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1. Einfuhrung in das Thema

Die Zukunft von Einfamilien- Allgemeine Bestandsuntersuchung
hausgebieten aus den

1950er bis 1970er Jahren

Sekundarstatistische Bestandsanalyse auf
Kreis- und Gemeindeebene

Handlungsempfehlungen
fur eine nachhaltige Nutzung

Allgemeine Bestandscharakterisierung auf
Gebiets- und Gebaudeebene

H @
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] Fallstudienuntersuchung
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: Analyse
- 9 o ko mr); Ortsbe- Experten- Bewohnerbe
Wiistenrot Stiftung ] . .
S R e Erkmth gehungen interviews fragung
:1&:‘;13 L:.T:wiga.h:t: Datenl
www.wuestenrot-stiftung.de [ ]
P .
- Handlungsempfehlungen
MD:"‘ Sulzbach-Rozsnkarg
@ o
«Die Zukunft von Einfamilienhausgebieten aus den 1950er bis Pl el Handlungsem pfehlungen fur Kommunen
187 0ar .la_hrer! - Handlungsamqf&l'ﬂungan_fﬂr wing na.t.:hhajti;e Bl:l:.nm;
S it e und Staat
diem Institut fiir Landes- und Stadtentwicklungsforschung, Dort-
mund (ILS) und dem Institut fiir Raumerdnung und Entwicklungs-
planung der Universitit Stuttgart (ireus) bearbeitet wurde.
Szenarien der Bestandsentwicklung

ISBN 878-3-833249-791
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1. Einfuhrung in das Thema

Karte 8: Wohnungsiiberhange 2010 -2030 alle Wohnungen, Konstante
Variante IT.NRW 2030

Landtag Nordrhein-Westfalen

Kres Borker Kreis Lipge

|
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|
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Abschlussbericht der Enquetekommission |

evtstein

s 819N

Keing
bis 2.500 Wohrungen NRW.BANK 2071
dber 2.500 bis 5000 Wohnungen
fiber 5000 bis 7,500 Wohnungan

in der 16. Wahlperiode fber 7 500 Wohnungen und mehr

BEEOOO

Wohnungswirtschaftlicher Wandel und
neue Finanzinvestoren in NRW

Quelle: Empirica 2011, nach NRW _.BANK
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1. Einfuhrung in das Thema

Einfamilienhausquartiere der Zukunft

am Beispiel des Josefsviertels in Ahaus

Projektdossier
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STADT AHAUS oo e

29. April 2015

Starkung Innenentwicklung, Vermin-
derung der Freirauminanspruchnahme
far Siedlungszwecke, Optimierung der
Ausnutzung vorhandener Strukturen
Aktives Handeln in Bezug auf den demo-
graphischen Wandel und Anpassung des
baulichen Bestandes an die zukinftigen
Anforderungen

Gestaltung des anstehenden Generationen-
wechsels unter aktiver Einbeziehung der
Bewohner

Erpobuna neuer Lésunasansétze fur al-

tere Einfamilienhausquartiere (Gebdude-
strukturen, Grundrisse etc.)

Anpassung des Wohnumfeldes sowie der
technischen und sozialen Infrastruktur an
sich andernde Bedurfnisse

Schaffung zukunftsfahiger, demogra-
phiefester und alterstrukturell gemischter
Siedlungsstrukturen, die eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Quartiers
ermaéglichen

Entwicklung eines »Werkzeugkastens« fr
den zukunftigen Umgang mit Einfamilien-
haussiedlungen der 1950 bis 1970er Jahre

C NRW.BANK
S



technische universitat rpO | fakultat
dortmund raumplanung

1. Einfuhrung in das Thema

Mit der nachlassenden Nachfrage korrespondieren aufierdem in den letzten
g Jahren sinkende Wiederverkaufspreise = fur Medebach und Sundern in den
undern letzten Jahren um rund 3 Prozent; und in den letzten 10 Jahren sogar bis zu

10 Prozent.
Krajewski/Werring 2013

Marshes In Marsberg beispielsweise erzielten Hauser in der haufigsten verkauften
B Baualtersklasse 1950-1974 durchschnittlich nur 80.000.
Komurka / Kleinschnittger 2011

