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1 Zusammenfassung

Der vorliegende Bericht stellt die Ergebnisse der aktuellen Untersuchung des Hagener Wohnungs-
marktes dar, die vom Institut fir Raumforschung und Immobilienwirtschaft (IRl), Dortmund, erar-
beitet wurde. Im Rahmen dieser Wohnungsmarktstudie wurde eine Vielzahl von quantitativen An-
gebots- und Nachfrageindikationen analysiert und auf diesem Wege ein detailliertes Bild des Ha-
gener Wohnungsmarktes erstellt.

Nach einer einfiihrenden Untersuchung der stadt- und regionalokonomischen Lage findet eine de-
taillierte Betrachtung der Wohnungsangebots- und der —nachfragesituation in Hagen statt. Bei der
Analyse der wohnungsmarktrelevanten Angebots- und Nachfrageindikatoren fallt Hagen im regio-
nalen Vergleich durch ein niedriges Mietpreisniveau und einen vergleichsweise geringen Miet-
preisanstieg auf. Zudem verflgt die Stadt Uber eine deutlich Uber dem Landesdurchschnitt lie-
gende Leerstandsquote. Dies ist im Zusammenhang mit der lange Zeit ricklaufigen Entwicklung
der Einwohnerzahlen zu sehen. In den 1990er und 2000er Jahren hat die Stadt kontinuierlich an
Einwohnern verloren — zwischen 1990 und 2013 ist die Einwohnerzahl um nahezu 30.000 zurlck-
gegangen.

Seit 2013 ist Hagen jedoch bei der Bevolkerungsentwicklung wieder auf einen Wachstumspfad zu-
rlickgekehrt, der wie auch in etlichen anderen Stadten komplett auf die Auslandszuwanderung zu-
rickzufihren ist. Die Auslandszuwanderung der letzten Jahre stellt fir den stddtischen Wohnungs-
markt sowohl eine Chance wie auch eine Herausforderung dar. Zum einen hilft sie, die hohen Leer-
stande im Stadtgebiet zu verringern, andererseits flihrt sie aber auch zu einer zusatzlichen Belas-
tung der stark von der Auslandszuwanderung betroffenen Wohnbezirke.

Die kleinrdumigen Untersuchungen auf Ebene der Wohnbezirke haben gezeigt, dass sich die Aus-
landszuwanderung auf die innerstddtischen und innenstadtnah in Tallagen gelegenen Wohnbe-
zirke konzentriert, die bereits zuvor durch soziale Problemsituationen, einen hohen Anteil auslan-
discher Einwohner und Unterstiitzungsbedarf im Bereich der Integration gekennzeichnet waren.
Allgemein zeigen die Auswertungen auf Wohnbezirksebene die deutliche raumliche Ungleichheit
im Hagener Stadtgebiet - sowohl hinsichtlich des Immobilienpreisniveaus und der Leerstandsquote
als auch hinsichtlich der soziodemographischen Indikatoren. Wahrend vor allem in den innerstad-
tischen und innenstadtnahen Tallagen sozialstrukturelle Probleme geballt auftreten ist der Nord-
westen des Stadtgebietes durch kaufkraftstarke Haushalte, einen sehr geringen Anteil an Transfer-
geldempféangern, niedrige Leerstande und ein hohes Immobilienpreisniveau gepragt.

Die raumlichen Unterschiede zeigen sich noch deutlicher im Rahmen der kleinrdumigen Untersu-
chung von Sinus-Milieudaten. Im Rahmen dieser Studie wurde das Stadtgebiet in acht Gebietsty-
pen unterteilt, die sich hinsichtlich der Milieuverteilung zum Teil sehr klar unterscheiden.

Bei der Prognose der weiteren Entwicklung der Zahl der Einwohner und Haushalte in Hagen stand
die Einschatzung der zukilnftigen Zuwanderung nach Hagen im Fokus. Es wurden fiir verschiedene
Zuwanderungsgruppen separate Prognosen erstellt und fir die Gesamtentwicklung drei Szenarien
ausgearbeitet. Im Ergebnis zeichnet die Prognose ein deutlich positiveres Bild der Einwohner- und
Haushaltsentwicklung als die bereits vorliegenden, alteren Prognosen von IT.NRW und dem BBSR.
Trotzdem geht auch die IRI-Prognose nicht davon aus, dass sich der eingeschlagene Wachstums-
pfad mittel- und langfristig fortsetzt. Im mittleren Szenario 2 wird davon ausgegangen, dass sich
die Bevolkerungszahl von 2018 an wieder ricklaufig entwickeln wird.
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Die Reduzierung des Leerstandes durch Rickbau nicht mehr bendtigter Wohneinheiten muss des-
halb unausweichlicher Bestandteil der Handlungsempfehlungen sein. Gleichzeitig sind aber auch
zukUnftig Neubauprojekte zur Erganzung des bestehenden Wohnungsangebotes vonndten. Wei-
tere Schwerpunkte bei den Handlungsempfehlungen liegen in der engen Zusammenarbeit der lo-
kalen Wohnungsmarktakteure, der Erhdhung der Attraktivitat des Wirtschaftsstandortes sowie ei-
ner allgemeinen Verbesserung der Lebensqualitdt und des Images des Wohnstandortes Hagen.
Hier gilt es vor allem, die kurz- und mittelfristig méglichen Chancen zur Entwicklung attraktiver
Lagen und Flachen, mit denen auf die differenzierten Fladchenanfragen (vor allem die Nachfrage
nach hochwertigen, reprasentativen Fldchen) reagiert werden kann, zu nutzen. Uberdies werden
detailliertere Handlungsansatze flr die zuvor abgegrenzten Gebietstypen vorgestellt.
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2 Stadt- und regionalékonomische Einbettung der Wohnungsmarktent-
wicklung

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, vor allem die Entwicklung des Wirtschaftswachstums
und der Beschaftigung sind wesentliche Einflussfaktoren fur die Wohnungsnachfrage und damit
auch fur die Perspektiven eines Wohnstandorts. Gerade am Standort Hagen, der aktuell den Weg-
zug von zwei der umsatzstarksten Unternehmen der Stadt (Nordwest Handel, Douglas Holding) zu
verkraften hat, spielt dieser Zusammenhang zwischen Wirtschafts- und Wohnstandortentwicklung
eine besondere Rolle. Aus diesem Grund stehen am Anfang dieser Studie zundchst eine grundsatz-
liche Untersuchung der stadt- und regionalékonomischen Rahmenbedingungen in Hagen und ein
Vergleich mit der Entwicklung in benachbarten Kommunen und Kreisen.

2.1 Entwicklung der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten

Dem bundesweiten Trend entsprechend ist auch in Hagen die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten in den letzten zehn Jahren angestiegen. Im regionalen Vergleich hat sich ihre Zahl in
Hagen jedoch nur unterdurchschnittlich entwickelt. In der benachbarten Grof3stadt Dortmund so-
wie in Essen sind im Betrachtungszeitraum allerdings auch relativ betrachtet deutlich mehr Ar-
beitsplatze entstanden. Wahrend die Zahl der Beschéftigten in Essen und Dortmund zwischen 2005
und 2015 jeweils um ca. 15 % angestiegen ist, steigerte sich die Beschaftigtenzahl in Hagen ledig-
lich um 6 %. Der Beschaftigungsaufbau im betrachteten Zeitraum in den Stadten Bochum und
Wuppertal ist allerdings jedoch noch geringer als in Hagen ausgefallen.
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Abbildung 1: Entwicklung der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten am Arbeitsort (Stichtag 30.06), indexiert:
2005 = 100% (Quelle: Regionalstatistik der Statistischen Amter des Bundes und der Lénder, eigene Auswertung)

Es fallt auf, dass Hagen von der wirtschaftlichen Wachstumsphase der letzten Jahre weniger als die
meisten anderen Kommunen der Region profitieren konnte. Betrachtet man allein die Entwicklung
der letzten finf Jahre (seit 2011), so liegt Hagen im regionalen Vergleich bezlglich der Beschaftig-
tenentwicklung auf dem letzten Platz. Hier stieg die Zahl der Beschaftigten in diesem Zeitraum
lediglich um 1 %, in Bochum um 2 %, in Wuppertal um 3 %, in Essen um 5 % und in Dortmund um
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6 %. Auf ganz Nordrhein-Westfalen bezogen ist seit 2011 ebenfalls ein Anstieg der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten um 6 % zu verzeichnen, der gesamtdeutsche Mittelwert beim Beschaf-
tigtenwachstum betragt fir diesen Zeitraum sogar 7 %.

In diesen Zahlen zeigt sich die unterdurchschnittliche Performance der Gesamtregion im Hinblick
auf ihre wirtschaftliche Entwicklung. Das schlechte Abschneiden Hagens innerhalb des schwachen
regionalen Umfelds stellt sich vor diesem Hintergrund noch problematischer dar.

2.2 Entwicklung der Arbeitslosigkeit

Was die Zahl der Arbeitslosen und die Entwicklung der Arbeitslosenquote anbelangt, fand man
Hagen lange Zeit im regionalen GroRstadtvergleich im Mittelfeld. 2005 war Hagen im regionalen
Vergleich sogar die Stadt mit der niedrigsten Arbeitslosenquote. Seitdem hat sich die Position aber
verschlechtert. Noch immer ist die Arbeitslosenquote etwas niedriger als in Dortmund und Essen,
sie liegt inzwischen (Stand: September 2016) aber um mehr als 1 Prozentpunkt Gber der Bochumer
und der Wuppertaler Quote. Die benachbarten Landkreise verzeichnen deutlich niedrigere Ar-
beitslosenzahlen.
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Abbildung 2: Entwicklung der Arbeitslosenquote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen (2005-2015: Jahresdurch-
schnittswerte, 2016: Monatswert September) (Quelle: Regionalstatistik der Statistischen Amter des Bundes und der Lén-
der, eigene Auswertung)

Bei Betrachtung der Werte ist zudem mit einzubeziehen, dass sich die Gesamtregion durch eine
stark Gber dem Bundes- und Landesdurchschnitt liegende Arbeitslosigkeit auszeichnet. In Hagen
lag die Arbeitslosenquote im September 2016 mit 11,3 % deutlich Uber dem nordrhein-westfali-
schen Mittelwert von 7,6 % und dem bundesdeutschen Mittelwert von 5,9 %.

Wie schon bei der Beschaftigtenentwicklung, so zeigt sich auch bei Entwicklung der Arbeitslosigkeit
eine schlechte Performance der Stadt in den letzten Jahren: Wahrend in den meisten anderen
Kommunen der Region die Arbeitslosenquote seit 2011 deutlich zurliickgegangen ist (z. B. von 12,8
auf 11,6 in Dortmund und von 10,9 auf 9,6 in Wuppertal), ist in Hagen ein deutlicher Anstieg von
10,3 auf 11,3 % festzustellen?.

1 Verglichen wurde bei dieser Betrachtung der Jahresmittelwert 2011 und der Monatswert September 2016
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2.3 Bruttoinlandsprodukt (BIP)

Das Bruttoinlandsprodukt pro Einwohner lag in Hagen lange Zeit Gber dem der meisten benach-
barten Stadte (mit Ausnahme von Essen). Von 2012 auf 2013 sank das einwohnerbezogene BIP in
Hagen jedoch, wahrend in den benachbarten Stadten Dortmund und Wuppertal sowie im Ennepe-
Ruhr-Kreis ein Anstieg zu verzeichnen war. Dadurch liegt das Hagener BIP pro Einwohner 2013 im
regionalen Vergleich lediglich im Mittelfeld und unterhalb des nordrhein-westfilischen Durch-
schnitts (33.963 €). Die aktuellen Unternehmensverlagerungen von Douglas und Nordwest Handel
werden mit groRer Wahrscheinlichkeit die Entwicklung des Bruttoinlandsproduktes je Einwohner
in Hagen in den kommenden Jahren negativ beeinflussen, so dass sich die Position Hagens bei der
Betrachtung dieses Indikators zuklnftig eher verschlechtern als verbessern durfte.
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Abbildung 3: Bruttoinlandsprodukt je Einwohner (Quelle: Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen, IT.NRW)

2.4 Regionale Pendlerverflechtungen

Wie die meisten Grol3stadte ist auch Hagen dadurch gekennzeichnet, dass die Zahl der Berufsein-
pendler die Zahl der Berufsauspendler Ubersteigt. Obwohl sowohl die Zahl der Aus- als auch die
der Einpendler entsprechend dem allgemeinen Trend der zunehmenden Arbeitsmobilitat in den
letzten Jahren angestiegen ist, lasst sich ein kontinuierlicher Riickgang des Pendlersaldos beobach-
ten: 2010 betrug der Saldo noch 9.449, im Jahr 2014 nur noch 7.001 Berufspendler. Der Rickgang
des positiven Pendlersaldos ist vor allem auf den Uberproportionalen Anstieg (um 30 %) der Zahl
der Angestellten und Arbeiter, die vom Wohnstandort Hagen aus zu einem Arbeitsplatz auRerhalb
des Stadtgebietes pendeln, zuriickzufiihren. Untersucht man lediglich den Pendlersaldo der Aus-
zubildenden, so ist sogar ein Wechsel von einem positiven Saldo (2010: +147) zu einem leicht ne-
gativen Saldo (2014: -6) zu verzeichnen. Betrachtet man dagegen die Entwicklung des Pendlersal-
dos (2010-2014) separat fir die Berufsgruppe der Beamten, so ist ein leichter Anstieg des positiven
Saldos zu beobachten. Die negative Entwicklung des Pendlersaldos scheint also vor allem von der
schlechten Entwicklung des durch die Unternehmen der freien Wirtschaft gespeisten Arbeitsmark-
tes in Hagen beeinflusst zu sein.
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Die Untersuchung der Start- und Zielorte der Pendlerbewegungen zeigen ein typisches Bild: Es zei-
gen sich deutlich negative Pendlerbilanzen mit einer Vielzahl von Grol3stadten, vor allem mit Wup-
pertal (-548) und Disseldorf (-608) sowie mit den drei kleineren Nachbarstadten Lidenscheid,
Wetter und Ennepetal.

