot fiir jiingere Alterskohorten
attraktiv gehalten werden. Es sollte z.B. attraktive Angebote zur Wohneigentumshildung in verschiedenen
Preissegmenten geben, um Abwanderung zu vermeiden bzw. Zuwanderung zu férdern.

Zwischenfazit

= Die Bevolkerungsprognose von IT.NRW hat die zu erwartende Einwohnerentwicklung zu pessimis-
tisch vorausgeschatzt, denn es sind vorwiegend Jahre verhaltener Wanderungsgewinne eingeflos-
sen. Dies hat zur Folge, dass die Prognosewerte die Realwerte fiir 2019 und 2020 bereits unterschrit-
ten haben. Trotzdem ist bis 2039 mit einem Bevdlkerungsriickgang von ca. 4 Prozent bzw. 1.281
Personen zu rechnen.

= Die Bevdlkerungsabnahme resultiert u. a. daraus, dass Ennepetal die vor Ort vorhandene Nachfrage
nicht hinreichend bedienen kann. Prognosen sind dazu da, Handlungserfordernisse zu erkennen —
und schlieBlich einer unerwiinschten Entwicklung durch politisches Handeln soweit wie moglich ent-
gegenzuwirken.

= Die prognostizierten Alterungsprozesse sind nicht aufzuhalten, denn die betreffenden Personen
wohnen bereits in Ennepetal

= Ennepetal sollte seine Chancen nicht ungenutzt lassen, weiterhin junge Familien bzw. Haushalte an-
zuwerben
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6.2. Haushaltsprognose

Da nicht einzelne Personen, sondern Haushalte als Nachfrager am Wohnungsmarkt auftreten, ist es notwen-
dig, nicht nur die kiinftige Bevdlkerungsentwicklung, sondern auch die kiinftige Haushaltsentwicklung zu
betrachten. Diese Konsequenz, dass jeder Privathaushalt eine Wohnung bendtigt, stellt den Ausgangspunkt
zur Bestimmung des quantitativen Wohnungsbedarfs dar. Eine wesentliche Komponente fiir die Entwicklung
des kiinftigen Wohnungsbedarfs stellen daher sowohl die Anzahl als auch die strukturellen Verdnderungen
der privaten Haushalte bis zum Jahr 2039 dar.

Fiir die Prognose der Haushalte miissen in einem ersten Schritt die in der Bevdlkerungsprognose ermittelten
Einwohner mit Hauptwohnsitz in die Bevdlkerung in Privathaushalten iiberfiihrt werden. In diesem Schritt
werden bereits Bewohner von Heimen und Anstalten, die keine eigene Wohnung nachfragen, herausgerech-
net.

Die Zahl der Personen in Privathaushalten wird dann in einem zweiten Schritt mithilfe des Haushaltsmitglie-
derquotenverfahrens den diversen Haushaltstypen nach GroRe und Altersgruppe zugeordnet.

Ergebnisse zeigen, dass sich der Trend zu kleineren Haushalten fortsetzt infolge...
= der zunehmenden Zahl der iiber 75-)dhrigen, die iiberproportional oft als Singles leben,
= der Scheidungsraten, die mittlere Altersgruppen versingeln lassen

Fiir Ennepetal kann fiir die Zukunft ausgegangen werden von
= einer konstanten Anzahl von Singlehaushalten

= einer leichten Abnahme bei den 2-Personenhaushalten, vor allem Paare ohne Kind,

= einer spiirbaren Abnahme von Haushalten mit 3 und mehr Personen, also vornehmlich Haushalten,
in denen Kinder wohnen.
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Abbildung 34: Prognostizierte Entwicklung der Haushaltsstruktur in Ennepetal bis 2039
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Quelle: InWIS 2021; Datenbasis: Mikrozensus 2018, eigene Berechnung

Die Haushaltprognose fiir Ennepetal zeigt dabei folgendes Ergebnis: Bis zum Jahr 2039 wird fiir Ennepetal
eine Abnahme der Haushalte mit Wohnungsbedarf auf 15.024 prognostiziert. Hier sind bereits Nebenwohn-
sitzhaushalte mit beriicksichtigt. Diese Abnahme resultiert ausschlieBlich aus der prognostizierten Bevilke-
rungsabnahme, wahrend sich die durchschnittliche Haushaltsgrée von 1,97 Personen in 2019 auf 1,92 Per-
sonen im Jahr 2039 verringert.

Fiir die Vorausschédtzung der Haushalte mit Wohnungsbedarf werden im Folgenden zwei Varianten zugrunde
gelegt:

= Inder Variante ,Haushaltsprognose gemdR IT.NRW Bevolkerungsprognose® ist der von IT.NRW
prognostizierte Entwicklungstrend in der demografischen Entwicklung Basis fiir die
Haushaltsprognose. Die Zahl der Haushalte sinkt um rd. 4 Prozent im Zeitraum 2019 bis 2039 von
rd. 15.720 Haushalten auf insgesamt rd. 15.000 Haushalte mit Wohnungsbedarf in 2039.

= Inder Variante ,moderater Bevolkerungsriickgang” wird angenommen, dass die
Bevdlkerungsprognose von IT.NRW zu pessimistisch ausgerichtet ist. Es wird daher nur ein
Riickgang der Haushalte mit Wohnungshedarf um 2 Prozent bis 2039 angenommen, was einer
Abnahme auf insgesamt rd. 15.390 Haushalte in 2039 entspricht.

Die folgende Abbildung zeigt die prognostizierte Entwicklung der Haushalte in den beiden Varianten.
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Abbildung 35: Entwicklung der Haushalte mit Wohnungsbedarf in Ennepetal
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW, Mikrozensus 2018, eigene Berechnung

6.3. Wohnungsbhedarfsprognose

Um die Frage beantworten zu kénnen, wie viele Wohnungen neu gebaut werden miissen, damit fiir alle Haus-
halte eine Wohnung zur Verfiigung steht, miissen die Haushalte mit Wohnungsbedarf nun in einem nachsten
Schritt dem verfiigharen Wohnungsbestand gegeniiber gestellt werden. Der verfiighare Wohnungshestand
setzt sich aus all denjenigen Wohnungen zusammen, die den Haushalten mit Wohnungsbedarf potenziell in
Ennepetal zur Verfiigung stehen. Somit werden Freizeitwohnungen (Wohnungen, die dem Eigentiimer oder
Mieter priméar zu Erholungszwecken dienen oder im Urlaub bewohnt werden) und struktureller Leerstand
(Wohnungen, die zwar leer, jedoch dem Markt aus verschiedenen Griinden nicht zur Verfligung stehen) vom
allgemeinen Wohnungsbestand abgezogen. Der strukturelle Leerstand diirfte seit der Zensus-Erhebung im
Jahr 2011 zuriickgegangen sein und betrdgt nach gutachterlicher Annahme aktuell rd. 100 Wohneinheiten,
was etwa 5 Mehrfamilienhd@usern mit 4 Geschossen und 12 Wohneinheiten entspricht oder 20 Wohneinheiten
in Zweifamilienhdusern, sowie 4 Mehrfamilienhduser mit 10 Wohneinheiten verteilt iiber 3 bis 4 Geschosse.
Auch die Wohnungsmarktexperten bestdtigen einen Riickgang des Leerstands, weisen aber gleichzeitig da-
rauf hin, dass sich vor allem Bestdnde in schlechteren Lagen und Zustanden und Gewerbeimmobilien nur
schwer vermarkten lassen.

Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass sich das Wohnungsangebot durch den Abgang von Wohnungen
aufgrund von Abrissen, Wohnungszusammenlegungen und der Umwidmung von Wohn- in Gewerberdume ver-
ringert. Durch den Abgang entsteht ein Ersatzbedarf im Wohnungsangebot. Der Ersatzbedarf ist in hohem
MaBe von der Altersstruktur und dem Modernisierungsstand des Wohnungsbestandes abhangig. Erfahrungs-
gemaB weisen Wohnungen der 1950er Jahre den hochsten Erneuerungsbhedarf auf. Durch die Gewichtung an-
hand der Zusammensetzung des Gebdudebestandes in Ennepetal ergibt sich fiir den Ersatzhedarf damit eine
Quote von 0,36 Prozent pro Jahr (knapp 60 WE p.a.).
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Ergebnisse der Vorausschdtzung des Wohnungshedarfs

Der Gesamtwohnungsbedarf ergibt sich aus der Summe des Nachholbedarfs/Wohnungsiiberhangs im Jahr
2019, des Neubaubedarfs durch die zukiinftige Haushaltsentwicklung sowie des Ersatzbedarfs fiir Wohnungs-
abgdnge. Unter Beriicksichtigung einer Fluktuationsreserve von drei Prozent errechnet sich schlieBlich der
tatsdchliche Wohnungsbedarf. Die Fluktuationsreserve ist fiir die Funktionstiichtigkeit des Wohnungsmark-
tes notwendig, da infolge von Wohnungswechseln oder Modernisierungen immer einige Wohnungen kurzfris-
tig leer stehen. Der Wohnungsleerstand sollte also die Zahl der Wohnungshedarfstrager immer um eine ge-
wisse Leerwohnungsreserve iibersteigen.

Abbildung 36: Komponenten des quantitativen Wohnungsbhedarfs

Nachholbedarf/Wohnungs- Neubedarf aufgrund

iiberhang 5 | Haushaltsentwickiung dh i
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Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung

Zum Stand 31.12.2019 resultiert die Gegeniiberstellung von Wohnungsbedarf und Wohnungsbestand in ei-
nem Nachholbedarf von 125 Wohnungen. Dies entspricht dem Doppelten der durchschnittlichen jdhrlichen
Bautdtigkeit in den vergangenen fiinf Jahren. Der Nachholbedarf bildet sich durch die im Ausgangsjahr der
Prognose noch unterversorgten Haushalte in Ennepetal, fiir die zusatzlicher Wohnraum zu schaffen ist. Es
handelt sich hierbei z.B. um junge Menschen, die einen Haushalt bilden wiirden, wenn es entsprechenden
Wohnraum gébe.

Da sich die Zahl der Haushalte in beiden Prognosevarianten auf mittel- oder langfristige Sicht negativ entwi-
ckeln, resultiert bis 2039 kein Wohnungsbedarf aus der Haushaltsentwicklung. Die entscheidende GroRe des
Wohnungsbedarfs in Ennepetal ist der Ersatzbedarf. Durch den kontinuierlichen Abgang von Wohnungen
wadchst bis 2039 ein Ersatzbedarf von 1.150 Wohnungen an.

Insgesamt ergibt sich bis 2039 je nach Prognosevariante ein Gesamtbedarf von 561 bis zu 939 Wohneinhei-
ten, was einem jahrlichen Bedarf in Hohe von 28 bis 47 Wohneinheiten pro Jahr entspricht. Mit Blick auf die
Bautdtigkeit der letzten fiinf Jahre (2014 bis 2019, durchschnittlich 49 fertiggestellte Wohneinheiten pro
Jahr) miisste die Bautatigkeit in den kommenden Jahren entweder beibehalten werden (Variante ,moderater
Bevolkerungsriickgang“) oder kdonnte sich auch deutlich reduzieren (Variante ,,Haushaltsprognose gemaR
IT.Bevilkerungsprognose®). Entscheidend wird sein, welcher Bevdlkerungsentwicklungstrend sich in Enne-
petal durchsetzen wird.
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Abbildung 37: Kumulierte Entwicklung des Wohnungshedarfs bis 2039 - Variante IT.NRW
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Quelle: InWIS 2021, eigene Berechnung und Darstellung

Abbildung 38: Kumulierte Entwicklung des Wohnungshedarfs bis 2039 - Variante moderater Bevilkerungsriickgang
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Quelle: InWIS 2021, eigene Berechnung und Darstellung

Die folgende Abbildung zeigt den Korridor des Wohnungsbedarfs in Ennepetal auf. Es wird deutlich, dass sich
im Rahmen der Variante ,,moderater Bevdlkerungsriickgang” der Gesamtwohnungsbedarf gegeniiber der auf
der IT.NRW basierenden Variante fast verdoppelt. Mit Blick auf den Zeitverlauf bis 2039 zeigt sich, dass der
Wohnungsbedarf in 2020 gegeniiber dem Vorjahr noch gestiegen ist. Wahrend der Bedarf in der Variante
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»moderater Bevdlkerungsriickgang” stetig steigt, vermindert er sich in der Variante IT.NRW aufgrund der
pessimistischen Bevdlkerungsprognose, die bereits ab dem Jahr 2018 einen Bevdlkerungsriickgang annimmt,
zunédchst bis 2025.

Abbildung 39: Korridor des Wohnungsbedarfs bhis 2039
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Quelle: InWIS 2021, eigene Berechnung und Darstellung

Es zeigt sich, dass der Wohnungsbedarf in beiden Varianten vor allem kurzfristig, also bis 2020 hoch ist und
dann bis 2039 auf einem niedrigeren Niveau verlduft.

Abbildung 40: Neubaubedarf p.a. bis 2039
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Quelle: InWIS 2021, eigene Berechnung und Darstellung
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Aus gegenwartiger Sicht schatzen wir die Bevolkerungsprognose von IT.NRW als zu pessimistisch fiir Enne-
petal ein und messen der Variante ,moderater Bevdlkerungsriickgang® eine wesentlich hohere Eintrittswahr-
scheinlichkeit bei. Alle nachfolgenden Teilmarktprognosen basieren daher auf der moderaten Prognosevari-
ante.

Differenziert man den Wohnungsbedarf nach den groRen Teilmarkten der Ein- und Zweifamilienhduser und
des Mehrfamilienhaussegmentes, zeigt sich, dass immerhin 45 Prozent des Neubaubedarfs bzw. 422 Woh-
nungen auf den individuellen Wohnungsbau und rd. 55 Prozent bzw. 516 Wohnungen auf den Bau von Ge-
schosswohnungen entfallen. Doch der Wohnungsbedarf verdndert sich im Zeitverlauf. Aktuell ist ein Nach-
holbedarf im individuellen Wohnungsbau als auch im Mehrfamilienhaussegment abzubauen, der sich auf-
grund einer Bautdtigkeit aufbaute, die nicht mit der Nachfrage am Markt mithalten konnte. Daher {ibersteigt
der Bedarf im indidivuellen Wohnungsbau mit 34 WE pro Jahr bis 2025 die bisherige Bautatigkeit von rd. 25
WE jahrlich seit 2014. Der Geschosswohnungsbhau ware von bislang rd. 16 WE jahrlich auf ca. 32 WE zu ver-
doppeln. In beiden Segmenten sinkt der Neubaubedarf im weiteren Zeitverlauf, sofern der derzeit angestaute
Bedarf durch Neubau abgebaut werden kann. Doch der Bedarf im Mehrfamilienhaussegment ist langfristig
mit etwa 26 zu errichtenden Wohneinheiten jahrlich groBer als im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser,
in dem ein jahrlicher Bedarf von ca. 21 Wohneinheiten herrschen wird. Dies ist der steigenden Zahl &lterer
Menschen geschuldet, die ab 2030 vermutlich vermehrt barrierearme/-freie Wohnungen mit moderner Aus-
sattung in integrierter Wohnlage suchen und die Nachfrage nach neu errichteten Miet- und Eigentumswoh-
nungen beférdern werden. Demgegeniiber ist anzunehmen, dass die Nachfrage nach Ein- und Zweifamilien-
hdusern zukiinftig, d.h. ab 2030, vermehrt durch Bestandsimmobilien gedeckt werden kann und die Neubau-
nachfrage infolge Haushaltsriickgangs etwas nachlassen wird.

Abbildung 41: Wohnungsbedarf in den Teilmédrkten - auf Grundlage der Variante ,,moderater Bevolkerungsriickgang*
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Zwischenfazit

= Die Entwicklung der Haushalte mit Wohnungsbhedarf wurde in zwei Varianten vorausgeschatzt. In
beiden Varianten nimmt die Zahl der Haushalte bis 2039 ab. In der IT.NRW-Variante stdrker, in der
Variante ,moderater Bevolkerungsriickgang® weniger stark

= In der Gegeniiberstellung der beiden Varianten in der Wohnungsbedarfsprognose rechnen wir der
Variante ,moderater Bevdlkerungsriickgang“ eine hdohere Eintrittswahrscheinlichkeit zu, da der
IT.NRW-Variante eine zu pessimistische Bevdlkerungsprognose zugrunde liegt. Der Stadt Ennepetal
wird somit empfohlen, sich im Rahmen der Wohnungsmarktentwicklung auf die Ergebnisse der Va-
riante ,moderater Bevolkerungsriickgang” zu konzentrieren

= Die Variante ,,moderater Bevdlkerungsriickgang® zeichnet eine obere Variante in der Bedarfsent-
wicklung. Der Wohnungsbedarf steigt bis 2039 auf rd. 939 Wohnungen. Dies entspricht einer not-
wendigen Bautatigkeit in Hohe von rd. 47 Wohnungen jdhrlich

= Das bisherige Baufertigstellungsniveau in Ennepetal kann bzw. sollte nach der Variante ,,moderater
Bevolkerungsriickgang* langfristig beibehalten werden. Zundchst ist es jedoch zu steigern, um den
derzeit vorhandenen Nachholbedarf, etwa in der Wohneigentumsbildung, abzubauen

= Dementsprechend sollte bereits kurz- bis mittelfristig auf eine Entwicklung von geeigneten Flachen-
potenzialen fiir den Wohnungsbau hingewirkt werden

6.4. Vorausschiitzung des Bedarfs an preisgiinstigen Wohnungen sowie
Wohnformen im Alter

In den folgenden Abschnitten werden die Wohnraumbedarfe dargestellt, die sich infolge der Alterungspro-
zesse in der Ennepetaler Bevdlkerung entwickeln werden — den sogenannten Wohnformen im Alter — und die
aus der Nachfrage nach preisgiinstigen Wohnungen resultieren.

6.4.1 Vorausschédtzung des Bedarfs an preisgiinstigen Wohnungen

In der Vorausschatzung des Bedarfs an preisgiinstigen Wohnungen flossen folgende Komponenten ein:

= der Neubedarf durch die zukiinftige Haushaltsentwicklung im Prognosezeitraum. Hierbei wird
angenommen, dass der Anteil einkommensschwacher Haushalte an allen privaten Haushalten in
Ennepetal konstant bleiben wird

= der Nachholbedarf an preisgiinstigen Wohnungen errechnet sich durch die Multiplikation des
Nachholbedarfs am Gesamtmarkt mit dem Anteil einkommensschwacher Haushalte

= indie Kalkulation des Ersatzbedarfs flieBen die Modellrechnungen der NRW.Bank zu den
Bindungsverlusten in Ennepetal ein (vgl. hierzu Kap. 0). Jedoch bedeutet nicht jeder
Bindungsverlust zugleich auch ein Verlust der Preisgiinstigkeit. Zum Beispiel ist anzunehmen, dass
die Wohnungen der Baugenossenschaften GEBAU Wohnen eG und die Voerder-Baugenossenschaft
Ennepetal-Voerde eG auch nach Bindungsauflauf noch preisgiinstig, d.h. erschwinglich fiir
Einkommensschwache sein werden. Diese Annahme kann jedoch nicht fiir Wohnungen getroffen
werden, die im Eigentum von Privateigentiimern sind. Daher ist bei rund jedem 2. Bindungsverlust
auch mit dem Verlust der Preisgiinstigkeit zu rechnen und Ersatz zu schaffen

= des Weiteren ist der Wohnraumbedarf fiir anerkannte Fliichtlinge bzw. Asylbewerber
einzuberechnen, die derzeit noch in Ubergangseinrichtungen untergebracht sind, jedoch Anspruch



II‘ Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Ennepetal

auf eine reguldre Wohnraumversorgung haben

Im Rahmen der Variante ,moderater Bevilkerungsriickgang” wurden folgende Bedarfe fiir die oben genann-
ten Zielgruppen berechnet:

= Bis zum Jahr 2039 werden insgesamt 76 Wohnungen fiir einkommensschwache Haushalte benétigt.
Diese setzen sich zusammen aus dem Neubaubedarf aufgrund von Haushaltsverdanderung, dem
Nachholbedarf, dem Ersatz fiir Bindungsverluste und dem Wohnbedarf fiir Fliichtlinge.