In Winterberg werden mit bis zu 150.000 € (52 Prozent der 40 Verkaufe 2009)
Winterberg bzw. bis zu 225.000 £ (25 Prozent der Verkaufe) deutlich hohere Verkaufs- Dokumentation Abschlussworkshop am 22.Juli 2011
preise erzielt. Wandel der Wohnungsmarkte —

Experte Finanzwirtschaft zitiert in Foerster / Suthe 2011 Steuerungsmoglichkeiten von Kommunen

Herausgegeben von Or. Anja Szypulski

In Medebach werden die gunstigsten Bauplatze in ganz NRW angeboten:
der Preis fur baureifes, zumeist vollerschlossenes Land betragt 30 Euro
pro gm und rangiert damit sehr deutlich unter dem Kreis = (ca. 60 £) und
Landesdurchschnitt (ca. 120 £€).

Medebach Krajewski/Werring 2013

WNenn es jetzt dazu kommt, das wir weiterhin sinkende Immobilienpreise
haben, was noch dadurch beschleunigt wird, dass immer mehr Immaobilien
auf den Markt kommen, wird es [...] sicherlich auch kritisch*

Experte Politik zitiert in Wiesmann / Werring 2071

Abb. 14: Schlaglichter zum Thema Immobilien=-Preisentwicklung = Hochsauerlandkreis
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1. Einfuhrung in das Thema

Demografische Entwicklung

Immer mehr Erbstiicke fiir den Staat

Der Anteil dlterer Menschen ochne Angehdrige hierzulande steigt — damit auch die
Vermogenswerte, fiir die keine Erben vorhanden sind. In solchen Fallen wird der Staat
zum Erben - mit allen Rechten und Pflichten. Bei verwahrlosten Immobilien oder
finanziell belasteten Grundstiicken ist die Vermarktung nicht einfach. In NRW sind die
Bezirksregierungen dafiir zustandig.

In Zahlen: 2001 waren es 956 Erbschaften, die der Staat alleine
im Regierungsbezirk Arnsberg machte {auch weil Angehdrige ihr
Erbe ausgeschlagen hatten). Zehn Jahre spater, 2011, wurden
246 Erbfalle registriert. Tendenz: weiter steigend. In 2012 sind
&5 bereits jetzt 162 Erbschaften {davon 26 mit Grundbesitz), um
die sich bei der Bezirksregierung derzeit vier Mitarbeiter/innen
kiimmern.

Das Ziel der Behdrde im Erbschaftsfall ist klar: die Immaobilien
bzw. Grundsticke maoglichst schnell und mit Gewinn verkaufen -
durch die Bezirksregierung selbst, den Bau- und
Lizgenschaftsbetrieb (BLE) oder beauftragte Immobilienmakler. Aber: .Bei einem Teil dieser
Objekte ist die Vermarktung schwierig. Verwahrloste Gebdude oder belastete Grundstiicke sind oft
nahezu unverkauflich™, sagt Maria Nagel (Bezirksregierung). .Schrottimmobilien™ seien keine
Einzelfdlle. .Ihr Anteil hat sich in den letzten zwei, drei Jahren etwa verdoppelt.” Interessenten sind
rar gesat.

Bild vergréBern

Quelle: http://www.bezreg-arnsberg.nrw.de/presse/2012/07/130_12/index.php

L ________________________________________________________________________________________________________________________________________|
29. April 2015 -
7 & NRW.BANK



1. Einfuhrung in das Thema

Mediathek Videos

CELGINGEL .S Sendung verpasst | Livestream | NRW-Themen | Flugzeugungliick in den Alpen | Suche

Mediathek Videos » Sendungen A-Z p die story p die story - Verlassen und verramscht - Wenn keiner Omas Haus will