Legende
- Stadt Hagen

Pendlersaldo 2014
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Abbildung 4: Pendlersaldo Hagen von 2010-2014 (Quelle: IT NRW)

Gegenlber den meisten anderen kleineren Stadten und Gemeinden im suburbanen und ldndlichen
Umfeld hat die Stadt Hagen jedoch eine positive Pendlerbilanz (Markischer Kreis: +2.617, Kreis
Unna: +1.941, Ennepe-Ruhr-Kreis: +963). Interessanterweise bestehen zudem mit den beiden be-
nachbarten GroRstadten Dortmund (+607) und Bochum (+142) positive Pendlerbilanzen. Dies
konnte auf die Attraktivitat des Hagener Arbeitsmarktes fiir Bewohner dieser Stadte hindeuten —
was hinsichtlich der Ergebnisse der vorherigen Untersuchungen eher unwahrscheinlich erscheint
— oder auf eine fehlende Attraktivitdt des Hagener Wohnungsmarktes, hauptsachlich im Segment

des ,Urbanen Wohnens’.

Beziglich der rdumlich differenzierten Entwicklung des Pendlersaldos ist festzustellen, dass der
Rickgang des positiven Wanderungssaldos in den letzten Jahren vor allem auf die abnehmenden
Pendleriiberschiisse mit den benachbarten Landkreisen, hier vor allem dem Markischen Kreis und
dem Ennepe-Ruhr-Kreis, zuriickzuftihren ist. Dies kann in einer abnehmenden Bedeutung des Ha-
gener Arbeitsmarktes fir die Bewohner dieser Kreise oder aber in der zunehmenden Wohnstand-
ortverlagerung von Pendlern in Richtung Hagen begriindet sein.
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2.5 Beschaftigtenstruktur

Abbildung 5 zeigt die Veranderung der Beschaftigtenzahlen verschiedener Branchen (WZ2008-
Zweistellerebene) im Zeitraum 2009-2015 (X-Achse) sowie die Bedeutung dieser Branchen in Ha-
gen (Y-Achse) im Verhaltnis zum NRW-Durchschnitt in einem Portfoliodiagramm.
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Abbildung 5: Portfoliodiagramm — Beschdiftigtenzahl, Beschdftigtenentwicklung 2009-2015 sowie Bedeutung einzelner
Wirtschaftsabteilungen in Hagen (Quelle: IT.NRW, eigene Auswertung)
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Die Bedeutung der Wirtschaftsabteilungen ergibt sich aus der Differenz zwischen der Hohe des
Beschaftigtenanteils (Anteil der Beschaftigten einer Wirtschaftsabteilung an den Gesamtbeschéaf-
tigten) in Hagen und dem Beschéftigtenanteil dieser Wirtschaftsabteilung auf Landesebene (NRW-
Vergleich). Die Zahl der Beschéaftigten in den Wirtschaftsabteilungen in Hagen wird durch die GréRe
der Kreise angegeben. Alle Wirtschaftsabteilungen, deren Kreise oberhalb der horizontalen X-
Achse liegen, verfligen in Hagen Uber einen hoheren Anteil an den Gesamtbeschaftigten, vergli-
chen mit dem Landesdurchschnitt. Diejenigen Wirtschaftsabteilungen, die mit ihren Kreisen rechts
der vertikalen Y-Achse verortet sind, zeichneten sich im Zeitraum 2009-2015 durch einen Anstieg
der Beschaftigtenzahlen in Hagen aus.

Die Branche mit dem hochsten absoluten Beschéftigtenzuwachs (+1.246 Beschaftigte) ist - wie in
vielen anderen Stidten - die Zeitarbeitsbranche (Vermittlung und Uberlassung von Arbeitskraften).
Unter den weiteren Wirtschaftsbereichen mit wachsender Beschaftigung sind sowohl einige mehr-
heitlich offentliche (,Heime’, ,Erziehung und Unterricht’ und ,Gesundheitswesen’) sowie private
Dienstleistungsbereiche (,Verwaltung und Fihrung von Unternehmen und Betrieben; Unterneh-
mensberatung’ und ,Vermietung von beweglichen Sachen’) als auch die Logistikbranche (,Landver-
kehr’, ,Lagerei’, ,Kurier-, Paket- und Expressdienste’) und vereinzelte Branchen aus dem produzie-
renden Sektor (,Herstellung von Metallerzeugnissen’ sowie ,Herstellung von Druckerzeugnissen®)
vertreten. Bei den Branchen mit Beschéaftigungsriickgangen fallt vor allem der Bereich Handel (,Ein-
zel- und GroRhandel’) und die Produktionsbereiche ,Metallerzeugung und —verarbeitung’ sowie
,Maschinenbau’ auf. Daneben sind auch im Bereich Sozialwesen und ,Interessenvertretungen so-
wie kirchliche und sonstige Vereine’ in groRerem Umfang Stellen abgebaut worden?.

Insgesamt Idsst sich feststellen, dass vor allem im Bereich der 6ffentlichen und privaten Dienstleis-
tungen sowie in der Logistikwirtschaft neue Stellen in Hagen geschaffen wurden, wahrend im tra-
ditionell bedeutsamen produzierenden Sektor Uber alle Subbranchen hinweg eher eine stagnie-
rende und im Bereich Handel eine deutlich negative Beschaftigtenentwicklung zu beobachten ist.
Das Portfoliodiagramm zeigt, dass einige traditionelle Schwerpunktbranchen in Hagen auch wei-
terhin zu einem Stellenausbau beitragen, in etlichen anderen Schwerpunktbranchen jedoch Be-
schéaftigung abgebaut wurde. Zudem gibt es zahlreiche Wachstumsbranchen, die (noch) unter-
durchschnittlich stark vertreten sind.

Dies zeigt, dass sich Hagen weiterhin in einer Phase des Strukturwandels befindet, in dem alte
Leitbranchen der Stadt schrumpfen und neue — vor allem im Dienstleistungs- und Logistikbereich
- entstehen. Die seit 2011 stagnierende und z.T. sogar steigende Arbeitslosenquote zeigt jedoch,
dass die Dynamik der wachsenden Branchen nicht ausreicht, um die negativen Effekte der
Schrumpfung in traditionellen Branchen zu kompensieren. Die Verlagerungsprozesse zwischen den
Branchen sind mit einer hohen Anzahl von Arbeitsplatzwechseln und einer gewissen Unsicherheit
hinsichtlich der Zukunftsperspektiven unter den Beschaftigten der schrumpfenden traditionellen
Leitbranchen verbunden.

2 Beriicksichtigt werden muss in diesem Zusammenhang, dass Beschaftigtenzuwachse und —riickgénge in Einzelfallen durchaus auch
auf eine Umklassifizierung von Betrieben in eine andere WZ-Kategorie aufgrund einer Verlagerung des Tatigkeitsschwerpunktes zurtick-
zufiihren sein konnen, z.B. aus dem Bereich Sozialwesen in den Bereich Heime oder dem Bereich Metallverarbeitung in den Bereich
Herstellung von Metallerzeugnissen.
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2.6 Zwischenfazit

Die Hagener Wirtschaft hat sich in den letzten Jahren im regionalen aber auch im Uberregionalen
Vergleich unterdurchschnittlich entwickelt. Hagen konnte deutlich weniger als viele andere Stadte
vom allgemeinen Anstieg der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten profitieren. Zu-
dem konnte die Arbeitslosigkeit weniger stark als in den meisten anderen Kommunen abgebaut
werden — zuletzt war in Hagen gegen den allgemeinen Trend sogar eine steigende Arbeitslosen-
quote zu verzeichnen. Der kontinuierliche Rickgang der Pendlerlberschiisse korrespondiert mit
diesen Entwicklungen.

Hagen hat — wie viele andere Kommunen der Region — mit dem Strukturwandel und dem Bedeu-
tungsverlust ehemals starker Leitbranchen zu kdmpfen. Dies fihrt zu Unsicherheit bei den Beschaf-
tigten in den betroffenen Branchen und hemmt die Bereitschaft, sich durch den Immobilienerwerb
an den Wohnstandort Hagen zu binden.

Der Strukturwandel erklart die schlechte Performance des Wirtschaftsstandortes aber nur zu ei-
nem Teil. Die Unternehmensverlagerungen der jingeren Vergangenheit zeigen, dass der Standort
Hagen zudem sowohl ein Image- als auch ein Flachenproblem hat. Gerade fiir Unternehmen aus
den wachstumsstarken Dienstleistungsbranchen ist Hagen als Unternehmensstandort anschei-
nend wenig attraktiv. Die Tatsache, dass Unternehmen den Wegzug mit der Schwierigkeit begrin-
den, hochqualifizierte Fachkrafte fir den Standort zu begeistern, zeigen gleichzeitig auch die Defi-
zite des Wohnstandortes Hagen auf.> Zudem fehlt es an reprdsentativen Standorten fur burofla-
chenaffine Unternehmen mit attraktiver Versorgungsinfrastruktur (Gastronomie, OPNV).*

Ein Konzept zur Entwicklung des Wohnstandortes muss vor diesem Hintergrund zwingend auch
Ansdtze zur Starkung des Wirtschaftsstandortes mitberUcksichtigen. Hier gilt es vor allem, die kurz-
und mittelfristig moglichen Chancen zur Entwicklung attraktiver Lagen und Flachen, mit denen auf
die differenzierten Flachenanfragen (vor allem die Nachfrage nach hochwertigen, reprasentativen
Flachen) reagiert werden kann, zu nutzen.

3 siehe hierzu: Westfalenpost vom 16.02.2016: ,,Warum Douglas seine Wurzeln in Hagen kappt*”

4 siehe hierzu: Westfalenpost vom 27.06.2013: ,Nordwest Handel AG verldsst Hagen”
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3 Untersuchung des Wohnungsangebotes

Im Folgenden werden Auswertungen flr die angebotsbezogenen Kennzahlen des Wohnungsmark-
tes vorgenommen, um angebotsseitige Entwicklungen in Hagen zu erfassen und allgemeine Ent-
wicklungstrends hinsichtlich ihrer Wirkung und Bedeutung fir den Hagener Gesamtmarkt analy-
sieren zu kdnnen. Die Untersuchungen werden sowohl im regionalen Kontext als auch —sofern die
Daten verflgbar sind — auf der kleinrdumigen Ebene der Hagener Wohnbezirke durchgefihrt.

3.1 Baufertigstellungen und Bauabginge

Die Untersuchung der wohnungsmarktbezogenen Neubautatigkeit in Hagen zeigt, dass die Zahl
der jahrlichen Baufertigstellungen von Wohnungen je 1.000 Einwohner zwischen 2004 und 2010
deutlich zurlickgegangen war, seitdem aber wieder angestiegen ist. Die Baufertigstellungen pro
1.000 Einwohner liegen leicht Gber dem Niveau der anderen Stadte der Region mit Ausnahme von
Dortmund, wo Uber fast alle Jahre hinweg das einwohnerbezogene Neubauvolumen groRer war

als in Hagen.
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Abbildung 6: Entwicklung der Baufertigstellungen (neu errichtete Wohngebdude und Wohnungen in Wohngebduden) je
1.000 Einwohner im regionalen Vergleich (Quelle: ITNRW)

Neben diesen Zahlen aus der amtlichen Baufertigstellungsstatistik von IT.NRW konnten auch Daten
zum Baugeschehen von der Stadt Hagen ausgewertet werden, die zusatzlich zu den Baufertigstel-
lungen Angaben zu den Bauabgangen enthalten. Bei den Zahlen zum Volumen der Baufertigstel-
lungen sind jedoch Abweichungen zu erkennen, die zum Teil auf die unterschiedliche Abgrenzung
der berlcksichtigten Wohneinheiten zurlckzufiihren sind (in der kommunalen Statistik sind auch
die fertiggestellten Wohnungen in Nichtwohngebduden enthalten).
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Abbildung 7: Entwicklung der Zahl der jédhrlich fertiggestellten Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden differen-
ziert nach Art des Bauherren und der Zahl der Abbriiche von Wohnungen in Wohngebduden (Quelle: Stadt Hagen)

Hier wird noch einmal ersichtlich, dass sich die Neubautétigkeit in Hagen auf einem deutlich nied-
rigeren Niveau als noch in den 1990er Jahren eingependelt hat. In den letzten Jahren wurden im
Schnitt ca. 200-250 fertiggestellte Wohnungen registriert. Bei den Bauabgangen lag in den letzten
10 Jahren jedoch das Niveau deutlich héher als in den Jahren zuvor. 2009 und 2010 wurden pro
Jahr mehr als 100 Wohnungen vom Markt genommen. Trotzdem ist weiterhin eine Zunahme von
Wohneinheiten in Hagen festzustellen. Aus dem Saldo zwischen Baufertigstellungen und Bauab-
gangen ergab sich in den letzten Jahren im Schnitt ein Zuwachs von ca. 150 Wohnungen pro Jahr.

3.2 Kaufpreise

Im Folgenden wird die Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise je m? Wohnflache in ver-
schiedenen Stadten der Region verglichen. Aus Grinden der Datenverfligbarkeit weicht die Zu-
sammenstellung der Vergleichsstadte von dem zuvor verwendeten Setting ab. Betrachtet werden
die Kaufpreise je m? beim Erstverkauf, also zu dem Preis, fir den neu errichtetes Wohneigentum
unmittelbar nach der Errichtung, also unvermietet, verdufRert wird. Fir einige Kommunen (u.a. Ha-
gen) sind Zeitreihen erst ab 2010/11 verfugbar.

Wahrend in vielen Stadten in den letzten Jahren die Wohnimmobilienpreise deutlich angestiegen
sind — in Dortmund, Essen, Bochum, Witten und Wuppertal steigen die Kaufpreise zwischen
2010/11 und 2014/15 jeweils um ca. 20-26 %, in Dusseldorf von hohem Niveau ausgehend sogar
um 33 % —, bleiben die Kaufpreise in Hagen und in Unna weitgehend stabil.
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Abbildung 8: Durchschnittspreise fiir Wohneigentum (Quelle: Immobilienpreisiibersichten des oberen Gutachterausschus-
ses fir Grundstiickswerte im Land NRW, eigene Auswertung)

Inzwischen verflgt Hagen im regionalen Stadtevergleich Uber das niedrigste Kaufpreisniveau bei
Wohnimmobilien-Erstverkdufen. Hagen scheint von der seit Jahren steigenden Nachfrage nach ur-
banen, stadtischen Wohnstandorten - der in den Grofstadten zu angespannten Wohnungsmark-
ten und Immobilienpreisanstiegen geflhrt hat - bisher nicht profitiert zu haben.
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Abbildung 9: Kaufpreise Wohnhéduser und Wohnungen (Quelle: Immobilienscout 24, eigene Darstellung)
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Bei einer kleinrdumig differenzierten Betrachtung des Kaufpreisniveaus im Stadtgebiet zeigt sich,
dassim Nordosten des Stadtgebietes ein hoheres Preisniveau als im restlichen Stadtgebiet vorliegt.
Bezlglich der Kaufpreise fir Wohnungen ist im Bereich Wehringhausen aktuell das niedrigste
Preisniveau vorzufinden.