=  Mit 63 Wohnungen macht der Wohnbedarf fiir Fliichtlinge den groBten Anteil am gesamten Bedarf
aus, gefolgt von dem Ersatz fiir Bindungsverluste.

Abbildung 42: Wohnraumbedarfe Einkommensschwacher (Variante ,,moderater Bevilkerungsriickgang)

Neubedarf aufgrund

Haushaltsveranderung 1) Haushaltsprognose Var. mode-

-63 Wohnungen " . rater Riickgang, bis 2039
Bis 2039 gleichbleibender Anteil
Einkommensschwacher (19%
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L. bislang: 2 WE 3) Annahme: bei jedem 2.
Ersatz fiir Bindungsverluste p-a. Bindungsverlust auch Verlust
52 Wohnunaen 3) F— der Preisgunstigkeit oder
9 Ersatzbedarf infolge von
Zusammenlegung / Abriss
Wohnbedarf fiir Fliichtlinge 4) l_I;I':'L"":htlinge f_A{vy:ltt’ewerbecrj in
4 ergangseinrichtungen, die
63 WOhnungen ) noch mit Wohnraum versorgt

werden missen (Schatzung:
0,4% aller Haushalte, auf Basis
von Erfahrungswerten)

Quelle: InWIS 2021, eigene Berechnung und Darstellung

Zwischenfazit

= Es herrscht ein Bedarf an 76 Wohnungen im preisgiinstigen Segment bis zum Jahr 2039. Das
bedeutet, dass jahrlich rund 4 preisgebundene Wohnungen zu errichten sind. Also doppelt so viele
wie bisher

= Angesichts einer in den letzten Jahren sehr geringen Bautatigkeit im geforderten Segment sollten
die neuen, verbesserten Forderbedingungen des Landes NRW impulsgebend sein, sich der
Ausweitung der Bautatigkeit zu widmen

= Der errechnete Bedarf an bezahlbaren Wohnungen kann zu einem gewissen Anteil durch
Bestandsaktivierung gedeckt werden, etwa mittels Einsatzes der Modernisierungsférderung des
Landes. Im Hinblick auf die Schaffung moderner Wohnqualitdten ist jedoch nicht auf das
Instrument des geférderten Wohnungsneubaus zu verzichten
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6.4.2 Vorausschitzung des Bedarfs an Wohnformen im Alter

Um die Versorgung mit altersgerechtem Wohnraum zu sichern, werden bis zum Jahr 2039, aufgrund der lang-
fristigen Zunahme der dlteren Bevdlkerung, zusdtzlich zum gegenwadrtigen Angebot 523 barrierearme bzw. -
freie Wohnungen und 59 barrierefreie Wohneinheiten mit Serviceleistungen bzw. Betreuung bend&tigt. Im
bezahlbaren Segment werden je nachdem, ob der Anteil der Senioren in der Alterssicherung bei derzeit rund
drei Prozent konstant bleiben oder zum Beispiel auf fiinf Prozent ansteigen sollte, zwischen 32 und 52
Wohneinheiten bendtigt.

Abbildung 43: Wohnraumbedarfe Senioren
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+ 29 Wohnungen

Quelle: InWIS 2021, eigene Berechnung und Darstellung

Zwischenfazit

= Der demografische Wandel wird angesichts der stark wachsenden Wohnraumbedarfe im Alter
erhebliche Anstrengungen in der Schaffung altengerechter Wohnformen in Ennepetal erfordern

= Esist ein groBes Spektrum an Wohnformen im Alter zu schaffen, das unterschiedlichen
Bediirfnissen und Hilfebedarfen gerecht wird. Es reicht von der barrierearmen Bestandswohnung
tiber barrierefreien Neubau, das Wohnen mit Serviceleistungen oder Betreuung bis zu
gemeinschaftlichen Wohnformen

= Der Generationenwechsel im Bestand vorzugsweise dlterer Ein- und Zweifamilienhausgebiete ist
durch ein attraktives altengerechtes Wohnraumangebot in den Siedlungen zu unterstiitzen. Denn
erfahrungsgemiR steigt die Umzugsbereitschaft Alterer, wenn eine konkrete attraktive
Wohnalternative zum zu groB gewordenen Eigenheim vor Ort vorhanden ist

= Essollte beachtet werden, dass erst im Neubau notwendige Qualitdten wie Barrierefreiheit oder
altengerechte Grundrisse geschaffen werden konnen
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7. Wohnbaufliichenpotenziale

Um zu beurteilen, ob in Ennepetal hinreichend Wohnbauflachen fiir die unterschiedlichen Wohnraumbedarfe
vorhanden sind, ist eine Zusammenstellung und Bilanzierung der Wohnbauflachenreserven notwendig. Die
Gegeniiberstellung der Reservefldchen und der prognostizierten Wohnraumbedarfe bis 2039/2040 zeigt, ob
die Flachenpotenziale in teilrdumlicher, zeitlicher und teilmarktbezogener Hinsicht ausreichen werden, um
die Bedarfe zu decken.

7.1. Wohnbaufliichenpotenziale durch Abrisse

Zundchst muss ermittelt werden, wie viele Flachen durch kiinftige Wohnungsabrisse fiir den Ersatzwohnungs-
bau (1.151 WE) frei werden, denn dieser kann zum Teil auf denselben Fldchen realisiert werden, was wiede-
rum den Flachenbedarf vermindert. Der Ersatzbedarf entsteht durch Wohnungszusammenlegungen, Umwid-
mungen und Abrisse. Auf der Basis von Erfahrungswerten, u.a. aus Kommunen in Nordrhein-Westfalen, und
Erhebungen des Landes Nordrhein-Westfalen werden folgende Annahmen getroffen:

= Ein Fiinftel des Ersatzbedarfes wird nicht vollzogen, weil Hauser trotz erneuerungsbedingter
Bausubstanz weiter bewirtschaftet werden bzw. der Generationenwechsel im Bestand der Ein- und
Zweifamilienhduser nicht vollzogen wird

= Bei Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern resultieren 50 Prozent des Ersatzbedarfes aus
Abrissen. Im Bestand der Ein- und Zweifamilienhduser wird hingegen von einem Wert von 90
Prozent ausgegangen

= In zwei Drittel der Félle erfolgt ein Abriss, um einen Ersatzwohnungsbau zu erstellen

In der nachfolgenden Tabelle sind die Berechnungen dazu dargestellt, wie viele Flachen durch kiinftige Woh-
nungsabrisse fiir den Ersatzwohnungsbau frei werden und wie sich diese jeweils auf die Segmente aufteilen:

Abbildung 44: Durch Abriss freiwerdende Flachen

Ersatzbedarf insg. 1.150 WE

EZFH: 400 WE MFH: 750 WE

Ersatzbedarf vollzogen 880 WE

EZFH: 280 WE MFH: 600 WE

Anteil Abrisse: 90% Anteil Abrisse: 50%

Abrisse EZFH: 252 WE Abrisse MFH: 300 WE

Durch Abriss wieder fiir Errichtung neuer Gebaude
frei werdende Flachen (60% der Abrisse)

Abrisse EZFH: 151 WE

Abrisse MFH: 180 WE

Quelle: InWIS 2021
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Das Ergebnis zeigt, dass in Ennepetal infolge von Abrissen Flachen fiir rd. 330 Neubauwohnungen bis 2039
frei werden.

Unter Beriicksichtigung dessen, dass der dieser Teil des Ersatzbedarfes auf bestehenden Fldchen realisiert
werden kann, errechnen sich kurz- und mittelfristig bis 2030 bzw. langfristig bis 2039 in Ennepetal folgende
zusdtzliche Flachenbedarfe:

= 202 bzw. 271 Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern
= 214 bzw. 336 Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern
= 416 bzw. 607 Wohneinheiten insgesamt

Nachfolgend sind die Berechnungen des zusatzlichen Flachenbedarfes bis 2039 detailliert dargestellt. Ins-
gesamt ergibt sich ein zusatzlicher Flachenbedarf fiir rd. 600 Neubauwohnungen bis 2039, der auf den ge-
samtstadtischen Wohnbauflachenreserven zu realisieren ist.

Abbildung 45: Zusétzlicher Flachenbedarf

Flachenbedarf fiir Wohnungsneubau

EZFH: 422 WE MFH: 516 WE

Flachenressourcen durch Abriss freiwerdend

EZFH: 151 WE MFH: 180 WE

Zusatzlicher Flaichenbedarf

EZFH: 271 WE MFH: 336 WE

Quelle: InWIS 2021

7.2. Bilanzierung der Wohnbaufléichenpotenziale

Um in einem ndchsten Schritt Aussagen dariiber zu treffen, inwiefern die in Ennepetal vorhandenen Wohn-
bauflachenreserven dazu beitragen konnen den Wohnungsbedarf zu decken, wurden die Potenzialflachen zu-
nachst in eine Excel-Datei iiberfiihrt und einer Bewertung hinsichtlich ihrer Eignung fiir die Deckung der
Wohnraumbedarfe unterzogen, bevor eine Bilanzierung der Wohnbaupotenziale erfolgte.

7.2.1 Uberblick iiber die Fléichenpotenziale

In Abstimmung mit der Stadt Ennepetal wurden die Wohnbaupotenzialflachen festgelegt und bilanziert. Ins-
gesamt wurden drei Arten von Flachenpotenzialen, die auch Bauliicken einschlieBen, beriicksichtigt:

= Flachenreserven in noch nicht realisierten B-Plan-Gebieten
= Freie Grundstiicke in aktuellen B-Plan-Umsetzungen

= Flachen ohne B-Plan, auf denen die Bebauung nach §34 erfolgt

P

‘
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Die einzelnen Flachen (56 Wohnbaureserveflachen und 30 Bauliicken) wurden neben der nachfolgenden kar-
tografischen Abbildung in eine digitale, Excel-basierte Wohnbauflacheniibersicht aufgenommen, die pro Fla-
che Angaben zum Umfang der Flache sowie weitere zentrale Informationen zur Bebaubarkeit und zeitlichen
Verfiigharkeit enthalt.

Abbildung 46: Wohnbaufldchenpotenziale in Ennepetal

o

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: OpenStreetMap, ruhrFIS
Bauliicken

In Ennepetal existieren 30 Bauliicken in der Gréenordnung zwischen 0,04 und 0,2 ha, die statistisch be-
trachtet mit insgesamt 105 Wohneinheiten bis zum Jahr 2040 bebaut werden kénnen. Davon 53 Wohneinhei-
ten in Ein- und Zweifamilienhdusern und 52 Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern.

In Deutschland gibt es bereits zahlreiche Befragungen von Eigentiimern von Bauliicken und digitale Bauli-
ckenkataster. Denn diese Flachenreserven kdnnen einen relevanten Beitrag als Nettowohnbauland leisten.
Durch die Mohilisierung bereits eines Teils dieser Baufldchen ldsst sich ein nennenswerter Beitrag zur Innen-
entwicklung, zur besseren Auslastung von vorhandenen Infrastrukturen und zur Reduzierung des Wohnbau-
flachenverbrauchs leisten. Die Erfahrungen der Kommunen in der Mobilisierung dieser Potenziale zeigen,
dass hierbei zahlreiche und vielschichtige Hemmnisse bestehen und ein langer Atem bendtigt wird. Die hau-
figsten Griinde umfassen:

= Bevorratung fiir die Nachkommen oder andere Familienmitglieder oder die spdtere Eigennutzung
(Bebauung)

=  Grundstiick dient als Kapitalanlage
= Komplizierte Eigentumsverhaltnisse

» Qiiltiges Baurecht oder GroBe/Zuschnitt passen nicht zur gewiinschten Bebauung oder es besteht
Unklarheit iiber die baurechtlichen Méglichkeiten
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Bei vollstandiger Aktivierung der Bauliickenpotenziale errechnet sich ein Bebauungspotenzial von 105 Woh-
nungen, das auf rund 35 Wohnungen zusammenschmilzt, wenn lediglich eine 30%ige Aktivierung zugrunde
gelegt wird. Dieser Referenzwert entspricht den Erfahrungen von Ennepetal und wird auch von den regionalen
Planungsbehdrden als bewahrter Berechnungsansatz genutzt.

Tabelle 16: Bauliicken in Ennepetal

Mbglicher Realisi . . — Anzahl Anzahl Anzahl
oglicher Realisierungszeit- .11 Bauliicken CrUtt0;Wonnbaufia- moglicher WE moglicher WE moglicher WE
raum che in ha . >

in EZFH in MFH gesamt
Kurzfristig 18 2,1 30 36 66
Mittelfristig 6 0,8 8 8 16
Langfristig 6 0,9 15 8 23
Insgesamt 30 3,8 53 52 105
Davon 1/3 aktivierbar 10 1,3 18 17 35

Quelle: ruhrFIS 2020, Stadt Ennepetal 2020, eigene Darstellung & Berechnung

7.2.2 Bilanzierung der Wohnbaufléchenpotenziale

In dem folgenden Abschnitt werden die verschiedenen Wohnbauflachenpotenziale hinsichtlich ihrer zeitli-
chen Mobilisierbarkeit und der Art der dort méglichen Bebauung (Teilmarkt) bilanziert.

Die Differenzierung der Wohnbaufldchenpotenziale nach Art der dort méglichen Bebauung und deren Gegen-
tiberstellung mit den Wohnraumbedarfen in den Segmenten bis 2039/2040 zeigte folgende Ergebnisse:

= [nsgesamt umfassen die Wohnbauflachenpotenziale ein Bebauungspotenzial von bis zu 727 Woh-
nungen his 2040, wenn alle Flachen zu 100 Prozent aktiviert werden konnen. Da dies aus bereits
benannten Griinden fiir die Bauliicken nur in eingeschrankter Weise gilt, ergeben sich bei einem 30-
Prozent-Ansatz in der Baullickenaktivierung insgesamt 657 realisierbare Wohnungen (Stand: Médrz
2021).

= Im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser existiert ein hinreichendes Baulandangebot, sodass
der errechnete Wohnraumbedarf langfristig gedeckt werden kann. Der Bedarf an Wohneinheiten in
Mehrfamilienhdusern kann jedoch nicht durch die vorhandenen Wohnbaufldachenpotenziale gedeckt
werden. Da die Flachenpotenziale allerdings ausreichen, um den Gesamtbedarf zu decken, ist eine
Feinsteuerung nach Marktsegmenten und Zeithorizonten notwendig.
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Tabelle 17: Bebauungspotenziale nach Art der Reservefldachen

—mm

Wohnbaupotenziale 212 515 | 657 727

- dar. Reserveflachen 160 462 622
- dar. Bauliicken 52 53 105
Wohnbedarfe 336 271 607

R EElL Bedarf kann Bedarf kann

gedeckt werden|gedeckt werden

Bewertung nicht gedeckt
werden

D Bei Aktivierung der Bauliicken zu 1/3-Anteil

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ruhrFIS 2020, Stadt Ennepetal 2020/2021, eigene Darstellung und Berechnung, Stand: 09.03.2021

In der nachfolgenden Grafik wurden die Wohnbaupotenziale und die Wohnungshedarfe einander nach ihrer
zeitlichen Verfiigbarkeit gegeniibergestellt. Es ldsst sich feststellen, dass vor allem kurz- und mittelfristig das
Baulandpotenzial, wenn {iberhaupt, nur knapp ausreicht. Langristig sind dagegen hinreichend Flachenpoten-
ziale vorhanden.

Abbildung 47: Gegeniiberstellung Wohnbaufldchenpotenziale und Wohnungshedarfe
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Wiohn baufld chenpaoten ziale Wohnun gsbedare
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D Bei Aktivierung der Bauliicken zu 1/3

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ruhrFIS 2020, Stadt Ennepetal 2020/2021, eigene Darstellung und Berechnung, Stand: 09.03.2021; An-
merkung: Zeitrdume: Kurzfristig: 2020 bis 2024, mittelfristig: 2025 bis 2030, langfristig: 2031 bis 2040

85



‘I’ nWIS Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Ennepetal

Eine zusdtzliche Unterscheidung der Bebauungspotenziale in den beiden Segmenten des Wohnungsmarktes
nach der zeitlichen Verfiigharkeit der Flachen zeigt Folgendes:

= 32 % der Potenziale sind kurzfristig mobilisierbar (fiir 236 Wohnungen); hier flieBen samtliche Re-
servefldchen ein, also auch Bauliickenreserven. Diese Flachen kénnen mehrheitlich mit Ein- und
Zweifamilienhdusern (154 Wohnungen), aber auch zahlreichen Wohnungen in Mehrfamilienhausbau-
weise bebaut werden (82 Wohnungen).

= 32 %der Flachenpotenziale konnen mittelfristig mobilisiert werden (235 Wohnungen). Hierzu zdhlen
ebenfalls sémtliche Reserveflachen, Bauliicken spielen jedoch eine untergeordnete Rolle.

= 35%der Flachenpotenziale konnen unter den gegebenen Umstanden erst langfristig mobilisiert wer-
den. Bauliickenreserven spielen auch hier eine untergeordnete Rolle. Entsprechend konnen diese
Flachen vor allem dem Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern zugerechnet werden und - sofern eine
Mobilisierung tatsdchlich gelingen wiirde - eine Vielzahl an Eigenheimen aufnehmen (212 Wohnun-
gen).