# dje story - Verlassen und verramscht - Wenn keiner Omas Haus will

(43:41 Min.)
Sendung vom 25.08.2014

29. April 2015 €.
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1. Einfuhrung in das Thema

STARTSEITE | UBERSICHT | NEWSLETTER | KONTAKT | PRESSE B

- \ |
AKADEMIE AR ' 4
m FUR RAUMEORSCHUNG ?‘ i
UND LANDESPLANUNG

LEIENIZ-FORUM FUR RAUMWISSENSCHAFTEN \ DIE AKADEMIE PUBLIKATIONEN VERANSTALTUNGEN NACHWUCHS RAUMSZENE SUCHE LOS

//> Forschung in der ARL //> Startseite //> Forschung //> Demographischer und sozie-okonomischer Wandel //> Projekte FF1 //> AG SCHNELLEINSTIEG
//> Demographischer und [N | Aktuelles || Mitwirkende | Landesarbeitsgemeinschaften
sozio-dOkonomischer Wandel - N . Junges Forum

//> Projekte FF1 LAG-AG Einfamilienhausgebiete der 50er und 60er Jahre i

/> Publikationen Leitung: Christian Krajewski

Geschaftsfithrung: Andreas Beilein

//> Mobilitdt, Energie, Klima Geschaftsstelle der ARL: Rainer Danielzyk KONTAKT

Prof, Dr. Rainer Danielzyk
0511 34842-36

o £ 0511 34842-41
=] danielzyk@arl-net.de

/> Planungsprozesse, Laufzeit

Planungskonzepte, Recht

/I Projektubersicht Forschungsdesign

/= Forschungsplanung Untersuchung der Governance des Umgangs mit dlteren Ein- und Zweifamilienhaussiedlungen und deren
Herausforderungen. INFORMATIONEN
//> Qualititssicherung Yor dem Hintergrund von demographischem, gesellschaftlichem und Wohnungsmarktwandel Analyse von

Rahmenbedingungen, Problemlagen, Handlungsbedarfen und Qualifizierungsstrategien fiir Ein- und Zweifamilienhaus-  Zur Forschung in der ARL:
Gebietstypen der 1950er bis 1970er Jahre.

Mittels indikatorengestitzter Klassifizierung Identifizierung von Betroffenheitsraumen in NRW unter besonderer - Arbeit:s.programm der ARL
Bericksichtigung von Weohnungsmarktveranderungen. 2013/2014 (PDF)

MYARL-LOGIN . . L = Orientierungsrahmen der ARL
Vorgehensweise: Arbeitskreissitzungen, Workshops (PDF)

Benutzername:
Zielgruppe: Wissenschaftler, Praktiker, interessierte Fachdffentlichkeit aus Politik und Planungspraxis

Passwort: Produkte

Verdffentlichungen: Forschungsbericht, Fachaufsitze

AMMELDEN Y : ; ;

_ Wissenschaftliche Veranstaltungen: Wissenschaftlicher Workshop/Fachtagung
Passwaort wergessen?

Was ist MyARL?

L ________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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2. LAG ARL NRW , Einfamilienhausgebiete der 1950er und 1960er Jahre”

META-Analyse

Bestimmung von Betroffenheitsregionen anhand geeigneter Indikatoren

Cluster-Analyse

Szenarien der Entwicklung von EZFH-Gebieten

Instrumente und Handlungsansatze

29. April 2015 C- NRW.BANK
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2. LAG ARL NRW , Einfamilienhausgebiete der 1950er und 1960er Jahre”

Konzept der Meta-Analyse

Im Lebenszyklus der Einfamilienhausgebiete aus den 1950er bis 1970er Jahren steht aktuell
eine Phase des Umbruchs an. Probleme werden vor allem dann erwartet, wenn die Quantitat der
auf den Markt gelangenden Bestandseinfamilienhauser die Nachfrage nach diesem Objekttyp
ubersteigt oder wenn ungenugende Qualitats- und Lagemerkmale der Bestandsgebaude eine
Aufnahme durch den Wohnungsmarkt erschweren. Wahrend Anzahl, Qualitat und Lage der
Objekte im Wesentlichen unveranderliche GroBen darstellen, sind Lage und Perspektiven der
regionalen Wohnungsmarkte Schwankungen und Trendbruchen unterworfen. Da die
Aufnahmefahigkeit des Marktes entscheidend fur das Auftreten von Problemen ist, wird eine

Polarisierung zwischen angespannten und entspannten Markten erwartet.