3.3 Mietpreise

Bei der Mietpreisentwicklung zeigt sich ein dhnlicher Trend wie bei der Kaufpreisentwicklung: Das
Mietpreisniveau in Hagen bewegt sich deutlich unter dem nordrhein-westfalischen Landesdurch-
schnitt. Im unteren Marktsegment liegt es um 10 %, im mittleren Marktsegment um 20 % und im
oberen Marktsegment sogar um 40 % unter dem durchschnittlichen Niveau von NRW (vgl. Abb
10).
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Abbildung 10: Vergleich Mietpreisniveau in Hagen und NRW (Quelle: LEG-Wohnungsmarktreport)

Zudem entwickeln sich die Mietpreise in Hagen im NRW-Vergleich unterdurchschnittlich. Auffallig
ist vor allem die vergleichsweise schwache Entwicklung im mittleren und oberen Mietpreisseg-
ment in den letzten Jahren. Wahrend im Landesdurchschnitt die Mietpreise zwischen 2010 und
2015 im mittleren Preissegment um 11 % und im oberen sogar um 20 % angestiegen sind, erhdhten
sie sich in Hagen nur um 4 % im mittleren und 8 % im oberen Preissegment. Die Entwicklung der
Mietpreise im unteren Preissegment liegt in Hagen mit einem Wachstum von 9 % zwischen 2010
und 2015 knapp Uber dem Landesdurchschnitt.

Far die raumlich differenzierte Untersuchung der Mietpreisentwicklung werden Daten auf Post-
leitzahlebene aus den LEG Wohnungsmarktreports ausgewertet.
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LEG) im oberen Marktsegment (Quelle: LEG)

Durch eine vergleichsweise geringe Mietpreisspanne mit recht hohem Preisniveau im unteren
Mietpreissegment und einem vergleichsweise niedrigen Niveau im hdheren Segment zeichnen sich
die Wohnbezirke aus, die im stidwestlichen Stadtgebiet (Stadtbezirk Haspe, PLZ 58135) und im
Bereich des sldlichen Volmetales (PLZ 58091) liegen. Der Postleitzahlenbereich 58135 (Stadtbezirk
Haspe) weist zudem die zweithtchsten Steigerungsraten bei den Mietpreisen im betrachteten Zeit-
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raum aus. Die zentral gelegenen Wohnbezirke (PLZ 58097) sowie die Wohnbezirke im Bereich Ho-
henlimburg (PLZ 58119) sind dagegen durch ein insgesamt vergleichsweise niedriges Mietniveau
mit sehr niedrigen Mieten im unteren Mietpreissegment und einem im gesamtstadtischen Ver-
gleich durchschnittlichen Mietniveau im oberen Mietpreissegment gekennzeichnet. Eine groRRe
Spanne mit niedrigen Mieten im unteren und leicht Gberdurchschnittlichen Mieten im oberen
Mietpreissegment sind in den innenstadtnahen Wohnbezirken (PLZ 58095 und 58097) festzustel-
len. In den innenstadtnahen Wohnbezirken (PLZ 58095) sind die Mietpreise im oberen Segment
am starksten gestiegen. Dies kann als ein Anzeichen daflr gesehen werden, dass die Innenstadt-
quartiere verstarkt nachgefragt werden und der Reurbanisierungstrend auch in Hagen seine Spu-
ren hinterldsst.

3.4 Mietbelastungsquote

Ein wichtiger Indikator flr die Bezahlbarkeit des Wohnens und die Belastung der Haushalte durch
die Ausgaben fir das Wohnen ist die sogenannte Mietbelastungsquote. Die vorliegenden Zahlen
geben den Anteil der Warmmiete an der Haushaltskaufkraft an®. Im regionalen Vergleich zeigt sich,
dass die Mietbelastung der Haushalte in Hagen geringer ist als in den benachbarten Grofstadten.
Lediglich im Markischen Kreis und im Ennepe-Ruhr-Kreis ist sie noch niedriger. Die Belastungs-
quote liegt in Hagen zudem unter dem nordrhein-westfadlischen Durchschnitt.
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Abbildung 14: Mietbelastungsquoten 2015 (Quelle: LEG)

Innerhalb von Hagen variiert die Mietbelastung raumlich relativ stark. Starkere Anstiege und das
hochste Niveau der Mietbelastungsquote weisen die innerstadtischen Wohnbezirke auf. Im Post-
leitzahlenbereich 58089, in dem unter anderem das Zentrum von Wehringhausen sowie die Wohn-
bezirke Kuhlerkamp und Eckesey zu finden sind, stieg die Mietbelastungsquote zwischen 2009 und

5 In der Regel wird das Verhaltnis zwischen Bruttokaltmiete und Haushaltsnettoeinkommen als Mietbelas-
tungsquote bezeichnet. Im Rahmen dieser Auswertungen wird anstelle des Haushaltsnettoeinkommens die
Kaufkraft je Haushalt verwendet. Hierdurch ergeben sich Abweichungen von den Zahlen der amtlichen Sta-
tistik.
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2015 von 17,8 % auf 20,2 %. Im Postleitzahlbereich 58095 ist sie ebenfalls deutlich angestiegen. In
diesem Postleitzahlenbereich, der vor allem die Wohnbezirke Zentrum und Remberg umfasst, lag
die Mietbelastungsquote 2015 bei 19,7 % - nach 18,7 % im Jahr 2009. Durch die niedrigste Miet-
belastungsquote zeichnen sich die nordéstlichen Wohnbezirke im Postleitzahlenbereichs 58093
(Emst, Halden-Herbeck, Holthausen, Berchum) aus, dort wurde gleichzeitig auch das héchste Kauf-
und Mietpreisniveau beobachtet.

3.5 Flachenumsatze

Die im Folgenden aufgefiihrten Angaben zu den Kauffillen von bebauten Grundstiicken sind den
Grundstucksmarktberichten der Gutachterausschisse der Kommunen entnommen. Sie beziehen
sich auf die von den Notaren den Geschaftsstellen der Gutachterausschisse gemeldeten Kaufver-
trage. Das verdnderte Set an Vergleichskommunen ist auf die eingeschrankte Verflgbarkeit von
vergleichbaren Daten zurlckzufihren.

Zundchst fallt auf, dass im kommunalen Vergleich die hochsten Geldumsatze im Segment der mit
Mehrfamilienhdusern bebauten Grundstlicke getatigt wurden. Es sind also vor allem Zinshauser,
die in Hagen in den letzten Jahren gekauft wurden.
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Abbildung 15: Anteil der Kauffélle im Bereich Mehrfamilienhduser an den Gesamtkaufféllen von Grundstiicken mit Wohn-
bebauung (links: bezogen auf die Anzahl der Kauffdlle, rechts: bezogen auf die Geldumsdtze) (Quelle: Grundstiicksmarkt-
berichte der Gutachterausschiisse)

Bei Betrachtung der Entwicklung der Flachenumsétze zeigt sich, dass die Anzahl der Kauffalle und
auch die Hohe der damit verbundenen Geldumsatze im betrachteten Zeitraum in Hagen ver-
gleichsweise konstant waren. Seit 2014 zeigt sich jedoch ein deutlicher Anstieg bei den Kauffallen
und den Geldumséatzen im Segment der Mehrfamilienhduser und im Jahr 2015 auch im Einfamili-
enhaussegment. Hieran lasst sich ablesen, dass sowohl der Kauf von MFH als auch von EFH - dhn-
lich wie in vielen anderen Stadten - angezogen ist und auch die Preise und Vervielfaltiger gestiegen
sind.
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Abbildung 16: Kauffille und mit den Kauffdllen verbundene Geldumsitze in Hagen — differenzierte Darstellung fiir das
Segment der Mehr- und der Einfamilienhduser (Quelle: Grundstiicksmarktberichte der Gutachterausschiisse)

3.6 Typisierung der Wohngebdudebestdnde

Erwartungsgemal ist in den innerstadtischen und innenstadtnahen Wohnbezirken der Anteil der
Ein- und Zweifamilienhauser deutlich geringer als in den eher randstadtisch gelegenen Wohnbe-

zirken.
(1)
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Abbildung 17: Anteil der Ein- und Zweifamilienhéduser am Wohnungsbestand in den Wohnbezirken (Quelle: Stadt Hagen)

Die Wohnbezirke Zentrum, Remberg, Wehringhausen, Altenhagen sowie Eckesey sind stark durch
geschlossene Blockrandbebauung mit Mehrfamilienhdusern gepragt. Das gleiche gilt fir Haspe-
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Zentrum und fr Teilbereiche von Elsey-Nord. Auch in diesen beiden Wohnbezirken liegt deshalb
der Anteil von Ein- und Zweifamilienhdusern deutlich unter dem Durchschnitt.

3.7 Altersstruktur der Bestande

Die Baualtersstruktur der Wohngebaude in Hagen unterscheidet sich wenig von der anderer Grol3-
stadte in der Region. Obwohl die Hagener City fir Besucher von AulRerhalb einen anderen Eindruck
vermittelt, ist laut Zensus 2011 in Hagen mehr als ein Viertel (26 %) der Wohnungen in Gebauden
zu finden, die vor 1949 entstanden sind. Diese alten Bestdande machen damit in Hagen einen gro-
Beren Anteil am Gesamtwohnungsbestand aus als in Dortmund (25 %) und Bochum (24 %).

Bezlglich des Anteils der Neubauten, die nach der Jahrtausendwende entstanden sind, gibt es nur
geringe Unterschiede zwischen den Vergleichsstadten (Essen, Wuppertal, Bochum und Hagen je 3
%, Dortmund 4 %).
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Abbildung 18: Baualtersstruktur der Wohnungsbesténde im regionalen Vergleich (Quelle: IT.NRW)

Betrachtet man die Baualtersstruktur der Hagener Wohnbezirke, so fallt zunachst auf, dass hier
nicht wie in vielen anderen Stadten ein Rickgang des Anteils der Gebaudebestande aus der Vor-
kriegszeit mit zunehmender Entfernung vom Zentrum auszumachen ist. So verfligen die sldlich
gelegenen Wohnbezirke zumeist Gber einen hdheren Anteil an Altbaubestdnden als die nordlichen.
Der hochste Anteil an Wohnungsbestanden aus der Zeit vor 1948 ist in Wehringhausen-West zu
finden —der Anteil betragt hier knapp 60 %. Weitere Wohnbezirke mit einem Anteil solcher Wohn-
bestande von Gber 50 % sind Wehringhausen-Ost, die Zentren von Haspe und Hohenlimburg sowie
Delstern und Oege/Nahmer. Im zentralen Innenstadtbezirk Zentrum liegt der Prozentsatz dieser
Baualtersklasse dagegen nur bei 11,4 %. Geringere Anteile sind lediglich in den Wohnbezirken Wes-
terbauer-Nord, Henkhausen-Reh und Fley-Helfe zu finden.
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Abbildung 19: Anteil der vor 1948 und der seit 1990 errichteten Wohnungen in den Hagener Wohnbezirken (Quelle: Stadt
Hagen)

Der Anteil moderner, nach 1990 errichteter Gebaude ist im Wohnquartier Berchum mit 21,8 % am
hoéchsten. Daneben zeichnen sich auch Halden-Herbeck (21,3 %) und Garenfeld (19,3 %) durch
deutlich Gberdurchschnittliche Quoten von Gebduden aus den 1990er und 2000er Jahren aus. Zu
den finf Wohnbezirken mit dem geringsten Anteil an solch jungen Gebduden gehort neben Alten-
hagen-Sud, Vorhalle-Siid, Oege/Nahmer und Wehringhausen-West auch der Wohnbezirk Zentrum
(jeweils unter 3 %).

3.8 Eigentimerstruktur und Wohneigentumsquote

Der Anteil der von Privateigentimern selbst genutzten Wohnungen liegt in Hagen laut Zensus 2011
auf einem fir GroRstadte typischen, niedrigen Niveau. Mit 27 % liegt die Quote der selbstnutzen-
den EigentUmer leicht Uber der von Dortmund und Essen - aber unter der von Wuppertal und
Bochum (vgl. Abb. 20). In den Landkreisen der Region, die in weitaus geringerem Ausmaf von Ge-
schoRwohnungsbau gepragt sind, ist der Anteil der selbstnutzenden Wohnungseigentiimer erwar-
tungsgemaR deutlich héher.
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Abbildung 20: Verbreitung verschiedener Eigentumsformen und Wohneigentumsquote in verschiedenen Stédten der Re-
gion gemdfs Zensus 2011 (Quelle: IT. NRW)

Beim Vergleich der Bedeutung verschiedener Eigentumsformen in den Vergleichskommunen fallt
in Hagen die hohe Zahl von Wohnungsbestanden auf, die im Besitz von Wohnungsgenossenschaf-
ten sind. 15,5 % des Hagener Wohnungsbestandes halten die Wohnungsgenossenschaften. Auch
der Anteil der Wohnungen im Besitz der Kommune oder kommunaler Wohnungsunternehmen ist
in Hagen ausgepragter als in den meisten Vergleichskommunen. Dagegen sind private Wohnungs-
unternehmen als Bestandshalter in Hagen unterdurchschnittlich stark vertreten.