Abbildung 48: Bilanzierung der Wohnbaureservefldchen nach Teilméarkten
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ruhrFIS 2020, Stadt Ennepetal 2020/2021, eigene Darstellung und Berechnung, Stand: 09.03.2021; An-
merkung: Zeitrdume: Kurzfristig: 2020 bis 2024, mittelfristig: 2025 bis 2030, langfristig: 2031 bis 2040

Das Bebauungspotenzial verteilt sich also weitgehend gleichmé&Rig auf die Zeitrdume. Insgesamt kann fest-
gestellt werden, dass fiir das Segment der Ein- und Zweifamilienhduser zu wenig kurzfristig verfiighare Wohn-
baupotenzialflachen vorhanden bzw. mobilisierbar sind. Diese reichen lediglich aus, um das derzeit geringe
Neubauniveau fortzusetzen. Langfristig gibt es in diesem Segment dagegen hinreichend Flachenreserven. Fiir
das Segment der Mehrfamilienhduser sind generell zu wenig Wohnbaupotenzialflachen vorhanden, um Ei-
gentumswohnungen, altengerechtes Wohnen zur Miete etc. zu errichten. Da auch der Generationenwechsel
im Bestand der Ein- und Zweifamilienhduser gehemmt ist, besteht eine hohe Neubaunachfrage im Segment
der Mehrfamilienhduser. Um dem nachzukommen sollten sowohl zusdtzliche Bauliicken aktiviert sowie zu-
sdtzliche Flachen bereitgestellt werden als auch der Wohnungsmix in zukiinftigen Bebauungsplangebieten
zugunsten des Mehrfamilienhausbaus angepasst werden.
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Zwischenfazit

= InEnnepetal existieren 86 Wohnbaupotenzialflachen, darunter 56 Wohnbaureserveflachen und 30
Bauliicken. Bei einer vollstandigen Aktivierung dieser Flachen kénnen bis 2040 insgesamt bis zu
727 Wohneinheiten realisiert werden. Es wird jedoch eine realistischere Mobilisierungsquote von
einem Drittel aller Bauliickenreserven angenommen, so dass die Potenzialflachen fiir 657
Wohneinheiten reichen kdnnen

= Der ermittelte Wohnraumbedarf bis 2039/2040 kann insgesamt gedeckt werden. Gerade im
Segment der Ein- und Zweifamilienhduser sind langfristig geniigend Wohnbaupotenziale
vorhanden. Kurzfristig sind die Flachenpotenziale hingegen knapp. Der Bedarf an Wohneinheiten in
Mehrfamilienhdusern kann jedoch nicht gedeckt werden, sodass die Notwendigkeit einer
Feinsteuerung nach Marktsegmenten und Zeithorizonten besteht

= Um dem Neubaubedarf im Mehrfamilienhaussegment nachzukommen gilt es, weitere Bauliicken zu
aktivieren und Flachen bereitzustellen sowie den Wohnungsmix auf den Wohnbaupotenzialflachen
bedarfsgerecht anzupassen

7.3. Bewertung ausgewiihlter Wohnbaufléiichenpotenziale

Im Folgenden werden die sechs bedeutsamsten Wohnbauflachenpotenziale hinsichtlich ihrer Eignung fiir die
Zielgruppen des Wohnungsmarktes und die Deckung der Wohnraumbedarfe bewertet. Dabei handelt es sich
um die Flachen Homberge, Oberbauer, Windecke, Ebbinghausen-Kehr (umfasst zwei Wohnbaufldchen) und
den ehemaligen Sportplatz Riiggeberg, wobei auf letzteren weniger ausfiihrlich eingegangen werden kann.
Diese Fldachen bilden insgesamt rd. sieben Prozent aller Wohnbaupotenzialflachen und es lassen sich darauf
etwa ein Viertel aller potenziell realisierbaren Wohneinheiten errichten. Die Auswahl der Flachen erfolgte
durch die Stadt Ennepetal.

Abbildung 49: Ausgewdhlte Wohnbaupotenzialflachen

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: OpenStreetMap, ruhrFIS
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Es wurde pro ausgewdahlter Flache ein Flachensteckbrief erstellt sowie eine Erreichbarkeitsanalyse von zent-
ralen Infrastrukturen durchgefiihrt. Die Erreichbarkeit dieser ist ein zentrales Kriterium im Hinblick auf die
zielgruppenspezifische Eignung einer Wohnbauflache.

Folgende Infrastrukturen sind in die Erreichbarkeitsanalyse eingeflossen:

= Grundschulen

= Kindertageseinrichtungen
= Nahversorgungsstandorte
= Arzte

= Apotheken

=  (PNV-Haltestellen

Fiir verschiedene Zielgruppen stehen im Zusammenhang mit der Suche nach Wohnraum unterschiedliche Inf-
rastrukturen im Vordergrund. So wiinschen Familien beispielsweise die Ndhe zu Bildungseinrichtungen sowie
eine gute OPNV-Anbindung und eine gesicherte Nahversorgung. Fiir kinderlose Einzelpersonen oder Paare
steht die Erreichbarkeit von Nahversorgungseinrichtungen und ein hinreichendes OPNV-Angebot im Vorder-
grund. Fiir Senioren ist hingegen die gute Erreichbarkeit der Nahversorgungsmaoglichkeiten und der medizi-
nischen Infrastruktur wichtig. Auch ein hinreichendes OPNV-Angebot sollte gegeben sein. Vor allem einkom-
mensschwache Haushalte sind verstarkt darauf angewiesen, die fiir sie notwendigen infrastrukturellen Ein-
richtungen fuBlaufig zu erreichen, daher fiel bei dieser Zielgruppe die Erreichbarkeit eines Nahversorgers
starker ins Gewicht.

Eine Lesehilfe mit entsprechenden Definitionen zur Erreichbarkeitsanalyse sowie zu den Flachensteckbriefen
befindet sich im Anhang.

7.3.1 Ebbinghausen-Kehr - Fléche 1

Die etwa 0,7 ha groBe Fldche ,,Ebbinghausen-Kehr — Flache 1“ befindet sich im Westen des Ennepetaler Stadt-
teils Altenvoerde und verlauft um den Orchideenweg herum. Westlich und &stlich der Flache grenzt aufgelo-
ckerte Wohnbebauung mit Ein- und Zwei- sowie Mehrfamilienhdusern an, im Siiden das Naturschutzgebiet
Klutertberg und im Norden ebenfalls eine Waldfldche. Die Fldche befindet sich im privaten Eigentum und
kdnnte kurzfristig entwickelt werden. Sie bietet ein Potenzial fiir 12 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdu-
sern, wiirde sich nach gutachterlicher Einschatzung, aufgrund der stadtebaulichen Struktur im direkten Woh-
numfeld und der guten infrastrukturellen Versorgung fiir alle Zielgruppen und auch fiir gering verdichtete
Mehrfamilienhausbebauung eignen. Fiir geforderten Wohnungshau kommt die Fldche allerdings, vor allem
wegen der Eigentiimerverhéltnisse und des hohen Bodenpreisniveaus, nicht infrage.
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Abbildung 50: Lage und Abgrenzung der Flache ,,Ebbinghausen-Kehr - Flache 1

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: OpenStreetMap, ruhrfIS, eigene Darstellung

Flachensteckbrief — Ebbinghausen-Kehr - Flache 1

Stadtteil

Altenvoerde

Stadtteilbewertung HKW 2010

Gehobener Stadtteil mit urbaner, eher ver-
dichteter Struktur und guter Infrastruktur bei
als durchschnittlich zu bewertenden Beein-
trachtigungen

GroBein ha

Ca. 0,7 ha

Eigentlimer

Privater Eigentiimer

Wohnumfeldmerkmale

Nahegelegenes Naturschutzgebiet Klutert-
berg, Bebauungsstruktur: EZFH & MFH aufge-
lockert

Bodenpreisniveau Hohes Preisniveau
Eignung soziales Vertriebsmodell Nein
Realisierbarkeit Kurzfristig
Mogliche Bebauung 12 EZFH

Eignung fiir Mehrfamilienhausbebauung Hoch

Stddtebauliche Struktur im direkten
Wohnumfeld

EZFH & MFH, aufgelockert

Infrastrukturelle Versorgung

Fiir alle Zielgruppen sehr gut bis gut

Qualitdt der Wohnlage

Gut
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Flacheneignung fiir geforderten Wohnungs-

bau Gering
Kommune als Eigentiimerin der Flache | Nein
Bodenpreisniveau Hoch

Infrastrukturelle Versorgung fiir Ein-
kommensschwache

Fiir alle Zielgruppen sehr gut bis mittel

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen 2021, InWIS, Stadt Ennepetal

2021, ruhrFIS 2020

Ebbinghausen-Kehr - Fldche 1 - Erreichbarkeit der Infrastrukturen und Zielgruppeneignung

Ndchstgelegenes

Infrastruktur Angehot Bewertung
In hinreichender Ent-

Nahversorger 680 m fernung, jedoch nicht
fiir Senioren

OPNV-Haltestelle 420 m In hinreichender Ent-
fernung

Grundschule 620 m In hinreichender Ent-
fernung

Kindergarten 610 m In hinreichender Ent-
fernung

Allgemeinmediziner 570 m In hinreichender Ent-
fernung

Apotheke 470 m :n hinreichender Ent-
ernung

Zielgruppe Wohnstandortqualitat \

Familien/Alleinerziehende mit Kind A-Lage

Singles/Paare A-Lage

Senioren B-Lage*

*Anm.: Topographische Herausforderungen fiir Ebbinghausen-Kehr — Flédche 1 kénnen Erreichbarkeit einschrénken

Quelle: InWIS in Anlehnung an DGNB System, Kriterienkatalog Quartiere, Version 2020
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7.3.2 Ebbinghausen-Kehr — Fléche 2

Die etwa 2,6 ha groBe Flache ,,Ebbinghausen-Kehr - Flache 2“ befindet sich im Westen des Ennepetaler Stadt-
teils Altenvoerde und grenzt im Siiden an die Wohnbebauung am Asternweg. Um die Flache herum befinden
sich Waldflachen. Die Bebauungsstruktur im direkten Umfeld besteht aus aufgelockerten Ein- und Zweifami-
lienhdusern. Die Flache befindet sich im Eigentum der GEBAU Wohnen eG und kdnnte kurzfristig entwickelt
werden. Sie bietet ein Potenzial fiir 27 Ein- und Zweifamilienhduser. Aufgrund der exklusiveren Wohnlage am
Waldrand und der stadtebaulichen Struktur wiirde sich nach gutachterlicher Einschdtzung eine Bebauung mit
Mehrfamilienhdusern nicht eignen und auch fiir geférderten Wohnungsbau kommt die Flache, wegen der Ei-
gentiimerverhdltnisse und des hohen Bodenpreisniveaus sowie der mittelmaRigen infrastrukturellen Versor-
gung, nicht infrage.

Abbildung 51: Lage und Abgrenzung der Fldche ,,Ebbinghausen-Kehr - Fldche 2

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: OpenStreetMap, ruhrFIS, eigene Darstellung

Flachensteckbrief - Ebbinghausen-Kehr - Flache 2

Stadtteil Altenvoerde
Gehobener Stadtteil mit urbaner, eher ver-
Stadtteilbewertung HKW 2010 Sl durchschnitich 24 bewertenden, Beein
trachtigungen
GroRe in ha Ca. 1,6 ha
Eigentiimer GEBAU Wohnen eG
Wohnumfeldmerkmale Bebauungsstruktur: EZFH aufgelockert
Bodenpreisniveau Hohes Preisniveau
Eignung soziales Vertriebsmodell Nein
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Realisierbarkeit Kurzfristig
Mogliche Bebauung 27 EZFH
Eignung fiir Mehrfamilienhausbebauung Gering

Stddtebauliche Struktur im direkten
Wohnumfeld

EZFH, aufgelockert

Infrastrukturelle Versorgung

Gut, auBer fiir Senioren

Qualitdt der Wohnlage Gut
Flacheneignung fiir geforderten Wohnungs- Gering
bau

Kommune als Eigentiimerin der Flache | Nein

Bodenpreisniveau Hoch

Infrastrukturelle Versorgung fiir Ein-
kommensschwache

Mittel, eingeschrankt fiir Senioren

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen 2021, InWIS, Stadt Ennepetal

2021, ruhrfIS 2020

Ebbinghausen-Kehr - Flache 2 - Erreichbarkeit der Infrastrukturen und Zielgruppen-

eignung
Infrastruktur e sER SnEs Bewertung
Angebot
In nicht hinreichen-
Nahversorger 870 m der Entfernung
OPNV-Haltestelle 270 m In hinreichender Ent-
fernung
Grundschule 960 m In hinreichender Ent-
fernung
. In nicht hinreichen-
Kindergarten 930 m der Entfernung
Allgemeinmediziner 1.260m In nicht hinreichen-
der Entfernung
In nicht hinreichen-
Apotheke 880 m der Entfernung
Zielgruppe Wohnstandortqualitat \
Familien/Alleinerziehende mit Kind B-Lage
Singles/Paare B-Lage
Senioren C-Lage

Quelle: InWIS in Anlehnung an DGNB System, Kriterienkatalog Quartiere, Version 2020
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7.3.3 Homberge

Die Flache ,,Homberge* ist 2,8 ha groB, wovon 1,9 ha als Wohnbaufldche ausgewiesen sind. Sie befindet sich
im Siiden des Ennepetaler Stadtteils Milspe und verlauft entlang der Riiggeberger StraBe. Im Norden wird die
Flache durch die Strae Rottenberg begrenzt. Nordlich und westlich grenzt aufgelockerte Wohnbebauung mit
Ein- und Zwei- sowie Mehrfamilienhdusern in Zeilenbauweise an, siidlich und westlich vorwiegend Wald- und
Griinflachen. In der Ndhe befindet sich auch das Naherholungsgebiet Hiilsenbecker Tal. Die Flache befindet
sich im Eigentum der Stadt und kénnte nach Angaben der Stadt Ennepetal mittelfristig entwickelt werden.
Sie bietet ein Potenzial fiir 49 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und wiirde sich nach gutachter-
licher Einschdtzung, aufgrund der stadtebaulichen Struktur im direkten Wohnumfeld und der guten infra-
strukturellen Versorgung, fiir fast alle Zielgruppen (auBer Senioren) und prinzipiell auch fiir Mehrfamilien-
hausbebauung eignen. Allerdings stehen einer Mehrfamilienhausbebauung diverse ortsspezifische Griinde
entgegen, sodass sie nicht empfohlen werden kann. Fiir geférderten Wohnungsbau kommt die Flache prinzi-
piell infrage, da die Stadt die Eigentiimerin und das Bodenpreisniveau als mittelpreisig einzustufen ist, al-
lerdings fehlt ein fuBlaufig erreichbarer Nahversorger als wichtige infrastrukturelle Ausstattung. Daher ist
der Einsatz von 6ffentlichen Mitteln fiir den Bau von geforderten Reiheneigenheimen fiir Familien nur bedingt
anzuraten.

Abbildung 52: Lage und Abgrenzung der Fldche ,,Homberge*

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: OpenStreetMap, ruhrfIS, eigene Darstellung
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Flachensteckbrief - Homberge

Stadtteil

Milspe

Stadtteilbewertung HKW 2010

Urbaner Stadtteil mit sehr guter infrastruktu-
reller Ausstattung, aber teilweise stark ver-
dichteter Bebauungsstruktur und sehr hete-
rogenen Gebdudezustanden, sowie starkeren
Belastungen durch Larm und optische Beein-
trachtigungen

GroBe in ha

2,8 ha, davon 1,9 ha Wohnbauflache

Eigentiimer

Stadt

Wohnumfeldmerkmale

Nahgelegenes Naherholungsgebiet Hiilsenbe-
cker Tal, Bebauungsstruktur: EZFH, auch MFH
in Zeilenbauweise, insg. aufgelockert

Bodenpreisniveau Mittleres Preisniveau
Eignung soziales Vertriebsmodell Ja

Realisierbarkeit Mittelfristig
Mogliche Bebauung 49 EZFH

Eignung fiir Mehrfamilienhausbebauung

Prinzipiell hoch, aufgrund lokaler Gegeben-
heit jedoch sehr eingeschrankt

Stddtebauliche Struktur im direkten
Wohnumfeld

EZFH & MFH, aufgelockert

Infrastrukturelle Versorgung

Gut, auBer fiir Senioren

Qualitdt der Wohnlage

Durchschnittlich

Flacheneignung fiir geforderten Wohnungs-
bau

Mittel, aufgrund fehlendem Nahversorger

Kommune als Eigentiimerin der Flache

Ja

Bodenpreisniveau

Mittel

Infrastrukturelle Versorgung fiir Ein-
kommensschwache

Mittel, eingeschrankt fiir Senioren

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen 2021, InWIS, Stadt Ennepetal

2021, ruhrFIS 2020
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Homberge - Erreichbarkeit der Infrastrukturen und Zielgruppeneignung

Infrastruktur o [cER REIIES Bewertung
Angebot
In nicht hinreichen-
Nahversorger 1.060 m der Entfernung
OPNV-Haltestelle 260 m In hinreichender Ent-
fernung
Grundschule 970 m In hinreichender Ent-
fernung
Kindergarten 310 m In hinreichender Ent-
fernung
Allgemeinmediziner 1.240 m In nicht hinreichen-
der Entfernung
In nicht hinreichen-
Apotheke 1.200 m der Entfernung
Zielgruppe Wohnstandortqualitat \
Familien/Alleinerziehende mit Kind B-Lage
Singles/Paare B-Lage
Senioren C-Lage

Quelle: InWIS in Anlehnung an DGNB System, Kriterienkatalog Quartiere, Version 2020

7.3.4 Oberbauer

Die Flache ,,Oberbauer®ist 1,3 ha grol3, wovon 0,9 ha als Wohnbaufldache ausgewiesen sind. Sie befindet sich
im Osten des Ennepetaler Stadtteils Biilbringen/Oberbauer und wird durch die StraBen KotthausstraBe, Kalk-
stiick und Breckerfelder Strae begrenzt. Die Flache ist von aufgelockerter bis verdichteter Wohnbebauung
mit Ein- und Zweifamilienhdusern umgeben und siidlich grenzt zudem ein Industriegeldnde an. In der Ndhe
befindet sich auch das Naherholungsgehiet Hasper Bach. Die Stadt Ennepetal ist die Eigentiimerin dieser
Flache und kdnnte sie mittelfristig entwickeln. Potenziell kénnen 20 Ein- und Zweifamilienhduser realisiert
werden. Die Errichtung von Mehrfamilienhdusern wiirde sich nach gutachterlicher Einschdtzung nur bedingt
eignen, vor allem wegen der stadtebaulichen Struktur im direkten Wohnumfeld. Auch fiir geférderten Woh-
nungsbau kommt die Flache nur bedingt infrage. Positiv ist in diesem Zusammenhang zwar die Tatsache,
dass sich die Flache im stadtischen Eigentum befindet und dass das Bodenpreisniveau niedrig ist, die infra-
strukturelle Versorgung ist allerdings als mittelmdRig zu bewerten und fiir Senioren ist sie sogar einge-
schrankt. Daher wiirde sich geférderter Wohnungsbau lediglich im Eigenheimsegment anbieten.
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Abbildung 53: Lage und Abgrenzung der Fldche ,,0berbauer*

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: OpenStreetMap, ruhrFIS, eigene Darstellung

Flichensteckbrief - Oberbauer

Stadtteil

Biilbringen/Oberbauer

Stadtteilbewertung HKW 2010

Landlich gepragter Stadtteil mit attraktiver,
aufgelockerter Siedlungsstruktur und gerin-
gen Beeintrachtigungen, jedoch einge-
schrankter Infrastruktur

GroRe in ha 1,3 ha, davon 0,9 ha Wohnbauflache

Eigentiimer Stadt
nahegelegenes Naherholungsgehiet Hasper

Wohnumfeldmerkmale Bach, Industriegeldande angrenzend, Bebau-
ungsstruktur: EZFH aufgelockert bis verdich-
tet

Bodenpreisniveau Niedriges Preisniveau

Eignung soziales Vertriebsmodell Ja

Realisierbarkeit Mittelfristig

Mogliche Bebauung 20 EZFH

Eignung fiir Mehrfamilienhausbebauung Mittel

Stddtebauliche Struktur im direkten
Wohnumfeld

EZFH, aufgelockert bis verdichtet

Infrastrukturelle Versorgung

Gut, auBer fiir Senioren
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Qualitdt der Wohnlage

Durchschnittlich

Flacheneignung fiir geforderten Wohnungs-
bau

Mittel, aufgrund fehlendem Nahversorger

Kommune als Eigentiimerin der Flache

Ja

Bodenpreisniveau

Niedrig

Infrastrukturelle Versorgung fiir Ein-
kommensschwache

Mittel, eingeschrankt fiir Senioren

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen 2021, InWIS, Stadt Ennepetal

2021, ruhrfIS 2020

Oberbauer - Erreichbarkeit der Infrastrukturen und Zielgruppeneignung

Infrastruktur R ER I Bewertung
Angebot

In nicht hinreichen-
Nahversorger 3.000 m der Entfernung
OPNV-Haltestelle 120 m In hinreichender Ent-

fernung

In nicht hinreichen-
Grundschule 3.450 m der Entfernung
Kindergarten 480 m In hinreichender Ent-

fernung
Allgemeinmediziner 3.000 m In nicht hinreichen-

der Entfernung

In nicht hinreichen-
Apotheke 3.120 m der Entfernung
Zielgruppe Wohnstandortqualitit
Familien/Alleinerziehende mit Kind B-Lage
Singles/Paare B-Lage
Senioren C-Lage

Quelle: InWIS in Anlehnung an DGNB System, Kriterienkatalog Quartiere, Version 2020
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7.3.5 Windecke/Vilvoorder StralRe

Die Flache ,,Windecke/Vilvoorder StraBe“ ist 6 ha groB, wovon 3,2 ha als Wohnbaufldche ausgewiesen sind.
Sie befindet sich im Norden des Ennepetaler Stadtteils Voerde und verlduft entlang der Vilvoorder StraBe
und wird ostlich durch die StralBe Stérringen begrenzt. Siidlich grenzt Wohnbebauung in heterogenen Bebau-
ungsstrukturen und mittlerer Dichte an, es sind sowohl freistehende Einfamilienhduser vorhanden als auch
ein Quartier der 1970er Jahre mit Ein- und Zweifamilienhausbebauung sowie hochgeschossigen Mehrfamili-
enhdusern in Solitarbauweise. Auf der Flache selbst sind bisher wenige freistehende Gebdude an der Strale
Windecke vorhanden. Ansonsten befinden sich um die Flache herum Griin- und Freiflachen. Nordlich befindet
sich auch der Gevelsberger Stadtwald. Der dstliche Teil der Flache befindet sich in stddtischem Eigentum und
konnte langfristig entwickelt werden. Der westliche Teil hingegen ist Eigentum der Voerder Baugenossen-
schaft Ennepetal-Voerde eG und kann mittelfristig bebaut werden. Insgesamt ist nach Angaben der Stadt
Ennepetal ein Potenzial von 47 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern denkbar. Nach gutachterlicher
Einschdtzung wiirde sich, aufgrund der stadtebaulichen Struktur im direkten Wohnumfeld und der guten inf-
rastrukturellen Versorgung, fiir fast alle Zielgruppen (auBer Senioren), ebenfalls eine Bebauung mit Mehrfa-
milienhdusern eignen. Der dstliche Teil der Flache wiirde sich fiir geférderten Wohnungsbau eignen, da sich
diese im Eigentum der Stadt befindet und ein mittleres Bodenpreisniveau aufweist. Zudem ist die infrastruk-
turelle Versorgung sehr gut, auBer fiir die Zielgruppe der Senioren. Die westliche Flache kdnnte auch fiir eine
solche Bebauung in Frage kommen, sofern der dortige Grundstiickseigentiimer in Kooperation mit der Stadt
ein solches Vorhaben unterstiitzt. Die stadtebauliche Struktur im direkten Wohnumfeld ldsst auch eine ver-
dichtetere Bebauung zu.