Ziel der Meta-Analyse ist die Unterteilung des Landes NRW in Raume mit geringerer und
hoherer Wahrscheinlichkeit fur das Auftreten von Problemen in diesen Wohngebieten im

Umbruch.

1 1 29. April 2015 g NRW.BANK



2. LAG ARL NRW , Einfamilienhausgebiete der 1950er und 1960er Jahre”

Indikatoren

Block 1: Demographie

Block 3: Markt

Bevolkerungsentwicklung von 2007 bis 2012 . .
in Prozent Kaufkraft 2011 in Euro je E.
Durchschnittliche Zahl der Sterbefalle 2011- o : L
2029 je 1000 Einwohner 2011 Baulandpreisniveau 2012 in Euro je m

. . .y Preisentwicklung im Bestand EZFH-
Anteil der 0- bis 18-Jahrigen an der Gesamt-

bevélkerung 2012 in % Standardhaus zwischen 2008 und 2012 in %
Block 2: Angebotsseite Block 4: raumliche Indikatoren
Anteil der Wohnungen in EZFH der Bau- Bevolkerungs-dichte 2012 in E./km?2

altersklassen 1948-1979 in % Durchschnittliche OV-Erreichbarkeit von allen

Leerstandsquote EZFH der Baualtersklasse Haltestellen einer Gemeinde zum nichsten 0Z
1948-1979 in % in Minuten

Entwicklung des Baufertigstellungsniveaus
von EZFH 2006-2008 Jahre und 2010-2012
Jahre in WE je 1000 E.

Durchschnittliche Luftliniendistanz zum

nachsten Supermarkt/ Discounter in m

L ________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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2. LAG ARL NRW , Einfamilienhausgebiete der 1950er und 1960er Jahre”

Anteil der Wohnungen
in EZFH der
Baualtersklassen
1948-1979in %

Gemeinden NRW

W= 1500
M < 2000
< 2500
< 30,00
M= 3500

Quelle: LAG NRW nach IT.NRW 2015

29. April 2015
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2. LAG ARL NRW , Einfamilienhausgebiete der 1950er und 1960er Jahre”

Leerstandsquote
EZFH der
Baualtersklasse
1948-19791in %
Gemeinden NRW
MW= 000

W= 20

2 300

=
M=z 500
=z

Quelle: LAG NRW nach IT.NRW 2015
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2. LAG ARL NRW , Einfamilienhausgebiete der 1950er und 1960er Jahre”

15

Preisentwicklung (Median) fiir Bestands- und Neuimmobilien zwischen 2007
und 2012 im Vergleich in Prozent
100%
80%
60%
40% I
et o l | [ I . |, 1
0% -
-20% I
® Preisentwicklung Neubau EFH(Median) 2005-2012 in %
Que“e: empirica Preisdatenbank | ] Preisentwicklung Bestand EFH (Median) 2005-2012in %
-40%
EZQeSZ ES T 58220386 33808 3368858888823 E"
29. April 2015 C
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2. LAG ARL NRW , Einfamilienhausgebiete der 1950er und 1960er Jahre”

Typisierung nach Preisentwicklung Bestand und
Neubau
Kreise und kreisfreie Stadte NRW
Bestands- und Neubaupreise wachsend
Bestands- und Neubaupreise leicht wachsend
polar: Bestandspreise fallend, Neubaupreise wachsend

Quelle: NRW.BANK nach Empirica-Preisdatenbank
|

1 6 29. April 2015 g NRW.BANK



2. LAG ARL NRW , Einfamilienhausgebiete der 1950er und 1960er Jahre”

Preisentwicklung im
Bestand
EZFH-Standardhaus
zwischen 2006 und
2010 in%

Gemeinden NRW
M= 5000
W= -2000
W= 1000
z -500
z 0,00
W= 500
W=z 1000

Quelle: Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung 2014
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2. LAG ARL NRW , Einfamilienhausgebiete der 1950er und 1960er Jahre”