3.9 Leerstand

Im Rahmen des Zensus 2011 wurden belastbare Zahlen zum Wohnungsleerstand in den deutschen
Kommunen ermittelt. Die damals aus den Leerstands- und Gebdudezahlen abgeleitete Leerstands-
qguote in Hohe von 7,06 % zeigt, dass es in der Stadt einen vergleichsweise hohen Wohnungsleer-
stand gab. Die Leerstandsquote lag deutlich Gber dem nordrhein-westfalischen Mittelwert von 3,7
%. Auch im regionalen Vergleich war Hagen die Kommune mit der héchsten Leerstandsquote. Ob-
wohl durch die Einwohnerzuwdachse der jlingsten Vergangenheit dem allgemeinen Trend entspre-
chend aktuell eher von einer stabilisierten bzw. leicht zuriickgehenden Leerstandsquote in Hagen
auszugehen ist, stellt der deutlich Gber der notwendigen Fluktuationsreserve von ca. 3 % liegende
Leerstand weiterhin ein Problem flr den lokalen Wohnungsmarkt dar.
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Abbildung 21: Wohnungsleerstandsquote gemdfs Zensus 2011 (Quelle: IT NRW, eigene Auswertung)

Schlisselt man die Leerstandsquote nach Eigentiimertypen auf, so zeigt sich, dass im Jahr 2011 in
Hagen Uberdurchschnittlich viele Leerstdnde in den Bestdnden der privatwirtschaftlichen Unter-
nehmen sowie der Kommune bzw. kommunaler Wohnungsunternehmen vorzufinden waren. Die
in der Stadt stark vertretenen Wohnungsgenossenschaften, deren Bestande sich in vielen anderen
Stadten durch unterdurchschnittliche Leerstandsquoten auszeichnen, haben sich in Hagen zumin-
dest im Jahr 2011 ebenfalls mit hohen Leerstanden auseinandersetzen missen. Wohnungsbe-
stdnde von Privatpersonen und Wohneigentimergemeinschaften waren dagegen unterdurch-
schnittlich stark von Wohnungsleerstanden betroffen.
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Abbildung 22: Leerstandsquote differenziert nach Eigentiimerform gemdpf Zensus 2011 (Quelle: IT.NRW)

Innerhalb des Hagener Stadtgebietes verteilt sich der Leerstand sehr ungleichmaRig. Die Zensus-
daten von 2011 zeigen, dass im Nordosten der Stadt kaum Leerstand vorzufinden ist, wahrend



Wohnungsmarktstudie Hagen

28

zahlreiche zentrumsnahe Lagen, aber auch vereinzelte Wohnbezirke an den 6stlichen und westli-

chen Stadtrdndern hohe Leerstandsquoten von mehr als 10 % aufweisen.
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Abbildung 23: Leerstandsquote in den Hagener Wohnbezirken gemdf Zensus 2011 (Quelle: IT.NRW)

In den nordostlich gelegenen Wohnbezirken Halden/Herbeck und Garenfeld betrug die Leer-
standsquote 2011 unter 3 %, in Fley/Helfe, Berchum, Holthausen, Fleyerviertel und Kabel/Bathey
machten die Leerstande immerhin noch weniger als 4 % des Wohnungsbestandes aus. In diesen

Stadtteilen kann man von einem ausgeglichenen Wohnungsmarkt sprechen.

In den Wohnbezirken Delstern und Eilpe-Nord waren dagegen Leerstandsquoten von Uber 10 %
und in Eckesey-Sld, Eckesey-Nord sowie Wehringhausen-West von Uber 11 % zu finden. Die
hochste Leerstandsquote von Uber 13 % fand sich in dem am 6stlichen Stadtrand gelegene Wohn-

bezirk Oege/Nahmer.

Da keine aktuelle Leerstandsstatistik vorliegt, kann man davon ausgehen, dass sich an der raumli-
chen Struktur des Wohnungsleerstandes seit 2011 wenig verdandert hat und das Ranking der

Wohnbezirke in Bezug auf die Leerstandsquote in etwa gleichgeblieben ist.

3.10 Nahversorgung in den Wohnbezirken/Quartieren

Die Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs ist ein wichtiger Faktor fur die Qualitat eines
Wohnstandorts. Der Strukturwandel im Einzelhandel und eine veranderte Nachfrage der Kunden
fUhrte in der Vergangenheit und fiihrt weiterhin dazu, dass immer mehr kleine Laden in der Flache
verschwunden sind und sich groBere Supermarkte durchsetzen, die aber nicht immer in der Nahe

der verschiedenen Wohnstandorte liegen.
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Die nachfolgende Karte zeigt auf Basis von Daten von Open Street Map die Verteilung von Super-
markten (Stand Juli 2016) im Stadtgebiet von Hagen.

Wohnbebauung
®| Handel fur Guter des taglichen Bedarfs
[ | Wohnbezirke
I Einzugsbereich 500 m

Einzugsbereich 1.000 m

km

Abbildung 24: Supermdrkte und deren Einzugsbereiche im Stadtgebiet (Quelle: Eigene Darstellung, Daten Open Street
Map, Juli 2016)

Die Analyse macht deutlich, dass die Versorgung mit GUtern des taglichen Bedarfs im GrofRen und
Ganzen sehr gut ist. Die Supermarkte konzentrieren sich insbesondere in den zentralen Lagen der
Stadt bzw. den groReren Siedlungsgebieten.

Etwas schwieriger gestaltet sich hingegen die Versorgung in etlichen sidlich und nordéstlich gele-
genen Quartieren. Hier liegen groRere Siedlungsbereiche aullerhalb des angenommen Radius von
500 bzw. 1.000 Metern um einen Supermarkt, d.h. hier missen langere Wege in Kauf genommen
werden, um sich angemessen versorgen zu konnen. Hierzu zahlen die Quartiere Haspe Sud, Eilpe-
Sud/Selbecke, Delstern und Priorei/Rummenohl im Stiden sowie Halden/Herbeck, Berchum und
Garenfeld im Nordosten von Hagen. Insbesondere fir mobilitatseingeschrankte Personen, die in
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den stadtischen Randlagen wohnen, ist die Nahversorgung in diesen Wohnbezirken somit defizitéar.
Im Hinblick auf eine Verbesserung der Nahversorgung sollte somit Giber alternative Konzepte nach-
gedacht werden.

3.11 Zwischenfazit

Ein Anstieg der Immobilienpreise, wie er in vielen anderen Stadten in den letzten Jahren feststell-
bar war, kann in Hagen (bislang) nicht beobachtet werden. Die Mietpreise bewegen sich auf einem
vergleichsweise niedrigen Niveau und sind zumindest im mittleren und oberen Marktpreissegment
im NRW-Vergleich nur unterdurchschnittlich stark angestiegen. Dies ist im Zusammenhang mit der
weit Uber dem Landesdurchschnitt liegenden Leerstandsquote zu sehen. Im Rahmen des Zensus
2011 wurde in keiner anderen Grol3stadt in der Region ein vergleichbar hoher Anteil leer stehender
Wohnungen ermittelt. Das Uberangebot an Wohnungen hat zwar fiir Mieter ein attraktives, giins-
tiges Mietniveau zur Folge, fir die Vermieter bieten die geringeren Mieteinnahmen jedoch kaum
Moglichkeiten, ausreichend in ihre Bestande zu investieren, was wiederum Auswirkungen auf die
Qualitat der Wohnungsbestande in Hagen hat.

Innerhalb Hagens stellt sich die Angebotssituation sehr unterschiedlich dar. Aufféllig ist, dass sich
die Wohnbezirke im Nordosten des Stadtgebietes beziiglich der Immobilienpreise und auch des
Leerstandniveaus stark von den restlichen Wohnbezirken unterscheiden: Dieses Gebiet zeichnet
sich durch ein deutlich Gberdurchschnittliches Preisniveau, verbunden mit sehr geringen Leerstan-
den aus. Hohe Leerstdnde sind dagegen in den Innenstadtbezirken und vor allem in den innerstad-
tischen Randlagen zu finden. Aber auch in einigen eher randstadtisch gelegenen Wohnbezirken —
allen voran Oege/Nahmer - sind hohe Leerstande zu beklagen.

Zudem zeigt sich zumindest bei der Betrachtung der Mietpreisentwicklung im unteren und mittle-
ren Preissegment, dass die Preisunterschiede zwischen den Wohnbezirken weiter zunehmen:
Wahrend die Mietpreise im Nordosten deutlich angestiegen sind, sind im Nordwesten der Stadt
(v.a. Eckesey und Vorhalle), der sich durch ein besonders niedriges Mietpreisniveau auszeichnet,
nahezu keine Mietpreissteigerungen festzustellen.

Im oberen Mietpreissegment wurden allerdings vor allem in den innerstadtischen Lagen Uber-
durchschnittliche Mietpreissteigerungen realisiert. Es scheint sich also eine verstarkte Nachfrage
nach héherwertigen Wohnangeboten in innerstadtischen Lagen abzuzeichnen — ein erstes Anzei-
chen, dass der Trend der Reurbanisierung auch in Hagen ankommt. FUr zentrale Lagen sowie ur-
bane, innerstadtischen Griinderzeitgebiete eréffnen sich dadurch neue Perspektiven, auf die im
Bereich der Handlungsempfehlungen erneut eingegangen wird.
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4 Untersuchung der Wohnungsnachfrage

Ein zentraler Dreh- und Angelpunkt jeder Wohnungsmarktstudie sollte die Untersuchung der
Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere ihrer qualitativen Seite und der Wirksamkeit genereller
Nachfragetrends (z.B. Reurbanisierung, altersgerechtes Wohnen) sein. Daher wird diesem Aspekt
eine groRRe Bedeutung in dieser Wohnungsmarktstudie eingerdumt. Die Nachfrageseite des Hage-
ner Wohnungsmarktes wird mit Hilfe von Kennzahlen (Entwicklung der Einwohnerzahlen, der de-
mografischen Struktur, der Wanderungen etc.) sowohl im regionalen Kontext als auch kleinraumig
auf Ebene der Hagener Wohnbezirke untersucht. In einem spdteren Abschnitt wird dann auf die
kleinrdumige Verteilung der Sinus-Milieus - und damit der qualitativen Struktur der Nachfrageseite
- eingegangen, bevor am Ende des Kapitels dann Prognoseaussagen zur zukinftigen Haushaltsent-
wicklung in Hagen abgeleitet werden.

4.1 Einwohnerentwicklung

Wie in vielen anderen Stddten der Region gingen auch in Hagen lange Zeit die Einwohnerzahlen
zurlick - Geburtendefizit und Sterbetberschuss wurden nicht durch ausreichend hohe Wande-
rungsgewinne ausgeglichen. Der Riickgang der Einwohnerzahlen war sogar starker ausgepragt als
in den Vergleichskommunen im regionalen Umfeld. Seit 2013 ist allerdings — wie in den anderen
Kommunen der Region - eine Trendumkehr zu beobachten. In den Jahren 2014 und 2015 ist die
Einwohnerzahl Hagens wieder gestiegen.
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Abbildung 25: Veranderung der Bevolkerungszahlen, indexiert: 2002 = 100 % (Quelle: IT.NRW)
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4.2 Entwicklung der Wanderungsbilanz

Die Hagener AuRenwanderungssaldi der Jahre 2008 bis 2014 zeigen deutlich, dass die Trendum-
kehr bei der Einwohnerentwicklung — wie in vielen anderen GroRRstddten auch - nahezu vollstandig
auf die positive Verdnderung der Wanderungsbilanz mit dem Ausland zuriickzufihren ist, d.h. es
findet ein deutlicher Zuzug aus dem Ausland statt.
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Abbildung 26: Entwicklung der Hagener Wanderungssaldi im Zeitverlauf (Quelle: Statistisches Bundesamt)

Wahrend in den Jahren 2008 und 2009 noch negative Wanderungssaldi mit dem Ausland festzu-
stellen waren, zogen ab dem Jahr 2011 mehr Personen aus dem Ausland nach Hagen als aus Hagen
ins Ausland. In den Folgejahren — hauptsachlich 2013 und 2014 - stieg das positive Wanderungs-
saldo mit dem Ausland stark an. Im Jahr 2014 zogen 1.438 Personen mehr aus dem Ausland zu als
weg. Der aktuelle Trend zur verstadrkten Auslandszuwanderung ist nicht Hagen-spezifisch sondern
in ganz Deutschland zu beobachten (siehe hierzu Busch 2016). Die Auslandszuwanderung ist auf-
grund des starken Zuzugs von Fllchtlingen im Jahr 2015 weiter stark angestiegen. 2016 ist jedoch
bisher wieder ein deutlicher Riickgang dieser Zahlen festzustellen.

Bezogen auf die inlandischen Wanderungsbewegungen ist interessant, dass bis 2012 die Wande-
rungsverluste stark auf den negativen Wanderungssaldo bei der Familien- und Altenwanderung
(Wanderung der 30-Jdhrigen und é&lteren sowie der unter 18-Jdhrigen) zurlickzufihren war und
nur in geringerem MalRe auf die Bildungs- und Berufswanderung (Wanderung der 18 bis 29-Jahri-
gen). In den Jahren 2013 und 2014 war das inlandische Wanderungssaldo im Bereich der Familien-
und Altenwanderung dagegen nahezu ausgeglichen.
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Der Wanderungssaldo der deutschen Staatsbirger in Hagen ist im Betrachtungszeitraum bestan-
dig negativ. Hagen hat zwischen 2008 und 2014 jahrlich im Schnitt knapp 800 Einwohner mit deut-
scher Staatsbirgerschaft durch Wegzug verloren.
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Abbildung 27: Hagens Wanderungssaldi mit den anderen nordrhein-westfélischen Kommunen (Quelle: IT.NRW)

Die raumlich differenzierte Betrachtung der inldndischen Wanderungsbewegungen (Abb. 27) zeigt,
dass Hagen in den letzten Jahren Einwohner vor allem an die anderen GroRRstadte NRWs verloren
hat, allen voran an Dortmund, Kéln und Essen, aber auch an Disseldorf sowie an die Universitats-
stadte Bochum, Munster, Bonn und Aachen. An den Ennepe-Ruhr-Kreis hat Hagen ebenfalls in den
letzten Jahren Einwohner verloren. Eine positive Wanderungsbilanz 13sst sich dagegen vor allem
mit [dndlichen Kommunen in Sidwestfalen bzw. im Sauerland sowie mit einigen strukturschwa-
chen Ruhrgebietsstadten (Duisburg, Gelsenkirchen, Herne) feststellen. Die starke Zuwanderung
aus dem Kreis Borken und dem Markischen Kreis sind zum Teil auf die Verteilung von Fliichtlingen
aus zentralen Unterbringungseinrichtungen auf die Kommunen zuriickzufthren.
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Abbildung 28: Wanderungssaldi der Hagener Wohnbezirke 2014 (Quelle: Stadt Hagen)

Legt man den Fokus auf die Hagener Wohnbezirke, so zeigt sich, dass sich die Auenzuwanderung
(alle Wanderungen, bei denen die Stadtgrenze Uberschritten wird) stark auf wenige innerstadti-
sche Wohnbezirke konzentriert: Die groRten Zuzlge verzeichneten 2014 die Wohnbezirke Zent-
rum (+237) und Eckesey-Sid (+206). GroRe AuRenwanderungsgewinne finden sich zudem in den
Wohnbezirken Altenhagen-Sid (+192) und Wehringhausen-Ost (+150).