Abbildung 54: Lage und Abgrenzung der Fldche ,,Windecke/Vilvoorder StraBe“

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: OpenStreetMap, ruhrFIS, eigene Darstellung
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Flichensteckbrief - Windecke/Vilvoorder Strafe

Stadtteil

Voerde

Stadtteilbewertung HKW 2010

Urban geprdgter Stadtteil mit guter infra-
struktureller Ausstattung, aber vglsw. stark
verdichteter Siedlungsstruktur und teilweise
eingeschrankter Verkehrsinfrastruktur

GroBe in ha

Ca. 6 ha, davon 3,2 ha Wohnbauflache

Eigentlimer

Ostl. Fldche: Stadt, westl. Fliche: Voerder
Baugenossenschaft Ennepetal-Voerde eG

Wohnumfeldmerkmale

Naherholungsgebiet Gevelsberger Stadtwald
nordlich angrenzend, Bebauungsstruktur: ge-
mischt (FEFH sowie Quartier der 1970er J.
mit EZFH sowie hochgeschossigen MFH in So-
litdrbauweise), mittlere Dichte

Bodenpreisniveau

Mittleres Preisniveau

Eignung soziales Vertriebsmodell

Nur 6stliche Flache, da dort kommunales Ei-
gentum; ggf. kann auch in Kooperation mit
Eigner der westl. Flache eine Bebauung nach
sozialen Kriterien stattfinden

Realisierbarkeit

Mittel- bis langfristig

Mogliche Bebauung

47 EZFH

Eignung fiir Mehrfamilienhausbebauung

Hoch

Stddtebauliche Struktur im direkten
Wohnumfeld

EZFH & MFH, auch Solitdrbauweise, mittlere
Dichte

Infrastrukturelle Versorgung

Sehr gut, auBer fiir Senioren

Qualitdt der Wohnlage

Durchschnittlich

Flacheneignung fiir geforderten Wohnungs-
bau

Insgesamt hoch

Kommune als Eigentiimerin der Flache

Besonders auf ostlicher Flache, da dort Kom-
mune Eignerin ist; ggf. auf Grundlage einer
Kooperation mit Eigner der westlichen Fldche
auch dort umsetzbar

Bodenpreisniveau

Mittel

Infrastrukturelle Versorgung fiir Ein-
kommensschwache

Sehr gut, eingeschrénkt fiir Senioren

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen 2021, InWIS, Stadt Ennepetal

2021, ruhrFIS 2020
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Windecke/Vilvoorder StraBe - Erreichbarkeit der Infrastrukturen und Zielgruppen-

eignung
Infrastruktur e SERREIIES Bewertung
Angebot
In hinreichender Ent-
Nahversorger 720 m fernung, nicht jedoch
fiir Senioren
OPNV-Haltestelle 70m In hinreichender Ent-
fernung
Grundschule 530m In hinreichender Ent-
fernung
Kindergarten 50 m In hinreichender Ent-
fernung
Allgemeinmediziner 770 m In nicht hinreichen-
der Entfernung
In nicht hinreichen-
Apotheke 880 m der Entfernung
Zielgruppe Wohnstandortqualitat \
Familien/Alleinerziehende mit Kind A-Lage
Singles/Paare A-Lage
Senioren C-Lage

Quelle: InWIS in Anlehnung an DGNB System, Kriterienkatalog Quartiere, Version 2020

7.3.6 Ehemaliger Sportplatz Riiggeberg

Der ehemalige Sportplatz Riiggeberg umfasst eine Gesamtflache von 1,1 ha. Die Flache liegt im Stadtteil Riig-
geberg an der Hesterberger StraBe. Nordlich und westlich grenzt verdichtete Wohnbebauung in heterogenen
Bebauungsstrukturen, es sind sowohl Ein- und Zweifamilienhduser vorhanden als auch Mehrfamilienhduser,
davon im weiteren Umfeld auch teilweise in Solitdrbauweise. Siidlich und &stlich der Flache befinden sich
Griin- und Freiflachen, auch ein Wald grenzt an. Die Flache befindet sich in stadtischem Eigentum und kdnnte
kurzfristig entwickelt werden. Insgesamt ist ein Potenzial von 17 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&u-
sern vorgesehen. Nach gutachterlicher Einschatzung wiirde sich prinzipiell, aufgrund der stadtebaulichen
Struktur im direkten Wohnumfeld und der guten infrastrukturellen Versorgung fiir alle Zielgruppen, ebenfalls
eine Bebauung mit Mehrfamilienhdusern eignen. Die stddtebauliche Struktur im direkten Wohnumfeld lasst
auch eine verdichtetere Bebauung zu. Allerdings stehen einer Mehrfamilienhausbebauung diverse ortsspezi-
fische Griinde entgegen, sodass sie nicht empfohlen werden kann.
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Jj; INWIS

Abbildung 55: Lage und Abgrenzung der Fldche ,,ehemaliger Sportplatz Riiggeberg

“

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Google Maps, eigene Darstellung

Flachensteckbrief - Ehemaliger Sportplatz Riiggeberg

Stadtteil Riiggeberg

GroBe in ha Ca. 1,1 ha Gesamtfldche

Eigentiimer Stadt
Angrenzender Wald, Bebauungsstruktur:

Wohnumfeldmerkmale EZFH & MFH, auch Solitdrbauweise, verdich-
tet

Bodenpreisniveau Mittleres Preisniveau

Eignung soziales Vertriebsmodell Ja

Realisierbarkeit Kurzfristig

Mogliche Bebauung 17 EZFH

Eignung fiir Mehrfamilienhaushebauung Hoch

Stddtebauliche Struktur im direkten
Wohnumfeld

EZFH & MFH, auch Solitdrbauweise, verdich-
tet

Infrastrukturelle Versorgung

Fiir alle Zielgruppen sehr gut bis gut

Qualitdt der Wohnlage

Durchschnittlich

Flacheneignung fiir geforderten Wohnungs-
bau

Prinzipiell hoch, aufgrund lokaler Gegeben-
heiten jedoch sehr eingeschrankt

Kommune als Eigentiimerin der Flache

Ja
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Bodenpreisniveau Mittel

Infrastrukturelle Versorgung fiir Ein-

kommensschwache Fiir alle Zielgruppen sehr gut bis gut

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen 2021, InWIS, Stadt Ennepetal
2021

Ehemaliger Sportplatz Riiggeberg - Erreichbarkeit der Infrastrukturen und Zielgrup-
peneignung

Infrastruktur RO TS Bewertung
Angebot
Nahversorger 180 m In hinreichender Ent-
fernung
OPNV-Haltestelle 140 m In hinreichender Ent-
fernung
Grundschule 340 m In hinreichender Ent-
fernung
Kindergarten 270 m In hinreichender Ent-
fernung
Allgemeinmediziner 4.000 m In nicht hinreichen-
der Entfernung
In nicht hinreichen-
Apotheke 3.800m der Entfernung
Zielgruppe Wohnstandortqualitat \
Familien/Alleinerziehende mit Kind A-Lage
Singles/Paare A-Lage
Senioren B-Lage

Quelle: InWIS in Anlehnung an DGNB System, Kriterienkatalog Quartiere, Version 2020
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7.3.7 Zusammenfassung

= Die ausgewdhlten Wohnbauflachen verteilen sich auf mehrere Stadtteile und weisen daher eine
gute raumliche Verteilung im Stadtgebiet auf. AuBerdem verfiigen sie {iber unterschiedliche
Wohnlagequalitdten und es kdnnen auf ihnen rd. ein Viertel aller realisierbaren Wohneinheiten
errichtet werden

= Alle Standorte weisen eine gute (A-Lage) bis mittlere Eignung (B-Lage) fiir Familien und Singles
sowie Paare im erwerhsfdahigen Alter auf. Bei diesen handelt es sich auch um die Hauptzielgruppe
fiir den Eigenheimbau

= Mit Ebbinghausen-Kehr — Flache 1 und dem ehemaligen Sportplatz Riiggeberg eignen sich lediglich
zwei kleine Fldche fiir die Zielgruppe der Senioren. Auerdem bestehen auf der ersten Flache
Einschrankungen hinsichtlich der Nahversorgung und der Topographie. Senioren stellen jedoch
eine wachsende Zielgruppe in Ennepetal dar, die auf den iibrigen Fldchen versorgt werden muss

= Die Eignung der ausgewdhlten Flachen fiir Senioren scheitert hauptsachlich an der Erreichbarkeit
von medizinischen Infrastruktureinrichtungen und Nahversorgungsangeboten. OPNV-Haltestellen
sind jedoch grundsatzlich gut erreichbar. Um die Eignung der Fldchen fiir Senioren zu erhéhen,
bietet es sich an, entweder die fehlenden Infrastrukturen im Zuge des Neubauvorhabens mit
anzusiedeln, oder im Ortsteil neue Formen der Nahversorgung auf Basis von Dorfladen und
Lieferdiensten und/oder {iber biirgerschaftlich getragene Formen des Einkaufens aufzubauen.

= Essollte iiberlegt werden, auf welchen der ausgewdhlten Flachen die Eignung fiir Senioren ggf.
durch entsprechende Angebote verbessert werden kdnnte

= Die Halfte der Flachen befindet sich im stadtischen Eigentum, somit kann die Stadt Ennepetal
Einfluss auf deren Gestaltung ausiiben. Die tibrigen Flachen befinden sich im Besitz der Voerder
Baugenossenschaft Ennepetal-Voerde eG oder in privatem Besitz

Da grundsatzlich Flachenreserven im Segment der Mehrfamilienhauser fiir den Neubau von Miet- und Eigen-
tumswohnungen sowie fiir den geférderten Wohnungsbau fehlen, wurde auch gepriift, inwieweit sich die aus-
gewdhlten Flachen dafiir eignen. Zusammenfassend ldsst sich sagen, dass ein groBer Teil der ausgewahlten
Wohnbaufldchen fiir eine stadtebaulich gemischte Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Mehr-
familienhdusern infrage kommt. Fiir die Errichtung von geférdertem Wohnungshau eignet sich die Flache
Windecke/Vilvoorder Strae am Besten, sowohl im Segment des preisgebundenen Mehrfamilienhausbaus als
auch des Ein- und Zweifamilienhausbaus. Bei den Flachen Homberge und Oberbauer bestehen dazu gewisse
Einschrankungen: Zum einen eignen sie sich aus stadtebaulichen Griinden ,,nur“ fiir das Segment der gefor-
derten Ein- und Zweifamilienhduser. Zum anderen fehlt ein fuBlaufig erreichbarer Nahversorger als wichtiges
Standortkriterium fiir die Zielgruppe der einkommensschwachen Haushalte. Daher ist im Zuge der Neubebau-
ung eine Verbesserung dieser Situation anzustreben ist.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen zusammenfassenden Uberblick iiber die Bebauungseignung der verschie-
denen Flachen.
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8. Marktbewertung

Ennepetal ist ein attraktiver Wohnstandort in der Region, der in den letzten Jahren eine Trendumkehr in Rich-
tung Bevolkerungswachstum und mit Blick auf das Wohnungsmarktgeschehen eine zunehmende Wohnungs-
nachfrage verzeichnen konnte, so dass sich in einigen Wohnungsteilmarkten Angebotsengpdsse entwickelt
haben.

Ennepetal profitiert vor allem als Standort fiir die Wohneigentumshildung von Familien, die aus der Region
- vor allem aus Wuppertal, Hagen, Ennepe-Ruhr-Kreis und dem Raum Diisseldorf — zuziehen. Der einstige
Lagenachteil einer verkehrlich wenig guten Erreichbarkeit der groBen Arbeitsmarktzentren im Diisseldorf-
Kélner-Raum hat sich in einen Preisvorteil umgekehrt. Die Stadt gewinnt an Zuziiglern vor allem wegen seiner
vergleichsweise giinstigen Baulandpreise. In Anbetracht der Zuzugsgewinne und der damit einhergehenden
Bautatigkeit konnte Ennepetal das sich vor wenigen Jahren 6ffnende Zeitfenster von steigenden Wohnungs-
preisen und leergefegten Wohnungsmarkten in den nahegelegenen GroBstdadten genutzt und in der Region
vorhandene Nachfrage abschépfen kdnnen.

Allerdings verzeichnet Ennepetal — im Vergleich zum Beispiel zur Kreisstadt Schwelm — unverhaltnismaRig
hohe Bevolkerungsverluste bei jungen Haushalten in der Griindungsphase und bei dlteren Personen ab 50
Jahren. Die Ursachen hierfiir sind in einer mangelnden OPNV-Anbindung zahlreicher Ortsteile an die Zentren
der umliegenden Grolstddte, Liicken in der infrastrukturellen Versorgung, fehlenden Wohnalternativen im
Alter und einer noch nicht hinreichend attraktiven Innenstadt zu vermuten, die selbst noch zu wenig Strahl-
kraft besitzt. Darauf deuten die Befunde aus Expertengesprachen und Datenanalysen hin.

Die fehlenden Wohnalternativen im Alter behindern den Generationswechsel in der Bewohnerschaft alterer
Eigenheimsiedlungen. Dadurch gehen Ennepetal junge Familien verloren, die am &rtlichen Markt ein alteres,
gebrauchtes Eigenheim zum Kauf suchen. Durch das nicht mobilisierbare Potenzial an Gebrauchtimmobilien
wachst zwangsldufig der Druck auf den Neubau von Eigenheimen. Im Ergebnis fiihren diese Zusammenhdnge
zu einem Verlust an Potenzialen fiir den demografischen Nachwuchs und fiir eine Verjlingung der Altersstruk-
tur Ennepetals sowie zu einem steigenden Druck auf die noch vorhandenen Wohnbaufldachenreserven.

Die gestiegene Wohnungsnachfrage und der demografische Wandel machen sich in einem mangelnden Ange-
bot in der Wohneigentumsbildung — sei es in Form von Ein- und Zweifamilienhdusern oder Eigentumswoh-
nungen — und bei Wohnformen im Alter bemerkbar. Auch sind preisgiinstige Wohnungen fiir bestimmte ein-
kommensschwache Zielgruppen nicht in hinreichender Zahl vorhanden. Es darf jedoch nicht libersehen wer-
den, dass in Ennepetal die Mehrheit der Haushalte den mittleren Einkommensgruppen zugeordnet werden
konnen. Entsprechend einer zahlungsfahigen Nachfrage werden am 6rtlichen Markt moderne Wohnqualitdten
stark nachgefragt, die durch Bestandsmodernisierung und / oder durch Neubau geschaffen werden und durch-
aus ihren Preis haben diirfen.

Die Marktanspannung der letzten Jahre hat den einstigen Wohnungsleerstand abschmelzen lassen, so dass
die beiden groRen Wohnungsunternehmen nur noch einen umzugsbedingten Leerstand verzeichnen in Héhe
einer so sogenannten Mobhilitatsreserve, die fiir die Funktionsfahigkeit des Marktes unerldsslich ist. Natiirlich
gibt es noch Leerstande und Vermietungshemmnisse, aber sie konzentrieren sich auf Geb&aude in einfachen
Wohnlagen, die zusatzlich einen Sanierungsbedarf aufweisen.

Die Bautdtigkeit hat in Ennepetal wie auch in vielen anderen Stadten erst zeitversetzt zum Anstieg der Woh-
nungsnachfrage an Fahrt aufgenommen. Die Bauintensitat, also die Zahl der Baufertigstellungen im Verhilt-
nis zur Einwohnerzahl, ist jedoch in Ennepetal geringer als in anderen kleinen Mittelstddten Nordrhein-West-
falens und in der Wohneigentumshildung nachweislich zu gering.
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Zusammenfassend lassen sich am Ennepetaler Wohnungsmarkt in einigen Bereichen Handlungserfordernisse
in einer zielgruppenspezifischen Anpassung bzw. Erh6hung des Wohnungsangebotes erkennen:

Abbildung 56: Bedarfe am Wohnungsmarkt

Barrierefreie Wohnungen in Vielfalt im Eigenheimbau

Infrastrukturndhe errichten = fsrdern: mehr verdichtete  Schaffung bezahlbaren
Generationenwechsel im Wohnformen schaffen Wohnraums fir grofle &
Eigenheimbestand fordern, Senioren-Haushalte

Fehlbelegung abbauen!

Mehr moderne WE >65 m?

Eigenheimbau steigern & 3+ Zimmer

Etablierung

gemeinschaftlicher
Behindertengerechte Wohnformen an Standorten
Wohnungen schaffen mit Infrastruktur

Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung

In Ennepetal hat die Wohneigentumsbildung fiir Familien einen hohen Stellenwert. Der Markt im Eigen-
tumssegment ist jedoch sehr angespannt und es herrscht ein Mangel an freien Bestandseigenheimen. Beson-
ders schwer haben es sogenannte ,,Schwellenhaushalte®, die auf der Suche nach bezahlbaren Einfamilien-
hdusern sind. Es handelt sich dabei um Haushalte, die ohne eine staatliche Unterstiitzung nicht in der Lage
wadren, Eigentum zu bilden. Um die Wohneigentumshildung zu beférdern, ist der Generationenwechsel im
Eigenheimbestand zu forcieren. Doch durch den Mangel an attraktiven altersgerechten Wohnangeboten, ver-
bleibt ein groBer Teil der dlteren Bevolkerung in ihrem Eigenheim.