Gemeinden NRW

<
E1

H< 5000 M=
< s000 M= 20000

Durchschnittiiche
OV-Erreichbarkeit von
allen Haltestellen einer
Gemeinde zum
nachsten OZin

70,00
80,00
90,00

Quelle: Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung 2014

1 8 29. April 2015
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2. LAG ARL NRW , Einfamilienhausgebiete der 1950er und 1960er Jahre”

| 15
Hs
<

£
<
£

Durchschnittliche
Luftliniendistanz zum
nachsten Supermarkt/
Discounterinm

Gemeinden NRW

664,00
500,00
1.000,00
1.500,00
3.000,00
5.000,00

Quelle: Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung 2014

29. April 2015
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2. LAG ARL NRW , Einfamilienhausgebiete der 1950er und 1960er Jahre”

Szenarien der Entwicklung von EZFH-Gebieten

Filtering-Down und sozialer Abstieg von

Uberformung und Nachverdichtung Suburbi
uburbia

Leerstand und Verodung im landlichen

Uberalterung und Unterauslastung DT

Entwicklungsperspektiven abhangig von der Wohnungsmarktlage

Entwurf: Kerstin Jochimsen nach Dr. Dominik WeiR

2 O 29. April 2015 g NRW.BANK



2. LAG ARL NRW , Einfamilienhausgebiete der 1950er und 1960er Jahre”

Instrumente und Handlungsansatze

. Stadtentwicklungs- Landesforderung Beratungsangebote
Bauleitplanung lanun (Denkmal, Energie val. IdEE)
P g & altengerecht) Vgl
Modernisierungs- und Strategien der Kommunale . 1.
. .. Personliche Ansprache

Instandsetzungsgebot Innenentwicklung Forderprogramme

Riickbau- und Strategien zur Stadtumbau EZFH? Koordinationsstelle

Entsiegelungsgebot Baulandentwicklung

Welche Instrumente sind fur die Zielgruppe der EZH-Besitzer geeignet?
Den Einsatz welcher Instrumente kann eine Kommune leisten?

2 1 29. April 2015 g NRW.BANK



3. Kommunalbefragung ,,Problemimmobilien”

Gibt es in lhrer Kommune Problemimmobilien?

alle 47%

Kleinstadt,
schrumpfend 56%
(63)

Kleinstadt,

wachsend 33%
(82)

Grofistadt,
schrumpfend

7%
(13)

GrofRstadt,
wachsend

75%
(8)

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

Anteil an allen antwortenden Kommunen des Gemeindetyps
(n=166)

Quelle: Enquetekommission Wohnungswirtschaftlicher Wandel 2013 nach Empirica 2012 (Kommunalbefragung)
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3. Kommunalbefragung ,,Problemimmobilien”

23

0 510 20 Kilometer A
| B -

i

Kommunalbefragung

Ubersicht teilnehmender
Kommunen

:l Kreise NRW
.| Kommunen NRW

teilnehmende
- Kommunen

Kommunen mit

#, Problemimmobilien

Datengrundlage: Kommunalbefragung
im Auftrag der Enquetekommision
"Wohnungswirtschaftlicher Wandel
und neue Finanzinvestoren auf den
Wohnungsmadrkten in NRW™

www.empirica-institut.de

Quelle: Enquetekommission Wohnungswirtschaftlicher Wandel 2013 nach Empirica 2012 (Kommunalbefragung)

29. April 2015
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3. Kommunalbefragung ,,Problemimmobilien”

24

Lage von Problemimmobilien

alle Kommunen

Kleinstadt.
schrumpfend (36)

Kleinstadt,
wachsend (25)

Grofistadt,

schrumprend (10) [ —

_ teevermr

—
]

Grofstadt,
wachsend (6)

®m Verteilung iiber die gesamte
Kommune

Zln den
Geschosswohnungsbestinden
der 70er Jahre

OlIn den Ortskernen

dEntlang der
Hauptausfallstralien

®In den Nachkriegsbhestanden

®EIn bestimmten Quartieren

OIn Grinderzeithestanden

OlIn den EZFH-Gebieten der
50er/60er Jahre

0%

5%

10%

15% 20% 25% 30% 35%
Anteil an allen Nennungen (je Gemeindetyp)