Wohnbezirke mit einer positiven innerstadtischen Wanderungsbilanz verteilen sich dagegen Uber
das gesamte Stadtgebiet. Sowohl einige innerstadtischen Bezirke (Remberg, Zentrum, Wehring-
hausen) als auch peripher gelegene Wohnbezirke (z.B. Westerbauer, Kabel/Bathey) und die hoch-
preisigen Wohnlagen Emst-Ost und Eppenhausen sind dieser Gruppe zuzurechnen. Die umfang-
reichsten innerstadtischen Wanderungsverluste wurden 2014 fir die Wohnbezirken Altenhagen-
Sud, Haspe Zentrum und Oege/Nahmer gemessen.

Bezogen auf den Gesamtwanderungssaldo (Bilanz der Innen- und AuRenwanderung) ist festzuhal-
ten, dass aktuell vor allem die innerstadtischen Wohnbezirke die Gewinner der verstarkten Zuwan-
derung nach Hagen sind, wahrend die Stadtrandlagen eher Einwohner verlieren. Da es sich bei der
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Zuwanderung in groRem Umfang um Zuzlge aus dem Ausland handelt, sind die innerstadtischen
Wohnquartiere derzeit verstarkt mit Integrationsaufgaben konfrontiert.

4.3 Ergebnisse der Wanderungsmotivbefragung und der Imagebefragung

An der Technischen Universitat Dortmund wurde im Jahr 2014 im Rahmen einer Masterarbeit eine
Wanderungsmotivanalyse bei den Hagener Stadt-Umland-Wanderern vorgenommen®. Zudem bie-
tet die Stadt Hagen auf ihrer Internetseite ihren Blrger die Moglichkeit, an einer Onlinebefragung
zum Image der Stadt teilzunehmen.” Aus den Ergebnissen der Befragungen kénnen Hinweise auf
die Attraktivitdt des Wohnungsangebotes in Hagen und die Zufriedenheit mit dem Wohnstandort
ganz allgemein abgeleitet werden. Aus diesem Grund werden an dieser Stelle die zentralen Ergeb-
nisse kurz zusammengefasst:

e Ein wichtiges Motiv aus Hagen wegzuziehen sind berufsbezogene Griinde, d.h. dass die beruf-
lichen Entwicklungsperspektiven der Befragten im Umland (einschlieRlich in Teilen des Ruhr-
gebietes, des Bergischen Landes sowie des Mlnster- und Sauerlandes) besser sind als in Hagen
selbst. Trotz guter verkehrlicher Anbindung an das Umland, haben sich die Befragten zur Ver-
kirzung der Pendelzeit fir den Umzug entschieden.

e Ein weiteres starkes Wanderungsmotiv sind wohnungs- und wohnumfeldbezogene Griinde,
die vor allem in den einfachen Wohnlagen (Altenhagen, Wehringhausen, Vorhalle, Eilpe) zum
Tragen kommen. Beklagt werden Mll, Vandalismus und (geflihlte) Kriminalitat, denen insbe-
sondere Kinder nicht ausgesetzt werden sollen.

e Kritisiert wurde von vielen Befragten zudem die schlechte Qualitdt des offentlichen Nahver-
kehrs in Hagen, insbesondere die schlechte Taktung der Busfahrten in den Abend- und Nacht-
stunden. Diese erschwert es vor allem den jingeren Einwohnern, am Nachtleben in der Innen-
stadt teilzunehmen.

e Bezlglich des Gesamteindrucks der Wohnviertel erhielten insbesondere Altenhagen, Mittel-
stadt (Zentrum und Remberg) sowie Wehringhausen eine schlechte Bewertung. Die mit Ab-
stand beste Benotung erhielt der statistische Bezirk Lennetal, der die Wohnbezirke Hal-
den/Herbeck und Berchum umfasst.

e Abgefragt wurde in der Studie zu den Wanderungsmotiven auch eine Gesamtbenotung der
Stadt. Erntichternd ist der Befund, dass die Atmosphare und das Flair sowie das Nachtleben in
Hagen sehr schlecht bewertet werden. Unterdurchschnittlich bewertet wurden auch die Mog-
lichkeiten fur Freizeitaktivitaten, Events und Entertainment.

e Dieser negative Befund wird auch durch die Online-Befragung der Stadt Hagen gestitzt: Hagen
gilt tendenziell als eher wenig fortschrittlich, kaum liebenswert, nicht sehr sauber, wenig gast-
lich und wirtschaftsschwach. Ganze 83 % der Befragten verneinen, dass es sich bei Hagen um

6 Vgl. Sabine Schmidt: Wanderungsmotivanalyse der Hagener Stadt-Umland-Wanderer, Masterar-
beit an der TU Dortmund, 2014

7 Stadt Hagen: Fragebogen zum Image der Stadt Hagen, https://www.hagen.de/iri/por-
tal/ODFK?id=01100797, Auswertung der Antworten von 274 Personen zwischen Dezember 2013
und Mai 2016
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eine saubere Stadt handelt. Knapp Gber 80 % der Befragten halt Hagen zudem fir nicht wirt-
schaftsstark und nicht fortschrittlich — dies zeigt, wie schlecht der Wirtschaftsstandort von der
Bevolkerung eingeschatzt wird. Ebenso wird die Zukunft Hagens als eher negativ gesehen (76
% Zustimmung!). Insbesondere fur jingere Menschen, die sich noch nicht in der Phase der
Familiengrindung befinden, sind dies wichtige Anhaltspunkte fir die Wohnstandortentschei-
dung. Gleiches gilt auch fir Unternehmen, die sich neu griinden oder die vor einem Standort-
wechsel stehen. Die weichen Standortfaktoren (Kultur, Freizeit, Einkauf, Image) missen deut-
lich verbessert werden.

4.4 Zahl der Haushalte und Haushaltsstruktur

Um die Wohnungsnachfrage in Bezug auf die vorhandenen Wohnungen sachlich richtig zu eror-
tern, ist die Entwicklung der Haushaltsanzahl in einer Stadt wichtiger als die Bevolkerungsentwick-
lung, da i.d.R. jeder Haushalt eine Wohnung bendétigt. Nachdem sich die Zahl der Privathaushalte
in Hagen lange Zeit verringert hat, steigt aktuell — parallel zur Verdnderung des Trends bei der
Bevolkerungsentwicklung — die Zahl der Haushalte. Von 2013 auf 2014 stieg sie in Hagen von
92.594 auf 93.722 (Quelle: Stadt Hagen). Im Rahmen des Zensus wurde im Jahr 2011 die Zahl der
Haushalte noch mit 91.464 angegeben (Quelle: IT.NRW).
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Abbildung 29: Gréfienstruktur der Haushalte im regionalen Vergleich geméfs Zensus 2011 sowie durchschnittliche Haus-
haltsgréfse im Jahr 2014 (Quelle: IT.NRW)

Im regionalen Stadtevergleich fallt Hagen durch eine hohe durchschnittliche HaushaltsgroRe von
1,97 Personen (Stand: 2014) auf, nur in den benachbarten Landkreisen sind erwartungsgemall im
Schnitt mehr Personen pro Haushalt vorzufinden als in Hagen. Von den Stadten verfilgt lediglich
Wuppertal Uber eine dhnlich hohe durchschnittliche HaushaltsgréRe, in Essen, Dortmund und vor
allem in Bochum sind im Schnitt deutlich weniger Personen pro Haushalt vorzufinden. Begriindet
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werden kann dies vor allem mit dem Fehlen einer groRen Prasenzuniversitat und der damit ver-
bundenen geringeren Anzahl an studentischen Haushalten in Hagen. Dies ist auch einer der
Grinde, warum Hagen im Vergleich zu den anderen Stadten Uber den geringsten Anteil an Einper-
sonenhaushalten verfigt. Der Anteil der Haushalte mit vier und mehr Personen ist hier groRer als
in den Vergleichsstadten, jedoch niedriger als in den drei angrenzenden Landkreisen.
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Abbildung 30: Entwicklung der Haushaltsgréfsenstruktur in Hagen zwischen 2009 und 2014 (Quelle: Stadt Hagen)

Trotz des vergleichsweise geringen Anteils an Einpersonenhaushalten ist dieser aber auch in Hagen
in den letzten Jahren angestiegen. Haushalte mit drei und mehr Personen — dabei handelt es sich
zum Grofteil um Familienhaushalte mit Kindern —haben dagegen an Bedeutung verloren.

Innerhalb von Hagen unterscheiden sich die Haushaltsstrukturen in den Wohnbezirken stark (Abb.
31). Wie in vielen Stadten sind auch hier die hochverdichteten innerstadtischen und innenstadtna-
hen Wohnbezirke durch einen hohen Anteil an Einpersonenhaushalten gepragt.
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Abbildung 31: Personen pro Haushalt in den Hagener Wohnbezirken im Jahr 2014 (Quelle: Stadt Hagen)

In den Wohnbezirken Zentrum, Remberg, Altenhagen-Stud, Wehringhausen-Ost und-West sowie
Eilpe-Nord sind mehr als 50 % der Haushalte Einpersonenhaushalte. Mehrpersonenhaushalte kon-
zentrieren sich dagegen vor allem in den stadtrandnahen Wohnbezirken.
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Ein Uberdurchschnittlicher Anteil an Haushalten mit Kindern findet sich zum einen in den urban
gepragten und im Tal gelegenen Wohnbezirken Eckesey Nord und Sid, Altenhagen-Nord, Vorhalle-
Nord sowie Haspe-Zentrum, als auch in den landlicher gepragten und randstadtischer gelegenen
Wohnbezirken Henkhausen/Reh, Westerbauer-Nord und Berchum.
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Abbildung 32: Anteil der Haushalte mit Kindern und Entwicklung der Anteile in den Wohnbezirken (Quelle: Stadt Hagen)

In den meisten Wohnbezirken ist der Anteil der Haushalte mit Kindern in den letzten Jahren zu-
rickgegangen, ein Anstieg zeigte sich lediglich in Eckesey-Sid, Altenhagen-Nord, Garenfeld, Rem-
berg, Zentrum und Fleyerviertel.

4.5 Migrantenanteil

In Hagen liegt der Anteil der Bevdlkerung ohne deutsche Staatsangehorigkeit mit 15,9 % weit Gber
dem nordrhein-westfalischen Durchschnitt (11,8 %). Dieser Anteil ist in Hagen auch hoher als in
den benachbarten Ruhrgebietsstadten, lediglich Wuppertal verflgt Gber einen noch héheren
Wert.
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Abbildung 33: Anteil ausldndischer Einwohner in ausgewdhlten Kommunen der Region (Quelle: IT.NRW)

Betrachtet man die jeweilige Migrantenquote in den Wohnbezirken, so findet man eine Konzent-
ration von Einwohnern mit nichtdeutscher erster Staatsangehorigkeit in den innerstadtischen und
innenstadtnahen Tallagen. Im Jahr 2015 (Stand: 31.12.) betrug deren Anteil in den folgenden vier
Hagener Wohnbezirken Gber 30 %: Eckesey-Sid (36,8 %), Zentrum (34,4 %), Haspe-Zentrum (31,6
%) und Eckesey-Nord (30,4 %).

Die niedrigsten Anteile sind fur die nordostlich gelegenen Wohnbezirke Garenfeld (2,1 %), Ber-
chum (3 %), Halden-Herbeck (3,9 %) sowie im sliddstlich gelegenen Wohnbezirk Dahl (3,6 %) aus-
gewiesen.

Generell ist festzustellen, dass in den Wohnbezirken mit einem hohen Anteil an auslandischen Ein-
wohnern der Anteil der Auslander in den letzten Jahren stdrker gestiegen ist als in den Wohnbe-
zirken mit niedrigem Anteil an Einwohnern mit auslandischem Pass. Die Konzentration dieser Be-
volkerungsgruppe hat somit zugenommen. In einigen Gebieten mit geringem Auslanderanteil (Ga-
renfeld, Dahl) hingegen ist sogar ein Rlickgang des Anteils zu beobachten.
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Abbildung 34: Ausldnderanteil und dessen Entwicklung in den Hagener Stadtbezirken (Quelle: Stadt Hagen)

4.6 Sozialstruktur

Zur Untersuchung der Sozialstruktur werden die Indikatoren Kaufkraft und SGB-II-Quote im Fol-
genden naher untersucht. Zunachst wird die Kaufkraft betrachtet.