Aus diesem Grund ist es dringend notwendig, barrierefreie Wohnungen in Lagen mit guter, seniorengerechter
Infrastruktur zu errichten. In die durch Umzug frei werdenden Bestandseigenheime konnen somit Familien
nachziehen. Jedoch bendétigen nicht nur Senioren barrierefreie Wohnungen, sondern auch Menschen mit Be-
hinderungen. Auf die spezifischen Wohnbedarfe dieser kleinen Zielgruppe muss in Ennepetal ebenfalls ver-
starkt eingegangen werden.

Ein Fahrt aufnehmender Generationenwechsel im Eigenheimbestand wird jedoch nicht die Wohnwiinsche von
denjenigen Haushalten erfiillen, die eine modernes Ein- und Zweifamilienhaus kaufen oder es selbst errichten
wollen. Die Nachfrage nach Baugrundstiicken im individuellen Wohnungsbau in Ennepetal ist derzeit hoch.
Aus diesem Grund sollte das Niveau im Eigenheimneubau kurzfristig erhoht werden. Es ist aber auch eine
starkere Vielfalt im Eigenheimbau zu férdern, die fiir ein gréBeres Angebot an verdichteten Wohnformen wie
Reihenhduser und Doppelhaushélften sorgt, wenngleich sich der vorherrschende Wohnwunsch auf die frei-
stehende Immobilie richtet. Doppelhaushalften und Reiheneigenheime sind jedoch im Kaufpreis giinstiger
und steigen in der Gunst potenzieller Eigentumserwerber in dem Mal3e, wie steigende Baukosten den Wunsch
nach den eigenen vier Wanden erschweren.

Wohnraumbedarfe bestehen auch im Hinblick auf die Bezahlbarkeit von Wohnraum. Es ist mehr bezahlbarer
Wohnraum mit neuen Qualitdten zu schaffen, um die sich zukiinftig entwickelnden Bedarfe zu befriedigen,
sowohl fiir groBere Familien und speziell auch fiir Senioren mit kleiner Rente. Denn der demographische
Wandel mit seiner Zunahme dlterer Menschen schreitet voran, wodurch auch die Altersarmut weiter zuneh-
men und die Konkurrenz um bezahlbare Wohnungen mit entsprechender Ausstattung groBer werden diirfte.

Des Weiteren besteht ein Nachholbedarf bei attraktiven Mietwohnungen mit modernen Ausstattungsstan-
dards und einer GroBe von iiber 65 m2 und mehr als drei Zimmern. Eine Qualifizierung der Wohnungsbestande
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soll aber nicht nur fiir eine bestimmte Zielgruppe erfolgen, sondern ist, vor dem Hintergrund sich verdandern-

der Wohnwiinsche, generell empfehlenswert.

Last not least besteht nach Experteneinschdtzungen auch in der Marktnische der gemeinschaftlichen Wohn-
formen eine nicht befriedigte Nachfrage. Pradestiniert sind Standorte mit einer gut ausgebauten Infrastruk-
tur. Denn Nachfrager gehdren nicht selten zu Zielgruppen mit einer Affinitat fiir ,urbane®, gut integrierte
Standorte, und sind zum Teil bereit, ihren PKW-Konsum einzuschrdanken, wenn sich wohnungsnahe Infra-

strukturen bzw. Mobilitatsalternativen bieten.

Zusatzlich zu den Wohnraumbedarfen, lassen sich am Ennepetaler Wohnungsmarkt auch Herausforderungen

in der zukiinftigen Wohnungsmarktsteuerung identifizieren:

Abbildung 57: Herausforderungen am Wohnungsmarkt

Modernisierung des

Attraktivitatssteigerung
Wohnungsbestands zu

innerstadtischer Wohn-/

Mehr Bauland fir individuellen

Herausforderungen

Mehr Bauland in integrierten Entwicklung von Konzepten fiir
Lagen fur MFH-Neubau fur verbesserte Nahversorgung &
Zielgruppe 50+ schaffen Mobilitat geforderten
Image der Innenstadt verbessern &

vermarkten Uber Stadtmarketing

Geschiftsgebiude akzeptablen Preisen Junge Menschen &
Generation 50+ in der

Wohnungsbau aktivieren — auch kurzfristig Stadt halten

Investoreninteresse im

Wohnungsbau wecken

Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung

Eine wesentliche Herausforderung besteht darin, vor allem kurzfristig mehr Bauland fiir den individuellen
Wohnungsbau zur Verfiigung zu stellen, da ein hoher Zuzugsdruck nach Ennepetal besteht. Dieser geht vor-

wiegend von Familien aus, die ein Eigenheim erwerben mdéchten.

AuBerdem ist eine Modernisierung dlterer Wohnungen mit nicht mehr zeitgemdRen Wohnstandards notwen-
dig, denn die Nachfrage nach diesen Qualitdten {ibersteigt das Angebot. Natiirlich muss auch es auch weiter-
hin ein Wohnungsangebot fiir einen kleineren Mietpreis geben, das auch fiir Menschen mit geringeren Ein-
kommen erschwinglich ist. Daher sind in der Wohnungsmodernisierung unterschiedliche Standards — von der

ausschlieBlichen Badsanierung bis zur Vollmodernisierung.

Ein Problem in der Wohnraumversorgung einkommensschwacher Haushalte entstand dadurch, dass es in
Ennepetal wie auch in zahlreichen anderen Stadten Nordrhein-Westfalens bislang zu wenig Anreize fiir gefor-
derten Wohnungsneubau gab, der in der Lage gewesen wére, die mengenmaRigen Verluste im preisgebunde-
nen Wohnungsbestand zu kompensieren, die durch die planmadRige oder vorzeitige Riickzahlung der Woh-
nungsbaudarlehen entstanden. Die Investitionsbereitschaft fiir den Wohnungsneubau mit 6ffentlicher Forde-
rung war kaum vorhanden, da sich geforderter Wohnungshau aus Sicht potenzieller Investoren bislang nicht
hinreichend rechnete bzw. die mogliche niedrige Rendite nicht die damit einhergehenden Einschréankungen
in der freien Mieterauswahl ausglich. Mit der Verbesserung der landesweiten Férderbedingungen in der so-
zialen Wohnraumversorgung haben sich jedoch in 2021 starker auskémmliche Rahmenbedingungen fiir In-

vestoren eingestellt, die auch in Ennepetal genutzt werden kdnnten.

In der Frage der Herausforderungen in der Starkung Ennepeals als Wohnstandort schélte sich in der Diskus-
sion mit Marktexperten die besondere Rolle und noch nicht hinreichende Strahlkraft und Attraktivitat der
Ennepetaler Innenstadt heraus. Es wird die Tendenz ausgemacht, die durch Wanderungsdaten gestiitzt
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werden kann, dass gerade jlingere Altersgruppen vermehrt aus Ennepetal in andere Stadte abwandern, und
hierbei die unzureichende Attraktivitat der Innenstadt ein nicht zu unterschdtzendes Wanderungsmotiv dar-
stellt. Um diesem Trend entgegenzuwirken, waren die bisherigen Bestrebungen und Aktivitaten zur Starkung
der Innenstadt als vielseitiges und attraktives Zentrum sowie eine Imageverbesserung im Zusammenhang
mit entsprechenden Aktionen des Stadtmarketings erforderlich. Unter anderem miisste eine Attraktivitats-
steigerung der innterstadtischen Wohn- und Geschéaftsgebdude stattfinden.

Um die Generation der liber 50-jdhrigen, also der sogenannten Best-Ager und der Senioren, in Ennepetal zu
halten, ist ein groBeres Wohnungsangebot an modernen Wohnungen in Mehrfamilienhdusern notwendig, zur
Miete oder als Eigentumswohnung. Dem Wohnungsneubau kommt hierbei eine besondere Rolle zu und als
Voraussetzung hierfiir die Verfiigbarkeit von Bauflachen in integrierten Wohnlagen.

Des Weiteren sind auch die Wohnstandortqualitdaten von eher dorflich gepragten Ortsteilen und peripher ge-
legenen Wohnquartieren zu verbessern. Hierzu werden kluge Konzepte fiir eine verbesserte Nahversorgung
sowie eine verbesserte Mobilitdt bendtig, durch die vor allem auch dort ansdssige Bevdlkerung profitiert.
Allerdings geht es dabei nicht zwangslaufig nur um die Zielgruppe der Senioren. Vor allem der Aspekt der
Verbesserung der Mobilitdt spielt auch fiir jiingere Altersgruppen eine Rolle. Denn auch Menschen aus ande-
ren Stadten, vor allem aus Diisseldorf und meist gebiirtige Ennepetaler, die zuriickkehren mdchten, fragen
Wohnraum in Ennepetal nach. Um den Wohnstandort fiir diese Nachfragegruppe, von der dann wahrschein-
lich ein GroBteil auch zur Arbeit pendeln muss, noch attraktiver zu gestalten, miisste die Verkehrsanbhindung
verbessert werden, sowohl fiir den motorisierten Individualverkehr als auch fiir den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr.
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9. Handlungsempfehlungen und Ziele

Im folgenden Kapitel werden die aus den vorherigen Analysen abgeleiteten Zielsetzungen und Handlungs-
empfehlungen sowie konkrete MaBnahmenvorschldge fiir die zukiinftige Wohnungsmarktsteuerung darge-
stellt und erldutert.

9.1. Zielsetzungen in der Wohnungsmarktentwicklung

Aus den voranstehenden Analysen und Bewertungen lassen sich die folgenden vier iibergeordneten Ziele fiir
die Wohnungsmarktentwicklung in Ennepetal ableiten:

Abbildung 58: Zielsetzungen in der Wohnungsmarktentwicklung

* Durch attraktives Wohnungsangebot und starke Stadtteile Einwohner
binden, Zuzug stiarken und Einwohnerstruktur verjungen

+ Vielfaltiges und modernes Wohnungsangebot in den Teilmarkten
schaffen durch
- zielgruppenspezifischen Wohnungsneubau
- Qualifizierung des Wohnungsbestandes

« Bedarfsgerechte Wohnraumversorgung bei einkommensschwachen
Haushalten sicherstellen

+ Neue Wohnangebote entstehen vorrangig durch Innenentwicklung, also
durch Nachverdichtung im Bestand, Abriss & Ersatzneubau sowie
Arrondierung bestehender Quartiere

Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung

Durch attraktives Wohnungsangebot und starke Stadtteile Einwohner binden, Zuzug starken und
Einwohnerstruktur verjiingen

Die kiinftige Entwicklung der Einwohner- und Haushaltszahl ist sowohl entscheidend von Zuwanderungen
nach Ennepetal als auch von einer Reduzierung der wohnwertbezogenen Abwanderung aus Ennepetal in be-
nachbarte Kommunen abhdngig. In der jiingsten Vergangenheit konnte Ennepetal von einem positiven Wan-
derungssaldo profitieren, der sich in einer Erhhung des Wohnungsbedarfs ausdriickte. Die Wanderungszah-
len zeigen deutliche Gewinne bei Familien mit Kindern sowie bei den Haushalten mittleren Alters, zwischen
30 und 50 Jahren. Damit bestatigt sich die Attraktivitat der Stadt als Wohnstandort fiir Familien, aber auch
fiir Singles und Paare ohne Kind im mittleren Alter. Die Gewinnung dieser Zielgruppen sollte auch weiterhin
in den Fokus geriickt werden. Um dieses Ziel zu erreichen und dariiber hinaus auch mittel- bis langfristig eine
Stabilisierung der Einwohnerzahl zu erzielen, ist allerdings ein attraktiveres, zielgruppengerechteres Woh-
nungsangebot erforderlich.

Im Zuge der Wohnungshedarfsprognose wurde die Spannweite des erforderlichen Neubaus aufgezeigt, von
dem die weitere Entwicklung der Einwohnerzahl Ennepetals abhdngig ist. Ennepetal erreicht bis 2039 ein
Nachfragepotenzial von insgesamt rd. 940 Wohnungen. Diese Wohnungen sind nicht ausschlieBlich, aber zu
einem bedeutenden Anteil derzeit unbebauten Fldchen zu realisieren.

Parallel nimmt die Bedeutung qualitativer Aspekte der Wohnraumnachfrage aufgrund der sich ausdifferen-

zierenden Wohnvorstellungen und Wohnwiinsche in der Bevdlkerung zu. Neubauaktivitdten sind daher nicht
nur im Zuge einer Bedarfserhthung durchzufiihren, sondern auch als ErsatzmaBnahmen fiir nicht
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nachfragegerechte Wohnungshestdande. Neben der Starkung des Zuzugs vor allem jiingerer Einwohner bzw.
Familien ist namlich auch die Bindung der vorhandenen Einwohnerschaft an den Wohnstandort erforderlich.

Vielfdltiges und modernes Wohnungsangebot in den Teilmdrkten schaffen

Die vorliegenden Analysen zum Ennepetaler Wohnungsmarkt zeigen, dass ein vielfdltiges Spektrum an Ziel-
gruppen Wohnraum nachfragt. Ein vielfdltiges und modernes Wohnungsangebot sollte in den verschiedenen
Stadtteilen und Quartieren sowohl durch zielgruppenspezifischen Wohnungsneubau als auch durch die Qua-
lifizierung des Wohnungsbestandes realisiert werden.

Die Leerstandsquote des Ennepetaler Wohnungshestandes beschrankt sich weitgehend auf eine reine Fluk-
tuationsreserve, jedoch existiert auch ein struktureller Leerstand, vorwiegend in den Bestdanden in der In-
nenstadt. Die hohe Auslastung des Bestands verdeutlicht die tragende Rolle bei der Wohnversorgung der
Ennepetaler Bevolkerung. Der Wohnungsbestand ist daher qualitativ kontinuierlich durch Modernisierungen
und energetische Sanierungen weiterzuentwickeln. Dies betrifft, neben Altbauten und Nachkriegshestanden,
in naher Zukunft auch Bestdande der 1980er Jahre. Nicht alle dlteren Wohngeb&dude werden zu rentablen Prei-
sen saniert werden kdnnen. Wohnungsbestande mit Mangeln in der Substanz und langfristig eingeschrankter
Zukunftsfahigkeit gilt es zu identifizieren, um im Rahmen von Ersatzwohnungsneubau neue Qualitdten am
Ennepetaler Wohnungsmarkt zu schaffen.

Bedarfsgerechte Wohnraumversorgung bei einkommensschwachen Haushalten sicherstellen

Trotz der vergleichsweise positiven soziookonomischen Rahmenbedingungen in Ennepetal besteht auch zu-
kiinftig der Bedarf nach bezahlbarem Wohnraum. Mit steigenden Marktpreisen riickt der schrumpfende Be-
stand offentlich geférderten Wohnraums verstarkt in den Fokus der Nachfrage.

Explizit als einkommensschwach zu definieren sind in Ennepetal insgesamt rund 19 Prozent aller Haushalte
- sie bediirfen verstarkt der Versorgung mit preiswertem Wohnraum. Um die zu erwartenden Bindungsver-
luste zu kompensieren, miissen weitere Anstrengungen geleistet werden. ber den Wohnungsneubau hinaus
sind ggf. auch Bindungen im Bestand zu erwerben. Aber auch der geférderte Wohnungsneubau ist konsequent
weiterzuverfolgen. Bis zum Jahr 2039 wird die Realisierung von zusatzlich 76 geforderten Wohneinheiten
empfohlen.

Mit Blick auf junge Familien, die fiir Ennepetal eine wichtige Zielgruppe darstellen, ist bezahlbarer Wohnraum
in geforderten familiengerechten Mietwohnungen und vor allem in Form von Mieteinfamilienhdusern vorzu-
halten. Um parallel dem Alterungsprozess der Bevdlkerung im Zusammenspiel mit der zunehmenden Alters-
armut zu begegnen, ist zudem ein erhéhter Bedarf altengerechter bzw. barrierefreier Sozialwohnungen not-
wendig.

Nicht zuletzt, da die Bewilligungsmieten im Neubau derzeit (Mitte 2021) oberhalb der KdU-Angemessenheits-
grenze liegen, muss dariiber hinaus bezahlbarer Wohnraum auch im Bestand erhalten bleiben, beispielsweise
durch die Einwerbung von &ffentlichen Mitteln fiir die Wohnungsmodernisierung mit einer einhergehenden
Verlangerung von Mietpreis- und Belegungsbindungen.

Neue Wohnangebote entstehen vorrangig durch Innenentwicklung

Der Vorrang der Innen- vor Auenentwicklung ist nicht nur definiertes Ziel im Baugesetzbuch, sondern auch
eine empfehlenswerte Strategie zur Minimierung des Flachenverbrauchs. Die Aktivierung von Bauflachen im
Bestand bietet hinreichend Chancen zur Umsetzung individueller Wohnwiinsche. In integrierten Wohnlagen
lassen sich die Bediirfnisse und Anforderungen vieler Zielgruppen an ihr Wohnumfeld besser erfiillen als bei
Baugebieten am Ortsrand, da notwendige Infrastrukturen fuBldufig schnell erreichbar sind. Hierbei sind zwei
Formen der Innenentwicklung mitzudenken: Die Nutzung von Bauliicken auf der einen Seite und der Neubau
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in Verbindung mit dem vorherigen Abriss einer nicht mehr sanierungsfahigen Immobilie auf der anderen
Seite.

Die Stadt Ennepetal verfolgt bereits die Zielsetzung. Viele neue Wohnangehote entstehen v.a. durch Innen-
entwicklung. Dazu gehdrt beispielsweise die Nachverdichtung im Bestand in Form von Abriss und Ersatzneu-
bau, wie er derzeit in der MasurenstraBBe durch die Voerder-Baugenossenschaft Ennepetal-Voerde eG betrie-
ben wird, sowie auch die Arrondierung bestehender Quartiere. Auch die Aktivierung von Bauliicken wird von
der Stadt Ennepetal bereits als Instrument eingesetzt — die Erfolge sind nach Angaben der Stadtverwaltung
jedoch mittlerweile geringer geworden, da das Potenzial an aktivierbaren Bauliicken weitgehendst abge-
schopft ist.

9.2. Empfehlungen in den Handlungsfeldern

Auf der Grundlage der oben genannten Zielsetzungen und der Marktbewertung lassen sich die untenstehen-
den Handlungsfelder in der Wohnungsmarktsteuerung fiir die Stadt Ennepetal identifizieren. Diese wurden
zusammen mit der Stadtverwaltung und den lokalen Wohnungsmarktexperten diskutiert und priorisiert.

Abbildung 59: Handlungsfelder

Gesunder Mix im

Wohnungsangebot Schaffung von

Flankierend:

in der Region Wohnformen im Alter

schaffen

Starkung
Prioritat Prioritat der Wohn-
5 standort-

qualitdten
in den
Stadtteilen

Versorgung

einkommens- Qualifizierung des Bauland-

schwécherer Wohnungsbestandes

Haushalte sichern

management

Voraussetzung, daher

Kontinuitat Kontinuitat auch Prioritst

Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung

Den Handlungsfeldern ,,Gesunder Mix und attraktives Wohnungsangebot in der Region schaffen” sowie
»Schaffung von Wohnformen im Alter” wurde eine hohe Prioritdt eingerdumt, da von ihnen eine Synergiewir-
kung in Richtung des Gesamtzieles der Starkung des Wohnens in Ennepetal und eine héhere Dringlichkeit im
Handeln ausgeht. Auch dem Handlungsfeld ,,Baulandmanagement* ist eine zentrale Rolle zugewiesen wor-
den, da es Voraussetzungen fiir Umsetzungen im Handlungsfeld ,,Gesunder Mix und attraktives Wohnungsan-
gebot in der Region schaffen® darstellt.