40% 45% 50%

Quelle: Enquetekommission Wohnungswirtschaftlicher Wandel 2013 nach Empirica 2012 (Kommunalbefragung)

29. April 2015
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3. Kommunalbefragung ,,Problemimmobilien”

Quelle: Empirica 2012 (Kommunalbefragung)

25

Abbildung 9: Eigentiimerstruktur problematischer Wohnimmobilien in den befragten

60,0%

50,0%

40,0%

30,0%

Anteil an allen WE

20,0%

10.0%

0,0%

Kommunen

I L |

..kommunalen ...aenossenschaften ..Privateigentimern ..privaten
Wohnungsunternehmen Wohnungsunternehmen

[

Problemimmobilien im Eigentum von ...

29. April 2015
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3. Kommunalbefragung ,,Problemimmobilien”

Abbildung 10: Anteil der befragten Kommunen, die mittelfristig Probleme bei bestimmten
Eigentiimergruppen erwarten nach Gemeindetyp

i _—
Kleinstadt, __
ychizmpliend E bei privatwirtschaftlichen
36) Unternehmen
Kleinstadt, » bei privaten
wachsend Einzeleigentiimern
(25) M bei Genossenschaften
schrumpfend bei kommunalen
(12) Wohnungsunternehmen
wachsend
(6)
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Anteil "Ja" und "eher Ja"an allen Antworten zu dieser Frage (insgesamt 79 Antworten)

Quelle: Kommunalbefragung Problemimmobilien und Neue Finanzinvestoren NRW, 2011 empirica

L ________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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3. Kommunalbefragung ,,Problemimmobilien”

27

Problemimmobilien sind ein aktuelles politisches /planerisches Thema ....

9%

23%

Q y

40%

Citrifft gar nicht zu
O trifft eher zu
mtrifft deutlich zu

mtrifft in hohem Malle zu

Quelle: Enquetekommission Wohnungswirtschaftlicher Wandel 2013 nach Empirica 2012 (Kommunalbefragung)

29. April 2015
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3. Kommunalbefragung ,,Problemimmobilien”

Haben Sie zur Mobilisierung von Problemimmobilien in lhrer Kommune
rechtliche Instrumente eingesetzt?

alle

Kleinstadt,

schrumpfend ®ja, mit Erfolg

Oja. teilweise mit Erfolg

Kleinstadt, wachsend

m—

Oja, aber ohne Erfolg
Grofistadt, .
schrumpfend Sk
Grofistadt, wachsend
| | |
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Anteil an allen Antworten

Quelle: Enquetekommission Wohnungswirtschaftlicher Wandel 2013 nach Empirica 2012 (Kommunalbefragung)
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4. Fazit

« Das Thema , Einfamilienhausgebiete im Wandel” gewinnt auch in NRW an
Bedeutung.

« Eine Abschatzung und Einordnung der aktuellen und zukunftigen Betroffenheit von
Regionen bzw. Kommunen existiert bislang nicht.

« Mit der META-Analyse der LAG der ARL NRW soll hier fur NRW - unabhangig von
Prognoseindikatoren - eine Clusterung von Betroffenheitsregionen /-kommunen
erstellt werden.

« Der Wandel der EFZH-Quartiere wird sich in Abhangigkeit der von der
Wohnungsmarktlagen sehr unterschiedlich darstellen: Von Uberformung bis
Leerstand.

« Bei der Ausgestaltung und Umsetzung von Zukunftsszenarien kommt der Kommune
eine bedeutende Rolle zu (vgl. Wustenrotstiftung).

- Die Anwendung und Umsetzung von hoheitlichen Instrumenten gegenuber dem
privaten Eigentumer schwierig/er.

« FUr das Thema , Ruckbau in EFZH-Quartieren” und seine
Finanzierungsmoglichkeiten gibt es bislang keine Modellansatze.

2 9 29. April 2015 g NRW.BANK