Beim Vergleich der Kaufkraftniveaus in den Kommunen der Region fallt auf, dass die Haushalte in
Hagen Uber eine vergleichsweise geringe Kaufkraft verfligen - lediglich in Dortmund ist ein niedri-
geres Niveau als in Hagen zu verzeichnen®. Zudem liegt der Kaufkraftindex mit 92,3 (2016) deutlich
unter dem bundesdeutschen Mittelwert von 100. Die Haushalte in Bochum und vor allem in Essen
und Wuppertal verfligen im Schnitt Gber eine hohere Kaufkraft, die allerdings auch unter dem Bun-
desdurchschnitt rangiert. Hier zeigt sich abermals die generelle wirtschaftsstrukturelle Schwache

8 Bej Betrachtung der durchschnittlichen Einkommen pro Haushalt schneidet Hagen weniger schlecht ab (Zahlen liegen hier allerdings
bisher nur bis 2013 vor) — dies ist unter anderem auf die geringere Zahl an Studierendenhaushalten in Hagen und die damit zusammen-
hangende geringe Summe an Einnahmen aus BAf6G-Zahlungen zurlckzufuhren, die bei der Ermittlung der Kaufkraft dem Einkommen
hinzugerechnet werden.
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der Region. Durch eine deutlich héhere, Gber dem Bundesdurchschnitt liegende Kaufkraft zeich-
nen sich der Markische Kreis und der Ennepe-Ruhr-Kreis aus — dies korrespondiert mit den deutlich
niedrigeren Arbeitslosenquoten in diesen beiden Landkreisen.
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Abbildung 35: Kaufkraftniveau 2015 und 2016, Deutschland = 100 (Quelle: MB research)

Bei kleinrdumiger Betrachtung des Kaufkraftniveaus in den Hagener Wohnbezirken ist eine deut-
lich unterdurchschnittliche Kaufkraft in den innerstadtischen und innenstadtnahen Tallagen fest-
zustellen. Uber ein hohes Kaufkraftniveau verfiigen dagegen die Wohnbezirke im Nordosten des
Stadtgebietes sowie der westlich der Innenstadt gelegene Wohnbezirk Geweke/Ticking.
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Abbildung 36: Mittlere Kaufkraft je Haushalt in €; Stand 2015 (Quelle: Microm)



Wohnungsmarktstudie Hagen 42

Die vergleichsweise hohe Arbeitslosenquote wurde bereits in Kapitel 2 thematisiert. Wie die Ar-
beitslosenquote liegt auch die Hagener SGB-II-Quote, die den Anteil der leistungsberechtigten Per-
sonen nach SGB Il an der Bevolkerung unter 65 darstellt, Gber dem Landesdurchschnitt. Und wie
bei der Arbeitslosenquote ist auch hier ein Uberdurchschnittlicher Anstieg seit 2013 zu beklagen.
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Abbildung 37: SGB-II-Quote und dessen Entwicklung im regionalen Vergleich (Quelle: IT. NRW)

Kleinraumig gibt es allerdings bezlglich des Anteils der SGB-Transfergeldempfanger grofRe Unter-
schiede zwischen den Wohnbezirken. Von hohen SGB-II-Quoten sind vor allen die Wohnbezirke in
den verdichteten innerstadtischen und innenstadtnahen Tallagen gepragt. Die mit Abstand hochs-
ten SGB-II-Quoten sind in den Wohnbezirken Eckesey-Std und Zentrum zu finden.

Unterdurchschnittlich hohe SGB-II-Quoten kennzeichnen dagegen zahlreiche Wohnbezirke im
Nordosten des Stadtgebietes und der stidostlich gelegene Wohnbezirk Dahl.

Bei Betrachtung der Veranderung der SGB-II-Quote seit 2010 (2010-2015) zeigt sich, dass in rund
zwei Drittel der Hagener Wohnbezirke ein Riickgang der SGB-1I-Quote auszumachen ist. In nahezu
allen Wohnbezirken mit einem niedrigen Anteil an SGB-Transfergeldempfangern sank die Quote in
diesem Zeitraum. Dagegen war in vielen Wohnbezirken mit ohnehin schon hoher SGB-II-Quote ein
neuerlicher Anstieg festzustellen.

Die weitere Verscharfung der Situation in vielen sozialen Problemlagen bei gleichzeitiger Verbes-
serung der Situation in den sonstigen Wohnbezirken zeigt, dass die Wohnbezirke in diesem Zusam-
menhang in den letzten Jahren weiter ,auseinandergedriftet” sind.
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Abbildung 38: SGB-II-Quote und dessen Entwicklung in den Hagener Wohnbezirken (Quelle: Stadt Hagen)

Stellt man die Kaufkraft pro Haushalt in den Wohnbezirken der SBG II/1lI-Quote (Anteil der Leis-
tungsempfanger nach dem zweiten und dritten Sozialgesetzbuch) gegentber (siehe Abbildung 39),
so sind drei Cluster erkennbar, die sich hinsichtlich der beiden Kriterien abgrenzen lassen.
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Cluster 1 umfasst diejenigen Wohnbezirke (in grau), die eine hohe SGB-II/Ill-Quote und eine sehr
geringe Kaufkraft aufweisen. Dem Cluster sind fast alle innerstadtischen und innenstadtnahen
Wohnbezirke zuzuordnen sowie die Tallagen von Haspe und Vorhalle. Die geringste Kaufkraft ist in
Eckesey vorzufinden; Eckesey-Sid ist zudem der Wohnbezirk mit der hochsten SGB-II/IlI-Quote.
Daneben existiert das Cluster 3 mit Wohnquartieren (in dunkelblau), in denen eine hohe Kaufkraft
pro Einwohner und eine stark unterdurchschnittliche SGB-II/IlI-Quote hervorsticht. Diese sind
groRtenteils im Nordosten des Stadtgebietes verortet. Cluster 2 bildet die restlichen Wohnbezirke
(in hellblau) ab, die bezuglich der SGB-II/lll-Quote sowie der Kaufkraft in der Nahe des Hagener

Durchschnittswertes liegen.

Abbildung 39 zeigt sehr gut die soziobkonomische Spaltung der Stadt. Besonders die in Cluster 1
enthaltenen Wohnbezirke sind von den restlichen Wohnbezirken hinsichtlich der Kaufkraft und der
SGBII/llI-Quote abgetrennt und die Entwicklung der SGB-II-Quote (siehe Abbildung 38) hat gezeigt,
dass die ,Auseinanderentwicklung”in den letzten Jahren noch zugenommen hat.

4.7

40.000

45.000

Kaufkraft je Haushalt in € (2015)

Demographische Struktur und Entwicklung

Die Hagener Bevolkerung zeichnet sich im regionalen Vergleich zwar durch ein relativ hohes Durch-
schnittsalter aus, insgesamt halten sich die Abweichungen hinsichtlich der Altersstruktur, insbe-

sondere beim Vergleich mit den anderen Grolistddten, jedoch in Grenzen.

Erwdhnenswert ist der im Vergleich mit den anderen GroRstddten der Region deutlich unterdurch-
schnittliche Anteil der 18 bis unter 30-Jahrigen: Diese Altersklasse macht in Hagen lediglich 13,8 %

65.000



Wohnungsmarktstudie Hagen 45

aus, wahrend sie in den meisten anderen GroRRstadten zwischen 15 und 16 % der Gesamtbevolke-

rung stellt.
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Abbildung 40: Altersstruktur zum 31.12.2014 (Bevolkerungsstatistik) und Durchschnittsalter 2011 (Zensusdaten) im re-
gionalen Vergleich (Quelle: IT.NRW)

Ein wichtiger Einflussfaktor ist hier das bereits erwdahnte Fehlen einer Prasenzuniversitat in der
Stadt und die damit zusammenhangende geringe Zahl von Studierenden. Auch die Altersgruppe
der 30 bis 50-Jahrigen ist in Hagen im Vergleich zu den anderen Stadten leicht unterreprasentiert.
Dagegen verflgt Hagen in der Region zusammen mit dem Ennepe-Ruhr-Kreis Gber den hdchsten
Anteil an Einwohnern, die 75 Jahre oder alter sind. Insgesamt verfligt keine andere Vergleichskom-
mune Uber einen so hohen Anteil an Senioren wie Hagen (22,6 % der Einwohner sind 65 oder dlter).

Es sind vor allem die kaufkraftstarken Wohnbezirke im Nordosten des Stadtgebietes, die durch
einen hohen Anteil an dlteren Menschen gekennzeichnet sind. In den hier gelegenen Wohnbezir-
ken Emst-West und -Ost, Eppenhausen, Fley/Helfe, Elsey-Nord, Halden/Herbeck und Fleyerviertel
waren 2015 mehr als ein Drittel der Bewohner alter als 60 Jahre. In Emst-West lag das Durch-
schnittsalter bei Gber 50 Jahren (50,2), in Emst-Ost und Eppenhausen mit 49,7 Jahren nur knapp
darunter.
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Abbildung 41: Altersstruktur in den Wohnbezirken (Quelle: Stadt Hagen)

Ein hoher Anteil an jungen Einwohnern ist vor allem in den innerstadtischen Wohnbezirken vorzu-
finden. In Eckesey-Sid sind knapp 57 % der Einwohner unter 40 Jahre alt, und auch in den Wohn-
bezirken Wehringhausen-Ost, Zentrum, Remberg und Haspe-Zentrum betrédgt deren Anteil immer-
hin noch tber 50 %.

4.8 Zielgruppen (Sinus-Milieus)

Im Folgenden werden Daten zur rdumlichen Verteilung von Sinus-Milieus ausgewertet, um neben
den quantitativen auch die qualitativen Aspekte der Nachfrage nach Wohnraum kleinrdumig abzu-
bilden. Dies geschieht, indem die Haushalte nicht nur anhand soziodemografischer Merkmale (z.B.
Alter, Einkommen), sondern auch Uber ihre lebensweltliche Einstellung dargestellt werden.

In dem verwendeten Datensystem fir die raumlich differenzierten Sinus-Milieu-Auswertungen
werden vom Anbieter der Daten, der Sinus Sociovision GmbH aus Heidelberg, raumliche Informa-
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tionen (z.B. Lage im Stadtgebiet) mit Daten zur Bebauungsstruktur (z. B. Art des Geb&udes, Stra-
Bentyp), 6konomischen Indikatoren (z. B. Beruf, Einkommen, Kreditwirdigkeit) sowie demografi-
schen Indikatoren (z.B. Alter des Haushaltsvorstandes, HaushaltsgroRe) verknipft.

* Die konkrete Milieu-Segmentierung erfolgt gemaR dem unten abgebildeten Diagramm
(Abbildung 42) Uber die soziale Lage des Haushalts (untere Mittelschicht/Unterschicht, mitt-
lere Mittelschicht, Oberschicht/obere Mittelschicht) sowie (ber seine grundlegende Werteori-
entierung (,Grundorientierung”), wobei zundchst die Grundorientierungen , Tradition”, ,Mo-
dernisierung/Individualisierung” sowie ,Neuorientierung” unterschieden werden. Abbildung
42 zeigt, wie sich die verschiedenen Milieus in dieses Unterscheidungsschema einsortieren.

- Sinus B1
Oberschicht / 1 Liberal-intellektuelles Sinus C1
" Obere Sinus AB12 Milieu Milieu der
ittelschicht .
Konservativ- 7% Performer

etabliertes 7%
Milieu Sinus B12
10% Sozialékologisches
Milieu
7%

Sinus C12
Expeditives
Milieu
Sinus C2 7%

Adaptiv-
pragmatisches
Milieu
9%

Mittlere 2
Mittelschicht

Sinus B23
Sinus AB23 Biirgerliche Mitte

Traditionelles Milieu 14%
14% Sinus BC23

Hedonistisches
Milieu
Sinus B3 15%

Prekires Milieu
9%
© SINUS

f:::le . A . B . Multioptionalitat, c Exploration,
Traditions- Modernisierte Lebensstandard, Selbstverwirklichung, Beschleunigung, Refokussierung,
verwurzelung  Tradition Status, Besitz Emanzipation, Authentizitit Pragmatismus neue Synthesen
Grund- "Festhalten” "Bewahren" "Haben & Geniefien" "Sein & Verdndern" "Machen & Erleben” "Grenzen iiberwinden"
orientierung

Untere
Mittelschicht /
Unterschic

Tradition Modernisierung / Individualisierung Neuorientierung

Abbildung 42: Verteilung der Sinus-Milieus 2015 in Deutschland (Quelle: Sinus Sociovision)

Far den Wohnungsmarkt lassen sich aus den jeweiligen Anforderungsprofilen der Milieus hinsicht-
lich der Wohnraumpraferenz und des Wohnumfelds, Entwicklungsstrategien und Handlungsan-
satze fUr die Quartiersentwicklung ableiten (Hallenberg, Poddig: 2005):

* Leitmilieus (Konservativetablierte, Liberal-Intellektuelle, Performer): Hohe Anspriiche an Stadt
und Wohnumfeld. Wahrend die Liberal-Intellektuellen, vielmehr noch die Konservativetablier-
ten Einfamilienhauser am Stadtrand und im Umland bevorzugen, sind die Performer durchaus
auch an exklusiven innerstadtischen Lagen interessiert.

*  Prekére Milieus (Prekares Milieu, Konsum-Hedonisten): Sehr preissensibel, auf urbane Lagen
bzw. moglichst gut angebundene Stadtrandlagen angewiesen. Konsum-Hedonisten sind als
Mieter und Quartiersbewohner problematisch (hdufige Umziige, Risikogruppe ,Mietnoma-
den“/Mietschulden, Konflikte mit der Nachbarschaft, kaum Verbundenheit mit Wohnung/
Quartier).
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* Kreative Milieus (Expeditive, Experimentalisten): Die kreativen Milieus sowie das adaptiv-prag-
matische Milieu sind die Treiber der Reurbanisierung. Der Zuzug junger Menschen aus dem
Umland (Bildungswanderung) fordert die Entwicklung dieser kreativen Milieus.

*  Burgerliche Mitte: Die Birgerliche Mitte préferiert Einfamilienhduser in Stadtrandlage oder im
Umland. Wichtig ist fur sie Sicherheit und eine gute Nachbarschaft. ,Fremdes” stofSt auf Un-
behagen. Ziel muss es sein, die Quartiere der Blrgerlichen Mitte fir dieses Klientel attraktiv zu
halten und eine Abwanderung ins Umland zu verhindern.