Die beiden Handlungsfelder ,,Versorgung einkommensschwacherer Haushalte sichern“ und ,,Qualifizierung
des Wohnungsbestandes“ werden ebenfalls als wichtig erachtet — ihnen wurde jedoch keine erhdhte Priori-
tdat, wohl aber die Notwendigkeit eines kontinuierlichen Handelns beigemessen.

Das Handlungsfeld ,,Starkung der Wohnstandortqualitdten in den Stadtteilen® ist als flankierend anzusehen,

da es zwar wichtig ist, immer wieder entsprechende MaBnahmen dazu umzusetzen, die dort einzuordnenden
Handlungsstrategien aber anderen Fachressorts zuzuordnen sind, die iiber den fachlichen Rahmen eines
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Handlungskonzeptes Wohnen hinausgehen wiirden. Es sei an dieser Stelle jedoch in Stichworten verdeutlicht,
welche Handlungsstrategien hier im Vordergrund stehen:

= Entwicklung von Konzepten fiir eine verbesserte infrastrukturelle Ausstattung, etwa durch
Ansiedlung von kleinen Nahversorgern in noch unversorgten Ortsmitten, die Ansiedlung von
Nahversorgern im Nahversorgungszentrum Voerde und eine bedarfsgerechte Ausweitung des Kita-
und Grundschulangebotes im Zusammenhang mit Entwicklung von Baugebieten,

= Entwicklung von Konzepten fiir e/’ﬂg verbesserte Mobilitdt innerhalb der Ennepetals, etwa durch
eine Anbindung aller Ortsteile ans OPNV-Netz, u.a. Kénigsfeld, Riiggeberg sowie durch eine
verbesserte Anbindung der Ortsteile an den Bahnhof in Milspe und von dort an das iiberregionale
Bahnnetz,

= Attraktivitdtssteigerung der Innenstadt, etwa durch eine Aufwertung als Einzelhandelsstandort,
der Steigerung von Aufenthaltsqualitdt und dem Abbau von Leerstanden. AnstoB hierfiir ist die
Umsetzung der Empfehlungen aus dem Integrierten Entwicklungskonzept Innenstadt und der
Biindelung von Férdermitteln, zum Beispiel in Form von spezifischen Management- und
Anreizstrukturen wie der Einrichtung eines Innenstadtmanagements und eines Verfiigungsfonds.

9.3. Handlungsfeld: Attraktiveres Angebot in der Region schaffen

Um die sich auf Ennepetal konzentrierende Wohnungsnachfrage aus der Region und der Stadt selbst realisie-
ren zu kdnnen, ist ein Wohnungsangebot notwendig, das die relevanten Zielgruppen am Markt und ihre Wohn-
wiinsche anspricht und beriicksichtigt. Dazu muss das Wohnungsangebot in Ennepetal nicht nur ausgeweitet
werden, es muss auch vielfaltiger und passgenauer werden. Die vorliegenden Analysen und Prognosen haben
die Angebotsliicken und wichtigen Zielgruppen am &rtlichen Markt identifiziert. Fiir die Zukunft gilt es, ein
attraktiveres Wohnungsangebot in der Region zu schaffen. Im Rahmen dieses prioritaren Handlungsfeldes
wird die Umsetzung folgender Strategien und MaBnahmen empfohlen:

Abbildung 60: liberblick zu Empfehlungen im Handlungsfeld ,,Attraktives Angebot in der Region schaffen

Attraktives Angebot in der Region schaffen

Eigenheimbau: Mehr Bauplatze bereitstellen

Mehr verdichtete Eigenheimformen schaffen

Gesunden Wohnungsmix schaffen

Neubauprojekte in zentralen Lagen anstof3en

Anpassung alterer Eigenheimsiedlungen an neue Wohnbedurfhisse

Marktnischen bedienen

Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung
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9.3.1 Eigenheimbau: Mehr Bauplitze bereitstellen

Fiir viele Familien in Ennepetal gehdrt der Erwerb eines Eigenheims nach wie vor zu den bedeutendsten
Wohnwiinschen. Die Analyse des Wohnungsmarktes sowie die Gesprdache mit Marktakteuren haben gezeigt,
dass die vorhandene Nachfrage nach Eigenheimen das derzeitige Angebot deutlich iibersteigt. Auch das An-
gebot an Bestandsimmobilien kann die Nachfrage nicht decken, zudem wollen etliche Nachfrager neu bauen
und keine Bestandsimmobilie erwerben. Um den Bedarf zu decken, ist die Errichtung von 420 zusétzlichen
Eigenheimen bis 2039 notwendig. Vor allem kurz- und mittelfristig ist der Neubau auszuweiten, um die ak-
tuell hohe Nachfrage zu befriedigen, sodass etwa 30 bis 40 Baupldtze pro Jahr bereitgestellt werden sollten.
Diese sollten sich vorzugsweise in Lagen mit guter und auch familiengerechter infrastruktureller Ausstattung
befinden. Hierzu zdhlen beispielsweise Schulen, Kindertagesstatten und Einkaufsmoglichkeiten (vgl. Kap.
9.3.4 & 9.4).

9.3.2 Mehr verdichtete Eigenheimformen schaffen

Ein Angebotsdefizit herrscht nicht nur bei freistehenden, sondern auch bei verdichtet gebauten Eigenheim-
formen: den Doppelhaushalften und Reihenhdusern. Sie sind aufgrund ihres Preisvorteils sowohl im Neubau
als auch im Bestand insbesondere bei Familien sehr beliebt, denen nur ein {iberschaubares Budget zur Ei-
gentumsbildung zur Verfiigung steht. Das am Markt vorhandene Angebot in dieser Bauform umfasst lediglich
rd. 20 Prozent des gesamten Eigenheimangebotes.

Im Zuge des Neubaus von Ein-/ und Zweifamilienhdusern sind neben Haushalten mit Kind auch Paarhaushalte
sowie unterschiedliche Einkommen und Lebensstile zu beriicksichtigen. Inshbesondere in puncto Eigenhei-
merschwinglichkeit spielen hierbei unterschiedliche Lagequalitdten, Wohn- und Grundstiicksflachen und un-
terschiedliche Ausstattungsstandards (z.B. mit und ohne Keller) eine Rolle. Generell empfehlen wir eine
breite Zielgruppenansprache durch die Schaffung vielfaltigerer Wohnangebote als Alternative zum vorwie-
gend vorherrschenden freistehenden Einfamilienhaus. Verdichtete Wohnformen, wie z.B. Reihenhduser oder
auch Doppelhaushilften, sind preisgiinstiger und damit fiir viele Familien erschwinglicher und minimieren
zusdtzlich den Flachenverbrauch. AuBerdem liegen verdichtete Eigenheimformen aufgrund der Baukosten-
steigerungen bundesweit im Trend. Daher wird aus gutachterlicher Sicht empfohlen, den Anteil verdichteter
Eigenheime am Eigenheimangebot perspektivisch von derzeit 20 auf 30 Prozent zu erhéhen. Aus Griinden
einer groBtmoglichen stadtebaulichen Qualitat ist darauf zu achten, die Reihen mdéglichst kurz zu halten.
AuBerdem ist diese Wohnform auch bei der Schaffung neuer Wohnformen in zentralen urbanen Lage Ennepe-
tals zu beriicksichtigen. Sie kdnnen dort Haushalte mit einem urbanen Lebensstil ansprechen, die sich fiir die
Bauform der Townhouses bzw. Stadthduser interessieren.

Ein noch zu entwickelndes Nischenangebot stellen 6ffentlich geforderte Mieteigenheime dar. Diese bieten
auch Familien mit mehreren Kindern und geringerem Einkommen die Moglichkeit, in einem Eigenheim zu
wohnen.

Auf Basis der vorangegangenen Analysen ist der Stadt Ennepetal zu empfehlen, folgende Flachen hinsichtlich
eines mittelfristig realisierbaren, hheren Anteils an verdichteten Eigenheimformen zu priifen:

= Fldchen Oberbauer,
= Homberge,

= Windecke/Vilvoorder Strale.

9.3.3 Gesunden Wohnungsmix schaffen

Um den unterschiedlichen Zielgruppen am Wohnungsmarkt und deren Wohnwiinschen gerecht zu werden, ist
anzuraten, im Rahmen von Neubauvorhaben stets einen gesunden Wohnungsmix anzustreben. Das bedeutet,
dass verschiedene Wohnformen fiir unterschiedliche Zielgruppen geschaffen werden, fiir die der betreffende
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Neubaustandort interessant sein kdnnte und die zu einer guten sozialen Mischung im Quartier beitragen kon-
nen. Ein gesunder Wohnungsmix kann z.B. bei einem urbanen Standort aus Mehrfamilienhdusern bestehen,
deren Wohnungen unter anderem altengerecht ausgestattet sind, die durch eine verdichtete Reiheneigen-
heimbebauung und in der Abrundung ggf. noch einige Doppelhaushalften erganzt werden.

Aus gutachterlicher Sicht sollte mittelfristig gepriift werden, inwiefern fiir folgende Flachen die bestehenden
Planungen oder Planungsiiberlegungen mit Blick auf einen stdrkeren Wohnungsmix angepasst / verandert
werden kdnnen:

= Oberbauer — Realisierung eines Figenheimmix — freistehend, Doppelhaushélfte, Reiheneigenheim

= Homberge - groBBer Mix aus verschiedenen Eigenheimformen und ergénzenden
Mehrfamilienhdusern

= Windecke/Vilvoorder StraBBe — groBer Mix aus verschiedenen Eigenheimformen und ergédnzenden
Mehrfamilienhdusern

9.3.4 Neubauprojekte in zentralen Lagen anstoBRen

Um die Innenstadt Ennepetals und weitere Ortskerne durch Nutzungsmischung, neue Wohn- und stadtebau-
liche Qualitdten, starkere Belebung durch Starkung der Wohnfunktion usw. zu stédrken, ist anzuraten, Woh-
nungsbauprojekte in zentralen Lagen anzustoBen. Zugleich entsprechen diese Wohnlagen einem verbreiteten
Bediirfnis urban orientierter Lebensstilgruppen und &dlterer Menschen nach gut erreichbaren Infrastrukturen,
kulturellen Angeboten und Freizeitmoglichkeiten. Es ist wichtig, dass Neubauprojekte vorwiegend in zentra-
len Lagen umgesetzt werden, die eine gute infrastrukturelle Ausstattung aufweisen, sodass ein breites Ziel-
gruppenspektrum angesprochen werden kann.

= Als kurzfristig umzusetzende StartermalSnahme eignet sich eine Entwicklung im Milsper Zentrum,
2.B. in der dstlichen Innenstadt entlang der Voerder StralSe.

Des weiteren gilt es zu priifen, welche weiteren Ortslagen sich kurz- bis mittelfristig noch fiir impulsgebende
Neubauprojekte eignen. Aus gutachterlicher Sicht kommen Wohnlagen in Frage:

= Voerde (z.B. Mietreiheneigenheime in der Milsper StralSe)

= die Ortsmitte des Stadtteils Altenvoerde (z.B. Mietreiheneigenheime an der Querstrale; auf nicht
mehr genutzten Gewerbeflichen) sowie

= andere Ortslagen z.B. in Biittenberg usw., die iiber eine noch hinreichende Infrastruktur verfiigen

9.3.5 Anpassung dlterer Eigenheimsiedlungen an neue Wohnbediirfnisse

Viele dltere Eigenheimsiedlungen zum Beispiel aus den 1960er und 1970er Jahren sind ,,in die Jahre“ gekom-
men. Sie sind in einer Zeit geplant worden, als noch andere Vorstellungen und Anspriiche an das Wohnen
bzw. die Wohnung bestanden als heutzutage. Man wohnte auf kleineren Wohnfldchen, mit Préferenz fiir viele
separate Zimmer statt der heute vorherrschenden groBziigigen und flexiblen Grundrisse. Wenn nun nach dem
Auszug langjdhrig dort wohnender Eigentiimer ein neuer Haushalt einzieht, ist hdufig ein Umbau des Eigen-
heims notwendig. Andere Grundrissvorstellungen, aber auch der Wunsch nach einer gréBeren Wohnflache,
nach einem zusétzlichen Freisitz oder einer gerdumigeren Garage fiihren dazu, dass Eigentiimer einen Dach-
geschossaushau, den Einbau von Loggien oder Anbauten bis hin zum Abriss und Neubau von Nebengebduden
planen und umsetzen wollen. Will man diese Entwicklung nicht aufhalten, aber steuern, empfiehlt sich gene-
rell die Priifung und Uberarbeitung der Festsetzungen in &lteren Bebauungsplinen, die diesen Siedlungen
zugrunde liegen. Dies sollte kurz- bis mittelfristig erfolgen. Die Stadt Ennepetal ist in diesem Bereich bereits
sehr aktiv. Ein positives Umsetzungsbeispiel ist der Bebauungsplan Nr. 1 in Biittenberg, der beziiglich der
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stadtebaulich vertraglichen Moglichkeiten von Anbauten, Dachgeschossausbau etc. gepriift und angepasst
wurde.

9.3.6 Marktnischen bedienen

Im Rahmen der Beriicksichtigung verschiedener Einkommen und Wohnwiinsche sollte in Ennepetal ein Ange-
bot verschiedener Nischenprodukte etabliert werden. Dieses umfasst kleine Bungalows, rollstuhlgerechter
Wohnraum wie auch gemeinschaftliche Wohnformen.

Kleine Bungalows

Bungalows sind besonders fiir die Zielgruppe der liber 55-jdhrigen interessant, die barrierearm und auf we-
niger Wohnflache wohnen, dabei jedoch nicht auf ein Eigenheim verzichten mochten. Umzusetzen waren in
diesem Rahmen Wohnfldchen von 75 bis zu 100 m2 und moglichst auch die Anlage eines kleinen Gartens. Im
Hinblick auf die dltere Zielgruppe, sollten Bungalows in der Ndhe altengerechter Infrastrukturangebote ent-
stehen.

Seitens der Stadt Ennepetal gilt noch zu priifen, welche Flache sich fiir ein entsprechendes Starterprojekt
eignen wiirde.

Wohnraum fiir Rollstuhlfahrer

Fiir die Etablierung eines rollstuhlgerechten Wohnraumangehotes eignen sich am besten zentrale und infra-
strukturell gut ausgestattete Wohnlagen (vgl. Kap. 9.3.4). Ein entsprechendes Angebot ist kurz- bis mittel-
fristig umzusetzen. Menschen mit Behinderung sind nicht selten von Transferleistungen abhdngig, um ihren
Unterhalt zu finanzieren. Sie sind daher auf preisgiinstigen Wohnraum angewiesen. Es sollten daher bei ei-
nem Wohnungsumbau oder -neubau nach DIN 18025 Teil 2 Mittel der sozialen Wohnraumférderung einge-
setzt werden.

Gemeinschaftliche Wohnformen

AuBerdem gilt es, ein gemeinschaftliches Wohnprojekt in Ennepetal zu initieren. Auch hierfiir sind integrierte
Wohnlage pradestiniert; beispielsweise wiirde sich das Milsper Zentrum bzw. die dstliche Innenstadt eignen.
Ein entsprechendes Wohnprojekt sollte kurz- bis mittelfristig angestoBen werden und bedarf der Unterstiit-
zung durch die Kommune. Es ist der Stadt Ennepetal anzuraten, proaktiv ein gezieltes kommunales Baugrund-
stiick oder eine ungenutzte stadtische Bestandsimmobilie auszuwahlen und unter Vorgabe des bauplanungs-
rechtlichen Rahmens (Bauform, Zeitfenster etc.) an potenziell interessierte Wohngruppen oder an Bautrager
gemeinschaftlicher Wohnprojekte zu adressieren.
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9.4. Handlungsfeld: Baulandmanagement

Die zentrale Voraussetzung fiir das Handlungsfeld ,attraktiveres Angebot in der Region schaffen® ist ein er-
folgreiches Baulandmanagement. In diesem Rahmen wird die Umsetzung folgender Strategien und Malnah-
men empfohlen:

Abbildung 61: {iberblick zu Empfehlungen im Handlungsfeld ,,Baulandmanagement*

Baulandmanagement

Entwicklung und Monitoring baureifer Flachen

Neubau in der Innenstadt starken

Verstarkter Neubau altengerechter Wohnungen in Uberalterten
Quartieren

Kommunale Entwicklung von Wohnbauflachen

Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung

9.4.1 Entwicklung und Monitoring baureifer FlGchen

Eine planvolle Entwicklung von Wohnbaufldachen auf Basis der Bedarfszahlen und die Priorisierung der Fla-
chenentwicklungen entlang der Bedarfe ist eine wichtige Voraussetzung fiir eine planvolle kommunale Steu-
erung der Wohnraumversorgung. Wahrend die Bedarfe und ihre Entwicklung mit der vorliegenden Fortschrei-
bung des Handlungskonzeptes Wohnen qualitativ und quantitativ bestimmt sind, ist auf Seiten der Flachen-
ressourcen eine ebenso differenzierte und vorausschauende Ubersicht notwendig. Dazu eignet sich das be-
reits bestehende Siedlungsflachenmonitoring des RVR Regionalverband Ruhr, das vom Stadtplanungsamt be-
reits als Grundlage fiir das eigene Flachenmonitoring genutzt und laufend weitergefiihrt wird.

Das Siedlungsflachenmonitoring wird von der Stadt Ennepetal durch ein Bauliickenkataster umgesetzt, das
noch zu Zeiten, als zahlreiche Bauliicken vorhanden waren, zu einer beachtlichen Aktivierung dieser Baufla-
chenreserven beitrug. Zurzeit sind die Bauliickenpotenziale weitgehend abgeschmolzen, so dass eine zeit-
nahe Aktualisierung nicht geboten erscheint.

Zusatzlich zu der Aktivierung von Bauliickenpotenzialen wird im Hinblick auf die Mobhilisierung von Baufla-
chen im Innenbereich hdufig auch das Thema der Nachverdichtung in dlteren Eigenheimsiedlungen disku-
tiert. Fiir Ennepetal kann dazu festgestellt werden, dass nach Auskunft der Stadtverwaltung in den bestehen-
den Eigenheimgebieten wenig Ansatzpunkte fiir weitere Nachverdichtungen vorhanden sind. Wenn jedoch
ein Interesse des Grundstiickseigentiimers vorhanden ist, seine riickwartige Grundstiickshalfte zu bebauen,
oder wenn ein Investor das Interesse besitzt, durch Abriss und Neubau des Wohnhauses eine hthere Grund-
stiicksausnutzung zu erzielen, und dies jeweils bauplanungsrechtlich unbedenklich ist, so werden diese Vor-
haben nach Moglichkeit planungsrechtlich unterstiitzt.

Mit Blick auf die ermittelten Wohnraumbedarfe und die vorhandenen Engpdsse im Angebot von Bauplatzen
fiir den individuellen Wohnungsbau sollte Ennepetal vor allem kurzfristig vermehrt Flachen entwickeln. Dazu
eignet sich sowohl die vorgezogene Entwicklung als auch der Verkauf kommunaler Baugrundstiicke fiir den
Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern.
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In dem Zusammenhang empfiehlt es sich, als StartermaBnahme die Entwicklung auf den Flachen Oberbauer
und Windecke/Vilvoorder StraBe anzustoBen. Es sollten prioritdr freistehende Einfamilienhduser gebaut wer-
den, aber auch verdichtete Eigenheimformen, darunter vor allem Doppelhaushalften.