* Traditionelle: Wohnen vor allem in einfachen Wohnlagen in peripheren Lagen. Aufgrund der
starken Schrumpfung dieses Milieus (hoher Altersdurchschnitt) stellt sich besonders in Stadt-
randlagen und statusschwachen Quartieren die Frage der Mieternachfolge (Gefahr von Leer-

stdnden).
Milieus Bevorzugte Lage  Bevorzugter Welches soziale Welche Infra- Entscheidungs-
Wohntyp Umfeld? struktur? profil
Konservativ-etab- Gehoben, Stadt-  EFH; kleine MFH, Homogen; Ab- . e
lierte rand, Umland z.T. ETW grenzung AATIEAEITE LN O
Gehobener Alt-
Liberal-Intellektu- Innenstadt oder  bau (ETW); indivi- Heterogen, aber  Verkehrsarm; Umwelt; Vielfalt;

elle

Performer

Expeditive

Adaptiv-pragmati-
sche

Traditionelle

Sozialékologische

Birgerliche Mitte

Prekdre

Experimentalisten

Konsum-Hedonis-
ten

Land

Innenstadt, auch
Stadtrand (EFH)

Innenstadt (wenn
vital)

Stadt/Stadtrand

Stadtrand

Stadtrand; Innen-
stadt

Stadtrand, Um-
land

Innenstadt und
Stadtrand

Innenstadt

Innenstadt, auch
Stadtrand

duell-energet.
EFH

Kleinere
MFH/ETW (Town-
house bis Altbau)
und EFH

Blockrand

Reihenhaus, auch
ETW, kleine MFH

Zeile; einfa-
che/mittlere
EFH/ZFH

Breites Spektrum,
auch EFH

Zeile, Reihen-
haus, einf. Bis
mittlere E/ZFH

Blockrand; Zeile

Hochhaus; Block-
rand

Wenig Festle-

gung; Gelegen-
heit

problemfrei

Heterogen, aber
problemfrei

Vielfaltig, aber
problemfrei

Uberschaubar
Homogen, Uber-
schaubar, ruhig

Offen fir hetero-
gen, aber kon-
taktarm

Homogen; Gber-

schaubar

Eher homogen

Heterogen

Heterogen

Kultur, Einkauf

Anbindung; Kul-
tur, Einkauf,
Gastronomie

Erlebnis; Anbin-
dung

Anbindung

OPNV; Gesund-
heit/ Nahversor-
gung

Verkehrsarm

Anbindung: Kin-
derfreundl.

Sozial; OPNV

Vielfalt/Erlebnis

Spal und Erlebnis

Qualitat

Vielfalt; Qualitat

Vitales Umfeld

Leistbarkeit; Si-
cherheit

Verdnderungen
vermeiden

Gelegenheit; Na-
tur

Preis/Leistung; Si-
cherheit

Leistbarkeit/ Ver-
flgbarkeit

Leistbarkeit, geo-
graf. Lage

Lage; Verflgbar-
keit

Abbildung 43: Wohnprofile der Sinus-Milieus (Quelle: vhw)
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Abbildung 44: Bedeutung der Kriterien bei der Wohnungswahl 2015 im Milieuvergleich (Quelle: Hallenberg 2015)

Um mit dem Milieuansatz fiir die jeweilige Stadt und ihre kleinrdumige Entwicklung zu sinnvollen
Aussagen zu kommen, missen zundchst die Daten fir die jeweilige Stadt ausgewertet werden. Fir
Hagen kann auf aktuelle Daten zur Verteilung der Sinus-Milieus zugegriffen werden.
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Abbildung 45: Verteilung der Sinus-Milieus in Hagen und Deutschland (Quelle: vhw)

Beim Vergleich der Milieuverteilung in Hagen mit der bundesweiten Verteilung der Sinus-Milieus
(Abbildung 45) zeigt sich, dass
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die etablierten gesellschaftlichen Leitmilieus (Konservativ-Etablierte, Liberal-Intellektuelle und
Performer) und die Expeditiven in Hagen unterdurchschnittlich stark vertreten sind

auch die Burgerliche Mitte und das adaptiv-pragmatische Milieu einen geringeren Anteil an
der Bevolkerung ausmacht als im deutschen Durchschnitt

Traditionelle, Prekare und vor allem Hedonisten dagegen tUberdurchschnittlich stark und

die Sozial-Okologischen etwas starker als im Bundesdurchschnitt vertreten sind.

Bezlglich der zukunftigen Entwicklung der Milieuverteilung ist laut der vorliegenden Prognose fir

Hagen bis 2030 davon auszugehen, dass

das Milieu der Hedonisten, das sowohl die Konsum-Hedonisten als auch die Experimentalisten
umfasst, bis 2030 mit Abstand am starksten wachsen wird

die Zahl der Haushalte, die dem Milieu der Traditionellen zuzuordnen sind, stark riicklaufig sein
wird

die Leitmilieus insgesamt — vor allem aufgrund des sinkenden Anteils der Konservativ-Etablier-
ten — leicht an Bedeutung verlieren werden

die innenstadtaffinen Milieus der Expeditiven und Adaptiv-Pragmatischen ihren Anteil leicht
steigern werden

die Burgerliche Mitte und auch die Prekadren ebenfalls leicht an Bedeutung gewinnen werden,
obwohl ihre Anteile zwischen 2025 und 2030 wieder leicht ricklaufig sein werden.
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Abbildung 46: Entwicklung der Verteilung der Sinus-Milieus in Hagen (Quelle: vhw)
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Mit Hilfe einer Clusteranalyse kdnnen die Hagener Quartiere in acht Gebietstypen unterteilt wer-
den, die unterschiedliche Verteilungsprofile der einzelnen Sinus-Milieus aufweisen. Jedem Ge-
bietstyp wird in der Abbildung 47 eine eigene Farbe (siehe Legende) zugeordnet, sodass man ihre
raumliche Verortung im Hagener Stadtgebiet gut ablesen kann:

e Gebietstyp 1 —~Wohngebiete der Kreativen und Hedonisten

In diesen meist innerstddtisch, urban gepragten Wohnbezirken ist eine starke Konzentration
von wirtschaftlich schwachen und tberwiegend von 6ffentlichen Transfergeldern abhangigen
Haushalten vorzufinden. Konsum-Hedonisten, Experimentalisten, Prekare und Traditionelle
stellen hier zusammen mindestens 50 % der Haushalte, wobei allerdings eine Dominanz der
Ljungen” Milieus der Konsum-Hedonisten und Experimentalisten vorherrscht. Auffallig ist ein
hoher Anteil an Kreativen (Experimentelle und Expeditive) von mindestens 20 % an den Haus-
halten im jeweiligen Wohnbezirk. Wahrend die starke Bedeutung des Milieus der Konsum-He-
donisten fiir die Quartiersentwicklung eine Herausforderung darstellt, da diese kaum person-
lichen Bezug zum Quartier entwickeln und als Mieter oft auch problematisch sind, bieten sich
durch den Uberdurchschnittlichen Anteil kreativer Milieus groRe Potenziale flr die Schaffung
attraktiver, urbaner Quartiere. Diese Potentiale sind in den Wohnbezirken Remberg, Zentrum
und Wehringhausen-Ost aufgrund eines Uberdurchschnittlichen Anteils an Expeditiven am
deutlichsten ausgepragt. In diesen Gebieten kann der allgemeine Reurbanisierungstrend in Ha-
gen am ehesten Ful fassen. Diese Potentiale, sich als "Kreativquartiere" zu profilieren sind in
den genannten Wohnbezirken aufgrund eines stark Uberdurchschnittlichen Anteils an Expedi-
tiven am ausgepragtesten.

e Gebietstyp 2 — Wohngebiete der Traditionellen und Prekaren

Auch diese Wohnbezirke charakterisiert eine hohe Konzentration von wirtschaftlich schwa-
chen und stark von 6ffentlichen Transfergeldern abhéngigen Haushalten (Anteil der Konsum-
Hedonisten, Experimentalisten, Prekdren und Traditionellen groRRer als 50 %). In diesem Ge-
bietstyp liegt ein deutlicher Schwerpunkt auf den Milieus der Traditionellen und Prekaren. Die
diesen Milieus zugeordneten Haushalte zeichnen sich haufig durch Resignation und Passivitat
aus, so dass man nicht von einem Engagement fur das Quartier ausgehen kann. Durch den
starken Rickgang des Milieuanteils der Traditionellen aufgrund ihres hohen Altersdurch-
schnitts kdnnen in unattraktiven Lagen teilweise jetzt schon akute Leerstandsprobleme in Zu-
kunft noch weiter zunehmen. Fir die stark auf 6ffentliche Verkehrsmittel angewiesenen Mili-
eus kann es aufgrund der haufig eher peripheren Lage ihrer Wohnbezirke zu Versorgungs-
schwierigkeiten kommen.

e Gebietstyp 3 — Wohngebiete der Traditionellen und Hedonisten

Hierbei handelt es sich um einen weiteren Gebietstyp, der ebenfalls durch eine Konzentration
von wirtschaftlich schwachen und stark von 6ffentlichen Transfergeldern abhdngigen Haushal-
ten gepragt ist. Die Konsum-Hedonisten, Experimentalisten, Prekare und Traditionelle stellen
hier sogar mehr als 60 % aller Haushalte, wobei die Traditionellen und Konsum-Hedonisten
dominieren. Die Mischung von Traditionellen und Hedonisten ist allerdings konflikttrachtig, da
hier sehr unterschiedliche Lebenseinstellungen aufeinandertreffen. Der hohe Anteil der Kon-
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sum-Hedonisten stellt eine Herausforderung fir die Hauseigentimer dar (evtl. Mietrick-
stande, Mietnomadentum). Zudem besteht hier durch die stark rlickgdngige Zahl der Haus-
halte der Traditionellen ein erhdhtes Leerstandsrisiko und somit konsequenten Handlungsbe-
darf fir die Hauseigentimer.

e Gebietstyp 4 — Gemischtes Gebiet mit vielen Traditionellen

Die Quartiere des vierten Gebietstyps zeichnen sich durch eine groRe Mischung von verschie-
denen Milieus aus, wobei ein hoher Anteil von Traditionellen festzustellen ist. Die starke
Schrumpfung dieses Milieus in der Zukunft wird zu einer Veranderung der Milieustruktur und
in unattraktiven Lagen zu vermehrten Leerstdnden flhren. Dadurch, dass neben den wirt-
schaftlich schwachen Milieus auch die Milieus der Mittel- und Oberschicht in groRerem Um-
fang vorhanden sind, bestehen fiir die Quartiere insgesamt allerdings vielfaltige (positive und
negative) Entwicklungsoptionen.

e Gebietstyp 5 — Mischquartiere

Auch in diesem Gebietstyp mischen sich die verschiedenen Milieus, allerdings findet sich hier
kein Uberdurchschnittlicher Anteil an Traditionellen. Sowohl die wirtschaftlich schwachen Mi-
lieus sind mit einem grofReren Anteil vertreten, als auch die Milieus der Ober- und oberen Mit-
telschicht. Auch in diesen Quartieren existieren vielfdltige Entwicklungsoptionen in positiver
und negativer Richtung. Eine differenzierte Betrachtung dieser Gebiete ist notwendig, um at-
traktive Mikrolagen zu identifizieren und auszubauen.

e Gebietstyp 6 — Wohngebiete der Biirgerlichen Mitte

In Gebieten dieses Typs konzentrieren sich die etablierten Haushalte mit eher konservativer
Lebenseinstellung aus der Mittel- und Oberschicht. Besonders die Birgerliche Mitte ist hier
stark vertreten. Sowohl die Blrgerliche Mitte als auch die Konservativ-Etablierten stellen ge-
meinsam in den Gebieten mindestens 30 % der Haushalte. Vor allem Wohnbezirke im Nordos-
ten des Stadtgebietes sind diesem Gebietstyp zuzuordnen. Die Haushalte in diesen Gebieten
sind stark an Sauberkeit und Sicherheit sowie einer homogenen Milieustruktur interessiert.
Hier herrschen auch Sorgen und Angste vor allen fremden Einfliissen vor, die - sofern sie auf-
treten oder beflirchtet werden - schnell zu Abwanderungserscheinungen dieser Milieus fihren
kénnen.

e Gebietstyp 7— Wohngebiete der konservativen Oberschicht

In diesen Gebieten ist das Milieu der Konservativ-Etablierten stark Gberdurchschnittlich ver-
treten. Dieses Milieu stellt hier mindestens ein Flnftel, in einigen Fallen sogar bis zu einem
Drittel der Haushalte. Auch die Birgerliche Mittel ist hier breit vertreten, beiden Milieus zu-
sammen gehoren in den Gebieten mindestens 40 % der Haushalte an. In grolRen Teilen beste-
hen diese Gebiete also aus einer konservativ eingestellten, wirtschaftlich gut gestellten Bir-
gerschaft. Mit Ausnahme des Wohnbezirkes Emst-West handelt es sich um eher landlich ge-
pragte Wohnbezirke in den Randlagen des Hagener Stadtgebietes. Aufgrund des hohen Anteils
der Konservativ-Etablierten, die sich durch einen hohen Altersdurchschnitt auszeichnen, sind
viele Quartiere dieses Typs von Uberalterungstendenzen betroffen. Aufgrund der hohen Qua-
litat der Wohnstandorte der Quartiere sind allerdings zunehmende Leerstdande nicht zu be-
firchten.
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e Gebietstyp 8 — Wohngebiete der modernen Oberschicht

Gebietstyp 8 zeichnet sich wie Gebietstyp 7 durch sehr kaufkraftstarke Haushalte aus. Der An-
teil an konservativ eingestellten Haushalten ist hier jedoch geringer, der Anteil der Performer
und Liberal-Intellektuellen dagegen deutlich hoher. Mindestens ein Viertel der Haushalte ist in
den Gebieten diesen beiden Milieus zuzuordnen. Milieus der Unterschicht sind hier kaum ver-
treten. Die Milieustruktur ist wenig konflikttrachtig und die stabile Entwicklung der vorherr-
schenden Milieus eréffnet unproblematische Entwicklungsperspektiven.

Abbildung 47 zeigt die rdumliche Verteilung der Gebietstypen im Hagener Stadtgebiet:
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Abbildung 47: Wohngebietstypen in Hagen (Quelle: IRI)

49 Migrantenmilieus

Die klassischen Sinus-Milieus bilden die deutschstdmmige Bevolkerung und deren Kultur und Ge-
sellschaft ab (Beck, Perry 2007: 188). Die lebensweltliche Situation von Migrantenhaushalten wird
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durch normale Sinus-Milieutypisierung nur unzureichend dargestellt. Deshalb existiert fur die Mig-
rantenhaushalte eine separate Milieutypisierung, die die Haushalte ebenfalls nach sozialer Lage
und nach der grundlegenden Werteorientierung (,Grundorientierung®) unterscheidet, sich jedoch
bezlglich der Unterscheidung von Grundorientierungen an den besonderen Lebenswelten von
Migranten orientiert. Aufgrund der hohen Bedeutung migrantischer Milieus fir die Stadt Hagen
zeigt Abbildung 48 die Abgrenzung der acht Migrantenmilieus und die Bedeutung der Migranten-
milieus in Deutschland und in Hagen.