9.4.2 Neubau in der Innenstadt stdrken

Die Neuschaffung von Wohnraum in der Innenstadt und in zentralen Wohnlagen bringt viele Vorteile mit sich:
Die Verkehrs- und Versorgungsinfrastruktur ist bereits vorhanden und wird zuséatzlich ausgelastet. Die Orts-
kerne werden starker belebt und durch zusatzliche Kaufkraft die Angebote vor Ort gestarkt. Durch Neubau-
projekte entstehen Impule fiir die stadtebauliche Aufwertung der Ortskerne, sie werden aufgewertet und
nehmen an Anziehungskraft zu. AuBerdem werden Engpédsse in der Wohnraumversorgung abgebaut.

Die Bedarfsanalysen haben gezeigt, dass in kurz- bis mittelfristiger Zeitperspektive der Bau von Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern zu forcieren ist, und zwar in den zentralen Wohnlagen, allen voran der Innenstadt.
Dabei sollten sowohl Miet- als auch Eigentumswohnungen entstehen, sowohl fiir junge Paarhaushalte wie
auch fiir Best ager und Senioren, was bedeutet, dass zumindest ein Teil der Wohnungen auch barrierefrei
oder altengerecht gestaltet werden sollte. Fiir den Neubau sind gute Mikrolagen pradestiniert.

Es ist anzuraten, den Neubau von Miet- und Eigentumswohnungen im Milsper Zentrum (z.B. im Zusammen-
hang mit der Stadterneuerung) und/oder in zentralen Lagen in Voerde und Altenvoerde umzusetzen.

Insgesamt werden bis 2039 im Segment der Mehrfamilienhduser 940 Wohnungen bendtigt. Es sollte grund-
satzlich ein breiter WohnungsgréBenmix realisiert werden, wobei der Schwerpunkt auf Wohnungen mit mehr
als 65 m2 und drei und mehr Zimmern liegen sollte.

9.4.3 Verstirkter Neubau altengerechter Wohnungen in iiberalterten Quartieren

Alteren Eigenheimbesitzer, die aus Altersgriinden ihr angestammtes Familienheim nicht mehr adédquat be-
wirtschaften konnen und auf der Suche nach Handlungsalternativen sind, kann nach Kenntisstand in der
Wohnforschung ein Anstof fiir einen Umzug gegeben werden, wenn zwei Voraussetzungen gegeben sind: Ein
praktisches Anschauungsheispielin Form einer attraktiven altengerechten Wohnanlage in einem ansprechen-
den Wohnumfeld, das den Alteren ein groBes Stiick Versorgungssicherheit und Komfort bietet, sowie ein Um-
zugsmanagement.

Um den Generationenwechsel in den dlteren Eigenheimen zu beférdern und Wohnalternativen im Alter anzu-
bieten, ist der Stadt Ennepetal anzuraten, in liberalterten Quartieren den Neubau von altengerechten Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern zu férdern. Dabei sollten auch Dorflagen nicht ausgenommen werden, sofern
dort noch eine Grundversorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs moglich ist. Die Férderung sollte darin
bestehen, dass in der Investorenberatung oder bei der Schaffung von Baurecht auf die Errichtung ergédnzen-
der, kleinteilige Seniorenwohnungen hingewirkt wird. Es betrifft zum Beispiel von Eigenheimbau gepragte
Quartiere, die einen {iberproportional hohen Altersdurchschnitt aufweisen.

9.4.4 Kommunale Entwicklung von Wohnbaufldchen

Durch den kommunalen Zwischenerwerb von potenziellen Baufldchen kann die Stadt Ennepetal das Neubau-
geschehen steuern bzw. gezielt planen. Denn die Bereitstellung von Wohnbauland allein reicht nicht aus, um
sicherzustellen, dass Flachen tatsachlich bebaut werden und bedarfsgerechte Wohnungsangebote entstehen.
Die Stadt Ennepetal hat daher bereits bei diversen Flachenentwicklungen das Instrument des kommunalen
Zwischenerwerbs zur Aktivierung von Wohnbauland eingesetzt, so z.B. auch bei der Bauflache Vilvoorder
StraBe. Das Instrument bringt eine Reihe von Vorteilen mit sich:

= Es schafft Sicherheit, dass die Flachen tatsachlich dem Markt zur Verfiigung gestellt werden.
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=  Ennepetal kann Einfluss auf das Vorhaben nehmen, welches auf der Flache realisiert werden soll. Die
Stadt kann ihre Flache beispielsweise nach dem Prinzip der Konzeptvergabe zur Verfiigung stellen
und dann letztendlich nach der Qualitdt der eingereichten Konzepte vergeben. Dabei kann sie iiber
den dort zu errichtenden Wohnungsmix mitbestimmen und einen wichtigen Beitrag fiir die Schaffung
eines besonders bedarfsgerechten Wohnungsangebotes geben. Bei einer Direktvermarktung der
Baupldtze kann sie die Vergabe zum Beispiel nach bestimmten sozialen Kriterien stattfinden lassen,
um gezielt bestimmte Zielgruppen anzusprechen.

Der Stadt Ennepetal wird daher angeraten, den kommunalen Zwischenerwerb weiterhin laufend fiir die wohn-
bauliche Entwicklung Ennepetals zu praktizieren. Sie hat damit bereits in der Vergangenheit wie auch fiir die
Zukunft (siehe Ankauf der Baufldche Vilvoorder StraRe) eine wichtige Einflussnahme auf das Marktgeschehen
gesichert.

Sollte es sich um eine groRe Brachflache handeln, die aufzubereiten ist, ware auch iiberlegenswert, sie {iber
die kooperative Baulandentwicklung durch NRW.Urban ankaufen zu lassen. Dieser Weg steht Ennepetal zur-
zeit allerdings nur dann offen, sofern auf der Flache 30 Prozent geférderter Wohnungsbau umgesetzt wird.

9.5. Handlungsfeld: Schaffung Wohnformen im Alter

Einen zentralen Aspekt in der zukiinftigen Wohnraumversorgung stellt in Ennepetal das altengerechte Woh-
nen dar. Aufgrund der stetig wachsenden Zahl dlterer Bevolkerung hat die Ausweitung des Angebotes Priori-
tat. Es ist dabei eine zunehmende Vielfalt an gewiinschten Wohnformen sowohl im Neubau als auch im Be-
stand zu entwickeln. Im Rahmen dieses Handlungsfeldes wird die Umsetzung der folgenden Strategien und
MaBnahmen empfohlen:

Abbildung 62: (iberblick zu Empfehlungen im Handlungsfeld ,,Schaffung von Wohnformen im Alter*

Schaffung von Wohnformen im Alter

Ausbau des Beratungsangebotes fur die Wohnraumanpassung im
Bestand

Neubau barrierefreier Wohnungen an Standorten mit Infrastruktur

Weiterfuhrung von Anséatzen der altengerechten Quartiersentwicklung

Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung

9.5.1 Ausbau des Beratungsangebotes fiir die Wohnraumanpassung im Bestand

Da bis zum Jahr 2039 mit einem Zuwachs von etwa 1.000 Senioren zu rechnen ist, miissen Mengeneffekte im
barrierearmen bzw. -freien Wohnen geschaffen werden. Dafiir ist das Instrument der altengerechten Wohn-
raumanpassung zentral, bei dem bestehende Wohnungen an die Bediirfnisse im Alter baulich angepasst wer-
den. Entsprechende AnpassungsmalBnahmen in der Wohnung, die Pflegebediirftigen Barrierefreiheit garan-
tieren, werden von den Pflegekassen bezuschusst.” Vermieter sind ihrerseits angehalten, fiir barrierearme

7 Quelle: LBJ GmbH (2020): Wohnraumanpassung: Das zahlt die Pflegeversicherung. https://www.pflege.de/pflegekasse-pflegefinan-
zierung/pflegeleistungen/wohnraumanpassung/#:~:text=Wohnraumanpassung%20(%C2%A7%2040%20SGB%20XI,Ma%C3%9Fnah-
men%20der%20Barrierefreiheit%20pro%20Pflegebed%(3%BCrftigen., zuletzt zugegriffen am 07.07.2020
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oder -freie Zugdnge zur Wohnung, eine altengerechte Badmodernisierung oder die Beseitigung von Schwellen
in der Wohnung zu sorgen.

In diesem Zusammenhang ist der Stadt Ennepetal anzuraten, AnstdRe fiir den Aushau des Beratungsangebo-
tes zu geben. Hierfiir bestehen folgende Ansatzpunkte:

= Essind die bestehenden Chancen auszuloten, vorhandene Beratungsangebote sowohl fiir Mieter als
auch fiir Eigentlimer bekannter zu machen und transparenter zu gestalten und hierfiir den Internet-
auftritt der Stadt Ennepetal zu nutzen.

= Wichtig wdre in diesem Zusammenhang, Informationen zu den vorhandenen Angeboten in gebiindel-
ter Form auf der kommunalen Website zur Verfiigung zu stellen, wie es z.B. vorbildlich bereits bei
dem Informationsportal AltBauNeu umgesetzt wurde (https://www.ennepetal.de/bauen-planung-
wirtschaft/umwelt-und-klimaschutz/klimaschutz/informationsportal-altbauneu/). Dabei handelt es
sich um eine kurzfristig umzusetzende StartermaBnahme.

= Mittel- und langfristig sollten zudem die vorhandenen Beratungsangebote, vor allem die FAN-Wohn-
raumberatung und das Beratungsangebot der Wohnungsbhaugenossenschaften, starker vernetzt so-
wie verstetigt werden.

9.5.2 Neubau barrierefreier Wohnungen an Standorten mit Infrastruktur

In Ennepetal ist der Aushau eines barrierearmen und -freien Wohnungsangebotes im Umfang von zusatzli-
chen ca. 600 Wohneinheiten bis 2039 zu empfehlen. Wenngleich diese Wohnungen vorzugsweise durch
Wohnraumanpassung im Bestand zu schaffen sind, ist auch der barrierefreie Wohnungsneubau zu férdern -
zumal Barrierefreiheit im Bestand aus Kostengriinden kaum realisierbar ist. Um verschiedene Wohnbedarfe
zu befriedigen und Zielgruppen mit unterschiedlicher Wohnkaufkraft zu versorgen, ist es wichtig, einen Mix
aus unterschiedlichen Wohnformen zu realisieren:

= Da die Herstellung von Barrierefreiheit im Bestand grundsatzlich schwierig ist, liegt der Fokus im
Bestand vor allem auf dem barrierearmen Um- bzw. Ausbau der Erdgeschosswohnungen. Die Woh-
nungsbaugenossenschaften sollten aufgrund ihrer Rolle als groBerer Vermieter im Ort eine bedeu-
tende Rolle in der altengerechten Wohnraumanpassung einnehmen.

= Zusatzlich zu barrierefreien Wohnungen sollen auch Wohnformen mit Service (z.B. Winterdienst,
Treppenhausreinigung), ambulant-betreute Wohnformen (sowohl mit als auch ohne &ffentliche For-
derung) und gemeinschaftliche Wohnformen, wie z.B. Wohngemeinschaften fiir Demenzkranke, ge-
schaffen werden. Der konkrete Bedarf an neu zu schaffenden Wohneinheiten in diesen Bereichen
wird regelmdRig im Rahmen der Pflegebedarfsplanung des Ennepe-Ruhr-Kreises herausgegeben. Im
betreuten Wohnen werden unseren Berechnungen zufolge bis 2039 voraussichtlich etwa 60 zusatz-
liche Wohnungen bendtigt.

= InEnnepetal besteht bei vielen dlteren Haushalten aber auch der Wunsch nach barrierefreien Eigen-
tumswohnungen mittlerer GréRe als Alternative zum Eigenheim. Besonderes Interesse erfahren
hochwertige und barrierefreie Objekte in guten und infrastrukturnahen Lagen (vgl. Kap. 9.4.2).
Durch den Neubau entsprechender Eigentumswohnungen wird der Generationenwechsel in den Ein-
familienhausgebieten unterstiitzt und die Umzugsketten auf dem Wohnungsmarkt werden aktiviert
bzw. verstarkt.

= Als Nischenprodukt sollten auch barrierefreie Eigenheime fiir diejenigen Senioren angeboten wer-

den, die nicht auf ein Eigenheim verzichten mdchten. Diese Eigenheime kdnnen vorzugsweise als
Bungalows realisiert werden (vgl. Kap. 9.3.6).
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= Es ist aus gutachterlicher Sicht anzuraten, bei der Ausschreibung von Neubauprojekten, die nach
Konzeptqualitdt vergeben werden, altengerechte Wohnformen als Anforderung aufzunehmen.

Die altengerechten Wohnformen sind in solchen Lagen zu errichten, die iiber eine hinlangliche infrastruktu-
relle Ausstattung verfiigen, da diese fiir dltere Menschen unverzichtbar ist. Hierzu gehoren beispielsweise
Nahversorgungsmoglichkeiten, eine gute OPNV-Anbindung, sowie das Vorhandensein von Arzten und Apo-
theken. In diesem Zusammenhang sind jedoch nicht nur die zentralen, sondern auch die dérflichen Lagen
einzubeziehen und anhand deren Infrastrukturausstattung Vorrangbereiche fiir den Neubau von altengerech-
ten Wohnformen zu definieren (vgl. Kap. 9.3.4).

9.5.3 Weiterfiihrung von Ansdtzen der altengerechten Quartiersentwicklung

Im Sinne einer zielgruppengerechten Entwicklung des Wohnumfelds, sollte in Quartieren mit einem hohen
Anteil an Senioren deren Selbststandigkeit bis ins hohe Alter gewahrt und unterstiitzt werden. Aus diesem
Grund bietet es sich an, in ausgewdhlten Quartieren den Prozess einer altengerechten Quartiersentwicklung
anzustoBen.

Dazu sind zundchst als kurzfristige StartermaBnahme solche Quartiere mit einem hohen Anteil an Senioren
zu identifizieren, denn eine quartiershezogene Analyse der Wohnschwerpunkte von Senioren in den genann-
ten Quartieren bilden eine Voraussetzung fiir die Umsetzung bewohnerbezogener MaBnahmen. Danach soll-
ten folgende Schritte erfolgen:

= Bedarfe vor Ort erkennen: BeteiligungsmaBnahmen fiir Bewohner umsetzen (z.B. durch Zukunfts-
werkstatt und/oder Quartiersspaziergang) - Wichtig: GeduBerte Wiinsche soweit méglich umset-
zen, sonst droht Frustration der Bewohner

= In Kooperation mit (mdglicherweise vorhandenen) sozialen Trégern eine Anlaufstelle einrichten, die
Beratung fiir Senioren anbietet

= Einrichtung eines Runden Tisches zur Vernetzung der Akteure vor Ort

= AnstoB fiir altersgerechten Bestandsumbau/-neubau (z.B. in Kooperation mit Wohnungsunterneh-
men) geben

Eine hohe Bedeutung im Kontext altengerechter Quartiere haben auch Treffpunkte in Form von Nachbar-
schaftszentren, die Gelegenheiten fiir ein soziales Miteinander bieten und die Ankniipfungspunkte fiir die
Organisation von Service-/Unterstiitzungseinrichtungen fiir dltere und hilfebediirftige Menschen bieten, da
immer weniger Altere auf traditionelle Versorgungsnetzwerke durch die Familien zuriickgreifen kénnen. Sol-
che Treffpunkte gehdren ebenso wie der Ausbau altengerechter Wohnformen durch den Abbau von Barrieren
zu den wesentlichen Eckpfeilern einer altengerechten Quartiersentwicklung.

Des weiteren sollten inshesondere die bereits bestehenden Ansdtze der barrierearmen Wohnumfeldgestal-
tung weitergefiihrt werden. Aktuell werden taktile Elemente fiir dltere Menschen mit eingeschranktem Seh-
vermoégen im Milsper Zentrum umgesetzt. Kurz- und mittelfristig gilt es, entsprechende MaBnahmen zusatz-
lich in Wohnlagen mit einem erhdhten Anteil an dlteren Personen einzusetzen. Dafiir bieten sich vor allem
zentrale Lagen an.®

In Ennepetal existiert das Programm Vital zur Férderung des biirgerschaftlichen Engagements. In diesem
Kontext ware die Férderung altengerechter MaBnahmen ebenfalls denkbar.

8 Vgl. hierzu auch: Landesbiiro altengerechte Quartiere.NRW (0.).): Quartier verstehen. https://www.aq-nrw.de/quartier-verstehen/,
zuletzt zugegriffen am 18.05.2021
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9.6. Handlungsfeld: Versorgung einkommensschwiicherer Haushalte sichern

Haushalte mit geringer Wohnkaufkraft sind in besonderem MaRe auf preisgiinstigen bzw. 6ffentlich geforder-
ten Wohnraum angewiesen. Da entsprechender Wohnraum bereits jetzt knapp und sich sein Umfang zukiinftig
weiter reduzieren wird, gilt es, dieser Entwicklung rechtzeitig gegenzusteuern. Es wird die kontinuierliche
Umsetzung folgender Strategien und MaBnahmen empfohlen:

Abbildung 63: liberblick zu Empfehlungen im Handlungsfeld ,,Versorgung einkommensschwicherer Haushalte sichern®

Versorgung einkommensschwacherer Haushalte sichern

Bezahlbaren Wohnraum sichern und schaffen

Steuerung tber kommunale Grundstiicksvergabe

Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung

9.6.1 Bezahlbaren Wohnraum sichern und schaffen

Um langfristig bezahlbaren Wohnraum zu sichern und zu schaffen, kommen fiir die Stadt Ennepetal verschie-
dene MaBnahmen in Frage:

= Was beispielsweise die Versorgung von Gefliichteten betrifft, gilt es, das bereits angewandte Modell
der kommunalen Anmietung von Wohnungen im Bestand privater Eigentiimer zur Bedarfsdeckung
laufend weiterzufiihren.

= Beziiglich des Neubaus geforderter Wohneinheiten gilt es zu priifen, inwiefern anvisierte Bauge-
bietsentwicklungen Potenziale dafiir bieten. Kurz- bzw. mittelfristig kdme fiir eine solche Priifung
die Flache Oberbauer infrage, wobei hier die Errichtung von geférderten Mieteigenheimen gepriift
werden sollte. Die Priifung dieser Flache sollte eine StartermaBnahme darstellen. Mittel- bis lang-
fristig sollte auch geschaut werden, ob sich die Flache Windecke/Vilvoorder StraBe fiir geférderten
Neubau eignet.

= Umauf den geeigneten Neubauflachen den Bau geforderter Wohnungen zu unterstiitzen, sollte Enne-
petal die Instrumente der Grundstiicksvergabe nach Konzeptqualitdt sowie der Preisvergiinstigung
fiir diejenigen Grundstiicke einsetzen, auf den geforderte Wohnungen errichtet werden soll. Die
Preisvergiinstigung kann durch eine Mischkalkulation, in die die iibrigen Bauflachen einbezogen
werden, ausgeglichen werden.

= Wirempfehlen, Férdermittel fiir den Neubau gefoérderter Mietwohnungen in Ennepetal zu akquirieren
und in Abstimmung mit potenziellen Investoren einzusetzen. Da die Zustdandigkeit im Bereich der
Wohnraumférderung dem Ennepe-Ruhr-Kreis obliegt, sollte die Stadt Ennepetal die im Handlungs-
konzept Wohnen aufgezeigten Bedarfe an den Kreis adressieren und entsprechende Férdermittel fiir
langfristig etwa 75 neue geforderte Wohnungen einwerben. Diese Wohnungen sollten vor allem auf
groBe Haushalte und Senioren ausgelegt sein.

= Eine zentrale Rolle in der Sicherung und Schaffung preisgebundener Wohnungen durch den Einsatz
der Wohnraumforderung NRW sollten neben privaten Investoren auch die Wohnungsbhaugenossen-
schaften einnehmen. Bei letzteren sollte in diesem Zusammenhang auch der Einsatz des Instruments
der mittelbaren Belegung bei Projekten mit Abriss und Ersatzneubau, vor allem in kurzfristiger
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Hinsicht, beworben werden. Dabei werden geférderte Neubauwohnungen von der Belegung freige-
stellt, sofern gleichwertige Bestandswohnungen alternativ in die Bindung gegeben werden kdnnen.

= Wir empfehlen auBerdem laufend den Einsatz o6ffentlicher Fordermittel bei Modernisierungsvorha-
ben im Bestand im Rahmen der Bau- bzw. Investorenberatung zu bewerben, da die Modernisierungs-
forderung des Landes sich derzeit durchaus attraktiv gestaltet. Es kdnnen Darlehen fiir bis zu
120.000 Euro pro Wohneinheit in Anspruch genommen werden. Der Tilgungsnachlass von 20 Pro-
zent ist in Verbindung mit der Umsetzung hdherer energetischer Standards oder dem Einsatz dkolo-
gischer Dammstoffe auf 30 Prozent erweiterbar. In einem Zeitraum von 10 Jahren entfallen auBer-
dem die Zinsen. Zu beachten ist die Mietobergrenze, die wie im geférderten Wohnungsbau bei 5,90
Euro/m2 liegt.’

An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass seit Anfang 2021 in Nordrhein-Westfalen die Forderbedingun-
gen im Mietwohnungshau und in der Modernisierungsforderung erheblich verbessert wurden. Sie lassen zwar
nicht die Erwirtschaftung hoher Renditen zu, jedoch ist es méglich, bei Bauvorhaben im 6ffentlich geférder-
ten Segment eine kleine Verzinsung des Eigenkapitals zu erzielen.

Zwei geforderte Neubauvorhaben in Stadten mit der Mietpreisstufe 3 kdnnen beispielgebend fiir Ennepetal
sein: das ,,Quartier der Generationen® in Meinerzhagen und das ,,Parkquartier Konigsborn®“ in Unna. In Mei-
nerzhagen wurden 57 dffentlich geférderte Service-Wohneinheiten durch einen privaten Investor und einen
ambulanten Pflegedienst gebaut (vgl. https://www.apd.de/fuer-patienten/wohngemeinschaftshaeuser/le-
ben-in-meinerzhagen/). In Unna-Kénigshorn hat ein privater Investor ein Hochhaus abgerissen und auf der
Flache 108 offentlich geférderte Wohneinheiten inkl. stationdrer Pflegeeinrichtung und Wohngruppen neu
errichtet (vgl. https://www.nrwbank.de/de/themen/wohnen/wohnen-parkquartier-koenigsborn.html).

Die verbesserten Forderbedingungen der sozialen Wohnraumfoérderung NRW sind in der nachfolgenden Grafik
- bezogen auf den Mietwohnungsneubau in Mietenstufe 1 bis 3 (zusammengefasst) — dargestellt:

Abbildung 64: Forderbedingungen fiir den Mietwohnungsneubau

vor 2021 ab 2021

Bewilligungs- 9,80 €/m? (Einkommensgruppe A) 9,90 €/m? (Einkommensgruppe A)
g miete 6,50 €m? (Einkommensgruppe B) 6,60 €/m?* (Einkommensgruppe B)
e
% Forder- 1.980 €/m? (Einkommensgruppe A) 2.180 €/m? (Einkommensgruppe A)
g pauschale 1.150 €/m? (Einkommensgruppe B) 1.320 €/m* (Einkommensgruppe B)
c
'E Zinssatz 0% fuir erste 15 J. (danach 0,5 %) 0% fur erste 15 J. (danach 0,5%)
E Tilgungs- :
2 TrcliEes 15% 15% (Grunddarlehen, 50% bei
= e Zusatzdarlehen)

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen,
NRW.BANK, eigene Darstellung

9 Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen (2021): Modernisierung fiir beste-
hende Wohnungen und Héuser. https://www.mhkbg.nrw/themen/bau/wohnen/mieten-und-eigentum/modernisierung, zuletzt zugegrif-
fen am 18.05.2021
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AuBerdem gibt es eine attraktive Zusatzforderung fiir besondere Vorhaben:

Abbildung 65: Zusatzforderung fiir besondere Vorhaben

Darlehenshdhe Tilgungsnachlass

Bis zu 100% d. Kosten 20%

Modernisierungsférderung max. 120,000 Euro

Neuschaffung im Bestand 1.400 €/m? 19%

Erhéhung Belegungsbindung

auf 30 J. o

i 0,
Standortaufbereitung EJZXZUQS%godEE:’:te” Bis zu 50%

Zusatzdarlehen u.a. fir Kleinwohnungen: 5.000 Euro
Familienwohnungen: 5.000 Euro

Aufziige: 15.000 Euro

AuBenanlagen: < 500 Euro/m?
Rollstuhlnutzende: 7.000 Euro
Schwerbehinderung: < 40.000 Euro
Nahmobilitatsangebote: < 500 Euro/m?
Gruppenwohnungen: diverse
Mieteigenheime: < 10.000 Euro pro Haus

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen,
NRW.BANK, eigene Darstellung

9.6.2 Steuerung iiber kommunale Grundstiicksvergabe

Ihre steuernde und unterstiitzende Rolle in der Schaffung preisgiinstigen Wohnraums sollte die Stadt Enne-
petal durch die Bereitstellung preisvergiinstigter kommunaler Grundstiicke einnehmen. Denn dadurch bietet
sie einen Investitionsanreiz und libernimmt Verantwortung fiir die Bewdltigung der Herausforderungen im
geférderten Wohnungsneubau.

Zudem ist der Stadt Ennepetal anzuraten, ihre eigenen Grundstiicke nach dem Prinzip der Konzeptqualitat zu
verdulern, was den Vorteil hat, dass sie bestimmte Kriterien, wie beispielsweise die Schaffung von geférder-
tem Wohnraum, festlegen kann. Uber entsprechende planungsrechtliche Instrumente wie zum Bespiel stid-
tebauliche Vertrage sollte die Stadt Ennepetal mit dem Investor vertragliche Vereinbarungen treffen. Stadte-
bauliche Vertrage konnen neben konkreten stadtebaulichen Zielsetzungen auch Vereinbarungen beinhalten,
welche Leistungen bzw. Kosten vom Projektentwickler iibernommen werden miissen. Dies kann sowohl den
Umfang oder die Quote 6ffentlich geférderter Wohnungen betreffen als auch z.B. die bernahme von Pla-
nungs- und ErschlieBungskosten, aber auch Folgekosten fiir soziale Infrastruktur (z.B. eine Kita).

Die beiden dargestellten MaBnahmen kdnnen ggf. auch in Kombination mit dem Instrument der mittelbaren
Belegung umgesetzt werden. Aus gutachterlicher Sicht wird die Umsetzung der MaBnahmen - vorbehaltlich
einer genauen stidtischen (berpfiifung — auf den Flichen Oberbauer, Homberge und Windecke/Vilvoorder
Stralle empfohlen.
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9.7. Handlungsfeld: Qualifizierung des Wohnungsbhestandes

Im Rahmen der Weiterentwicklung des Wohnungsangebots gilt es, den Wohnungsbestand zu qualifizieren
und an moderne Anforderungen anzupassen. In diesem Zusammenhang wird die kontinuierliche Umsetzung
folgender Strategien und MaBnahmen empfohlen:

Abbildung 66: liberblick zu Empfehlungen im Handlungsfeld ,,Qualifizierung des Wohnungsbestandes*

Qualifizierung des Wohnungsbestandes

Unterstiitzung in der Bestandsmodernisierung

Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung

9.7.1 Unterstiitzung in der Bestandsmodernisierung

In der Schaffung moderner, attraktiver Wohnqualitdten im Wohnungsbestand kommt den Wohnungs- und
Immobilieneigentiimern eine zentrale Rolle zu. Haben sie ausreichend Investitionsanreize, diirfte der Be-
standsmodernisierung nichts mehr im Weg stehen. Allerdings gibt es in Ennepetal Quartiere und Bestédnde,
in denen ein groBerer Modernisierungsbedarf und / oder mangelnde Investitionsanreize, z.B. aufgrund einer
begrenzten Zahlungsfahigkeit der vorhandenen Mieter, bestehen. Um die betreffenden Eigentiimer in der Be-
standsmodernisierung zu unterstiitzen, empfehlen sich verschiedene MaBnahmen:

= Zum einen kann der Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln dazu beitragen, einzelne Wohnstand-
orte bzw. Wohnumfeldsituationen aufzuwerten und somit mittelbare Impulse auch fiir Privateigen-
tlimer zu geben. Im Rahmen des Stadtumbaus werden derzeit entsprechende Mittel in der Ennepe-
taler Innenstadt in Milspe, genauer gesagt im Bereich Voerder StraBe / FriedrichstraBe eingesetzt.
Nach der Beendigung des Stadtumbaus in Milspe empfiehlt sich mittel- bis langfristig zu priifen,
inwiefern die Stadtebauférderung auch in anderen Quartieren Ennepetals eingesetzt werden kann.

= AuBerdem wird in der Stadt bereits eine energetische Sanierungsberatung durch die Initiative Alt-
BauNeu umgesetzt, die es laufend weiterzufiihren gilt. Das Online-Informationsangebot der Initia-
tive wird bisher gut angenommen (https://www.ennepetal.de/bauen-planung-wirtschaft/umwelt-
und-klimaschutz/klimaschutz/informationsportal-altbauneu/).

= Weiterhin kann der Einsatz der Fordermittel der Modernisierungsférderung des Landes, aufgrund
der stark verbesserten Konditionen, insbesondere Tilgungsnachldssen, vor allem fiir Eigentiimer mit
groBeren Bestdnden einen attraktiven Finanzierungsweg in der Bestandmodernisierung bieten. Die
Fordermittel eignen sich besonders fiir Mietwohnungsbestdnde, z.B. in den Stadtteilen Voerde,
Altenvoerde, Biittenberg, Hasperbach, Oelkinghausen und Riiggeberg und kdnnten kontinuierlich
eingesetzt werden.

= Eine weitere MaBnahme stellt die laufende kommunale Unterstiitzung der Wohnungsbaugenossen-
schaften in der Bestandsmodernisierung dar. Anzuraten ist bei Bedarf die Durchfiihrung gemeinsa-
mer Quartiersaufwertungen, bei denen die Genossenschaften ihre Bestande modernisieren, wahrend
die Stadt begleitende Aufwertungsmallnahmen im o6ffentlichen Raum durchfiihrt. Ein entsprechen-
des Projekt ist bereits in der Kirchstralle in Planung.
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10. Fazit

Das vorliegende Handlungskonzept Wohnen soll als Orientierungsrahmen fiir die kiinftige Wohnungsmarkt-
entwicklung in Ennepetal dienen. Es gibt in quantitativer und qualitativer Hinsicht Schwerpunkte einer zu-
kunftsgerichteten Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik vor. Zielsetzung des Handlungskonzeptes Woh-
nen war es, die zentralen Rahmenbedingungen auf dem Wohnungsmarkt zu beleuchten und die wesentlichen
Handlungsbedarfe abzuleiten.

Die Analyse der soziodemografischen und soziookonomischen Situation in Ennepetal hat gezeigt, dass sich
Ennepetal momentan im Spannungsfeld zwischen Wachstum und Stabilisierung befindet und sich der demo-
grafische und gesellschaftliche Wandel auch in Ennepetal manifestiert. Die Zeichen fiir den Ennepetaler Woh-
nungsmarkt stehen insgesamt positiv, u.a. aufgrund einer insgesamt belastbaren 6konomischen Situation
der Bevdlkerung und der Zuwanderung aus Kommunen im ndheren Umfeld. Damit dies auch weiterhin so
bleibt, ist ein zielgerichtetes Handeln zum Abbau von Versorgungs- und Angebotsengpdssen am hiesigen
Wohnungsmarkt und zur Schaffung nachhaltiger Qualitdten im Wohnen notwendig.

Die vorangegangenen Kapitel verdeutlichen, warum und in welche Richtung eine gezielte Steuerung des Woh-
nungsmarktgeschehens notwendig ist. Auch die {ibergeordneten Zielsetzungen in der kommunalen Woh-
nungspolitik, die zentralen Handlungsfelder sowie die Empfehlungenin der Umsetzung wurden erldutert. Alle
Bausteine wurden in gemeinsamer Diskussion zwischen Marktexperten aus Verwaltung, Politik, Immobilien-
wirtschaft und sozialen Institutionen erarbeitet.

Um die Entwicklungen am Wohnungsmarkt gezielt zu steuern und auf die kiinftigen Bedarfe abzustimmen,

wurde somit ein qualifiziertes MaBnahmenprogramm inklusive einer zeitlichen und rdumlichen Priorisierung
der Empfehlungen erarbeitet, das nachfolgend in einer zusammenfassenden Ubersicht dargestellt ist:
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Anhang

Lesehilfe fiir die stadtteilbezogenen Wohnungsmarktprofile — Quellen und Definitionen

Nachfrageprofil

Anmerkungen

Einwohner im Jahr 2019
(Haupt- & Nebenwohnsitz)

Stand zum jeweils 31.12.

Einwohnerverdnderung 2010 zu 2019 beinhaltet die Einwoh-

stadt Ennepe- | o iy Haupt- und Nebenwohnsitz

tal, 2020

Einwohnerverdnderung 2010 zu 2019 Die Klassifizierung folgt dem Prinzip, dass sich alle 9 Stadt-

teile gleichmaRig auf die vorgegebenen 5 Klassen aufteilen

Zu beriicksichtigen ist, dass es sich jeweils um einen nach
Haushalten gewichteten Mittelwert handelt. Dies hat zur
Folge, dass bevdlkerungsreichere Stadtteile den Mittelwert
tlw. nach oben bzw. nach unten ziehen

Anteil Personen mit deutscher Staatsan-
gehorigkeit

Zensus 2011

Altersdurchschnitt Die Klassifizierung folgt dem Prinzip, dass sich alle 9 Stadt-

teile gleichméaRig auf die vorgegebenen 5 Klassen aufteilen

Kaufkraft in € (netto) pro Monat und Haushalt

Zu beriicksichtigen ist, dass es sich jeweils um einen nach
Haushalten gewichteten Mittelwert handelt. Dies hat zur
Folge, dass bevolkerungsreichere Stadtteile den Mittelwert
tlw. nach oben bzw. nach unten ziehen

GfK, infas360,
eigenes Mo-
dell 2019

Kaufkraft

Die Klassifizierung folgt dem Prinzip, dass sich alle 9 Stadt-
teile gleichméRig auf die vorgegebenen 5 Klassen aufteilen

Quelle

Angebotsprofil

Anmerkungen

Anteil Ein- & Zweifamilienhdu-

Der Markt fiir Eigen- ser

heime

Angebotspreis Eigenheime (Be-
stand)

Grundlage fiir alle Merkmale bildet

o Anteil Eigentumswohnungen Immobilien- die Wohnungsannoncenauswertung
Der Markt fiir Eigentums- Scout24, Woh-
wohnungen Angebotspreis Eigentumswoh- nungsannoncen- Die Klassifizierung folgt dem Prin-

nungen (Bestand)

auswertung der
Jahre 2012-2019

Der Markt fiir Mietwoh-
nungen

Anteil Mietwohnungen

Nettokaltmiete (Bestand)

Nettokaltmiete (Neubau)

zip, dass sich alle 9 Stadtteile
gleichmaBig auf die vorgegebenen 5
Klassen aufteilen

Anteil 70er-Jahre-Wohnungen

Eigene Berech-
nung/eigenes Mo-
dell basierend auf
Immobilien-
Scout24, 2019

Anteil institutioneller Vermieter

Zensus 2011

Die Klassifizierung folgt dem Prin-
zip, dass sich alle 9 Stadtteile
gleichmaRig auf die vorgegebenen 5
Klassen aufteilen

Gesamtmarkt

Anteil Objekte mit moderner
Ausstattungsqualitat

Eigene Berech-
nung/eigenes Mo-
dell basierend auf

Der Anteil Objekte mit moderner
Ausstattungsqualitat setzt sich zu-
sammen aus den Zustdanden
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Immobilien-
Scout24, 2019

Erstbezug und saniert (es wurde ein
gewichteter Mittelwert gebildet)

-> Die Differenz zu 100% bilden
Wohnungen mit gepflegtem, durch-
schnittlichem Ausstattungsstandard

Die Klassifizierung folgt dem Prin-
zip, dass sich alle 9 Stadtteile
gleichmaRig auf die vorgegebenen 5
Klassen aufteilen

Quelle: InWIS 2021

Erreichbarkeitsanalyse

Grundlagen fiir die Bewertung der Standortgunst

Standortanforderungen Haushalte mit Kind Singles/Paare Senioren
Nahversorger unter 750 m unter 750 m unter 500 m
OPNV-Haltestelle unter 600 m unter 600 m unter 500 m
Grundschule Unter 1.000 m
Kindergarten Unter 750 m
Allgemeinmediziner Unter 750 m
Apotheke Unter 750 m

Bewertung der

Haushalte mit Kind

Senioren

Singles/Paare

Standortqualitat
A-Lage Alle Versorgungsangebote in 4 von 4 2 von 2 4 von 4
g hinreichender Entfernung
Mindestens die Halfte der Ange-
B-Lage bote in hinreichender Entfer- min. 2 von 4 1von2 min. 2 von 4
nung
Weniger als die Halfte der Ange-
C-Lage bote in hinreichender Entfer- 1 oder weniger 0 1 oder weniger
nung

Quelle: InWIS in Anlehnung an DGNB System, Kriterienkatalog Quartiere, Version 2020

Anm.: Die Entfernungsangaben entsprechen der Luftlinienentfernung. Die Entfernung zu einem Angebot wurde vom Flachenmittelpunkt
aus gemessen. Es wurde jeweils die Entfernung zum nachstgelegenen Angebot gemessen.

Flachensteckbriefe

Merkmal Definition

Stadtteilbewertung aus dem Hand-

Stadtteilbewertung HKW 2010 lungskonzept Wohnen 2010

Bodenrichtwert fiir baureife Grundstii-
cke im Segment der Ein- und Zweifa-
milienhduser

Klassifizierung lt. Grundstiicksmarkt-
bericht

Niedriges Preisniveau: <170 €/m2
Mittleres Preisniveau: 170-200 €/m2

Hohes Preisniveau: 200 und
mehr€/m2

Bodenpreisniveau
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Eignung soziales Vertriebsmodell

Befinden sich die Flachen im Eigen-
tum der Stadt, eignen sie sich fiir ein
soziales Vertriebsmodell

Realisierbarkeit

Kurzfristig: 2020-2024
Mittelfristig: 2025-2030
Langfristig: 2031-2040

Infrastrukturelle Versorgung

s. zielgruppenspezifische Wohn-
standortqualitat

Qualitat der Wohnlage

s. Wohnumfeldmerkmale, Preisniveau

Infrastrukturelle Versorgung fiir Ein-
kommensschwache

s. zielgruppenspezifische Wohn-
standortqualitat, fuBldufige Erreich-
barkeit eines Nahversorgers starker
gewichtet

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen 2021, InWIS, Stadt Ennepetal

2021, ruhrfIS 2020
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