Hedonistisch subulturelles Milieu
Entwurzeltes Milieu
Traditionelles Arbeitermilieu
Religios verwurzeltes Milieu

Deutschland
Statusorientiertes Milieu

II|H|I[

W Hagen
Adaptives birgerliches Milieu
Intellektuelles-kosmopolitisches
Milieu
Multikulturelles Performermilieu
0,0 5,0 10,0 15,0 20,0 25,0

Anteile in %

Abbildung 48: Migrantenmilieus Hagen und bundesweit (Quelle: vhw)

Die Migrantenmilieustruktur in Hagen weicht in einigen Bereichen deutlich von der deutschland-
weiten Milieuverteilung ab. Auffallig ist vor allem der stark Gberdurchschnittliche Anteil des hedo-
nistisch-subkulturellen Milieus (18,5 %) und des traditionellen Arbeitermilieus (20 %), die zusam-
men genommen fast 40 % der migrantischen Haushalte in Hagen reprasentieren (Vergleich
Deutschland 31 %). Zudem liegt der Anteil des unter dem Gesichtspunkt der Integration problema-
tischen Milieus der religits Verwurzelten mit fast 10 % in Hagen deutlich Gber dem bundesdeut-
schen Durchschnitt von 7,5 %. Die Migrantenmilieus der Ober- und Mittelschicht sind dagegen nur
unterdurchschnittlich stark vertreten. Hier fallt vor allem der geringe Anteil der multikulturellen
Performer auf. Auch das adaptive Blrgerliche Milieu, in dem vor allem junge gut integrierte und
beruflich erfolgreiche Migranten subsumiert sind, ist in Hagen nur mit einem deutlich unterdurch-
schnittlichen Anteil vertreten.
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Abbildung 49: Dominante Migrantenmilieus in den Hagener Wohnbezirken (Quelle: vhw/microm)

Wie stark die einzelnen Migrantenmilieus in den Hagener Wohnbezirken vertreten sind zeigt Ab-
bildung 49. Die Auswertung macht deutlich, dass das kaufkraftschwache, vor allem durch junge
Menschen gepragte hedonistisch-subkulturelle Milieu in den innerstadtischen und innenstadtna-
hen Wohnbezirken das dominante Milieu darstellt. Das stark durch Altere gepragte traditionelle
Arbeitermilieu ist dagegen in den peripher gelegenen Wohnbezirken im westlichen Teil des Stadt-
gebietes stark vertreten. In den westlich der Innenstadt gelegenen Wohnbezirken Kuhlerkamp und
Gewecke/Tiicking finden sich sehr viele Migranten aus dem ,Entwurzelten Milieu”, das Uberdurch-
schnittlich durch Arbeitslosigkeit, sehr geringe Einkommen und ein Geflihl der Perspektivlosigkeit
gepragt ist. In den Wohnbezirken Haspe-Zentrum, Vorhalle-Nord, Eckesey-Nord, Henkhausen/Reh
und Oege/Nahmer ist dagegen das zumeist schlecht integrierte Milieu der , Religits Verwurzelten”
vorherrschend. Hier bestehen erhohte Integrationsherausforderungen.
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Das moderne, aufstiegsorientierte adaptive blrgerliche Milieu konzentriert sich vor allem in den
randstadtisch gelegenen Wohnbezirken im Sliden des Stadtgebietes aber auch in den Wohnbezir-
ken Boelerheide und Eppenhausen. Gut gebildete, einkommensstarke Migranten aus dem multi-
kulturellen Performer-Milieu und dem Intellektuellen-kosmopolitischen Milieu sind in den Wohn-
bezirken Garenfeld und Dahl dominant. Aber auch in bestimmten Innenstadtbezirken ist die gut
integrierte migrantische Oberschicht stark vertreten: Das intellektuell-kosmopolitische Milieu
stellt in den Wohnbezirken Zentrum, Remberg sowie Wehringhausen-Ost das zweitstarkste Mig-
rantenmilieu dar.

4.10 Prognose der zukinftigen Entwicklung der Zahl der Einwohner und Haushalte

Aufgrund der aktuell feststellbaren starken Beeinflussung der Einwohnerentwicklung durch die
Auslandszuwanderung findet die Vorausberechnungen der Bevolkerungsentwicklung derzeit unter
erschwerten Bedingungen statt. Im Folgenden werden die zwei aktuellsten vorliegenden Einwoh-
nerprognosen vorgestellt und anschlielend eine eigene Vorausberechnung der Entwicklung der
Zahl der Einwohner und Haushalte in Hagen dargestellt.

Im Jahr 2014 hat IT.NRW eine Vorausberechnung der Bevolkerung in den nordrhein-westfélischen
Kommunen fir den Zeitraum bis 2040 durchgefiihrt. Eine weitere relativ aktuelle Prognose wurde
vom Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) erstellt. Die Annahmen fir die
Prognosen wurden aus der vergangenen Entwicklung zahlreicher demografischer Komponenten
(Fertilitat, Sauglingssterblichkeit, Lebenserwartung, Wanderungsverflechtungen) abgeleitet.

Prognose IT.NRW 2014-2040 Prognose BBSR 2013-2035
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Abbildung 50: Prognose IT.NRW 2014-2040 (links); Prognose BBSR 2013-2035 (rechts) (Quelle: IT.NRW, BBSR)

In beiden Prognosen wird fiir die Stadt Hagen ein deutlicher Rickgang der Einwohnerzahlen vor-
hergesagt. Allerdings weicht die reale Entwicklung bereits wenige Jahre nach Prognoseerstellung
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deutlich von den vorliegenden Zahlen ab: In Hagen hat sich wie in den meisten anderen Stadten
die Einwohnerzahl deutlich besser als prognostiziert entwickelt. Deshalb ist es notwendig, eine
neue Vorausberechnung vorzunehmen, welche die aktuelle Entwicklung im Bereich der Auslands-
zuwanderung angemessen bertcksichtigt. Im Rahmen der Vorausberechnung werden drei Szena-
rien entwickelt.

Vor dem Hintergrund der derzeitigen Entwicklungen ist es fir die Vorausberechnung entschei-
dend, die Wanderungsbewegungen mit dem Ausland und die Entwicklung der auslandischen Be-
volkerung genau zu erfassen und diesbeziiglich sinnvolle Annahmen zur zukinftigen Entwicklung
zu treffen. Die Untersuchungen hierzu werden im Folgenden vorgestellt. Zuvor wird jedoch auf die
Entwicklung der Zahl der Einwohner mit deutscher Staatsbirgerschaft eingegangen.

Flr die Prognose der Zahl der deutschen Staatsblrger in Hagen werden die nach Alter und Ge-
schlecht differenzierten Angaben zur deutschen Bevolkerung in den Jahren 2010 bis 2014 sowie
zur Wanderungsbilanz als Datengrundlage genommen. Mit Hilfe der Daten werden die Zahl der
Geburten der Frauen im gebarfdhigen Alter sowie die altersspezifische Sterbehaufigkeit und die
altersspezifischen Wanderungsquoten ermittelt. Zuséatzlich wird die Zahl der jahrlichen Einblrge-
rungen berlcksichtigt. Mit Hilfe dieser Variablen kann eine Fortschreibung der Entwicklung der
Geburtskohorten erfolgen und eine Kohortenmatrix erstellt werden. GemaR dieser Berechnung ist
far die Einwohner mit deutscher Staatsblrgerschaft bei Betrachtung des jahrlichen natirlichen
Saldos (Differenz aus Lebendgeborenen und Gestorbenen) von einem Gestorbenentberschuss von
knapp 1.000 pro Jahr auszugehen. Dieser variiert jedoch von Jahr zu Jahr aufgrund der Abfolge
geburtsstarker und geburtsschwacher Jahrgange.

Bei der Wanderungsbilanz deutscher Staatsbirger lasst sich aus der relativ konstanten Entwicklung
der letzten Jahre ein durchschnittlicher jahrlicher Einwohnerverlust von 674 deutschen Staatsbur-
gern ableiten (Abbildung 51). Zusatzlich wird auf Basis der Zahlen der letzten Jahre von einer durch-
schnittlichen jahrlichen Zahl von 514 Einblrgerungen ausgegangen.
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Abbildung 51: Entwicklung der Zahl der deutschen Staatsbiirger in Hagen (Quelle: Prognose auf Basis von Daten von
IT.NRW und der Stadt Hagen)
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Insgesamt ergibt sich auf Basis der gemachten Annahmen und der Berechnungen bis zum Jahr
2025 ein kontinuierlicher Rickgang auf 147.714 deutsche Einwohner in Hagen.

Die Zahl der auslandischen Einwohner Hagens wird getrennt von der der deutschen prognostiziert,
da fur die Auslander aufgrund des derzeitig groRen Einflusses verschiedener Zuwanderungstrends
nationalitatenspezifische Einwohnerentwicklungsprognosen erstellt werden sollten.

Zunachst wurde hier deshalb die Entwicklung der Zahl der ausldndischen Einwohner differenziert
nach Nationalitat untersucht, wobei verschiedene Nationalitdten nach Herkunftsregionen aggre-
giert wurden.

2011 2012 2013 2014 2015
Saldo EU Nordwesteuropa -7 12 1 0 2
Saldo EU Osteuropa 111 180 544 319 406
Saldo EU Stidosteuropa 53 81 337 820 2057
Saldo EU Stideuropa 59 200 372 263 270
Balkan (nicht EU-Staaten) -51 13 41 24 103
Rest Europa (ohne Balkan) -28 5 18 -25 -8
Tarkei -274 -248 -262 -106 -102
Marokko, Tunesien -34 2 16 13 43
Syrien -3 23 48 239 474
Afrika (ohne Marokko, Tunesien) -10 7 3 66 66
Asien (ohne Syrien) 17 36 66 81 95
Amerika/Australien 10 3 11 11 -7
sonst. (staatenlos, ungeklart) -9 -6 1 -11 38

Abbildung 52:Verdnderung der Zahl der ausldndischen Einwohner differenziert nach Herkunftsland/-region
(Quelle: Stadt Hagen)

Es zeigt sich, dass 2014 und 2015 vor allem die Zahl der Einwohner aus Rumanien und Bulgarien
(EU Sudosteuropa) stark zugenommen hat. Im Jahr 2015 stieg die Zahl der Ruménen und Bulgaren
in Hagen um mehr als 2.000 Personen an. Stark zugenommen hat seit 2014 zudem die Zahl der
Einwohner mit syrischer Nationalitat. Bereits friiher setzte der Anstieg der Einwohner aus den ost-
und sideuropdischen EU-Landern ein. Der jahrliche Zuwachs an Einwohnern aus diesen Regionen
betrug in den letzten Jahren jeweils zwischen 250 und 400 Personen. Angestiegen ist zudem in den
letzten Jahren die Zahl der Einwohner aus den Nicht-EU-Balkanstaaten, aus Marokko und Tunesien,
aus dem restlichen Afrika (ohne Marokko und Tunesien), aus Asien (ohne Syrien) sowie von Perso-
nen ohne Staatszugehorigkeit (Staatenlose). Bei den Einwohnern mit tirkischer Nationalitat ist seit
vielen Jahren ein Rickgang um ca. 100-250 Personen pro Jahr zu beobachten, der vor allem auf
Abwanderungen und Einbilrgerungen zurtckzufihren ist.

Durch die Betrachtung der Entwicklung der auslandischen Bevolkerung kénnen wichtige Treiber
der aktuellen Bevolkerungszunahme in Hagen identifiziert werden: Vor allem die Zuwanderung aus
Std-, Ost- und Stdosteuropa verandert die Lage. Zusatzlich wird auch der starke Einfluss der
Flichtlingszuwanderung deutlich. Um diesen besser zu quantifizieren und Aussagen zur Entwick-
lung im Jahr 2016 und in den Folgejahren machen zu kénnen, wurde in Abb. 53 die Zahl der Perso-
nen, die sich 2015 im Asylverfahren befanden, noch naher untersucht.
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Herkunftsland Personen im Asylverfahren 2015 Schutzquote
Syrien 494 84 %
Afghanistan 212 39%
Irak 158 90 %
Iran 56 54 %
Nigeria 44 6 %
Bangladesch 42 35 %*
Kosovo 58 0,2%
Albanien 48 0,4%
Serbien 91 0,1%
Sonstige 445 35% *

Abbildung 53: Personen im Asylverfahren in Hagen und Schutzquoten differenziert nach Herkunftsland (Quelle:
Stadt Hagen)

Auf Basis der vom Bundesamt fir Migration und Flichtlinge (BAMF) fir 2015 angegebenen
Schutzquoten®, die den Anteil aller Asylanerkennungen, Gewahrungen von Flichtlingsschutz sowie
Feststellungen eines Abschiebeverbotes differenziert fir unterschiedliche Nationalitaten anzei-
gen, kdnnen aus den Angaben zur Zahl der Personen im Asylverfahren die voraussichtlich zukinftig
in Hagen verbleibenden Fllchtlinge geschatzt werden. Zudem wurde versucht, mit Hilfe der Fest-
legung von Abschiebequoten (héhere Quote bei Fllichtlingen aus sicheren Herkunftslandern) eine
Einschatzung Uber die Zahl nicht bleibeberechtigten Flichtlinge zu bekommen, die durch den
Nicht-Vollzug der Abschiebung in Hagen verbleiben werden.

Bei der Gber 2016 hinausgehenden Einschatzung des Flichtlingszuzuges wird auf aktuelle Studien
des Instituts der deutschen Wirtschaft (IW)* sowie von Empirica®® zurlckgegriffen, in denen
deutschlandweite Aussagen getroffen und auch Einschatzungen zur Quantitat des Familiennach-
zugs gemacht werden. Dabei werden drei Prognosen aus diesen Studien fiir unsere weiteren Be-
rechnungen verwendet, die die Bandbreite der derzeitigen Diskussion Uber die weitere Entwick-
lung des Flichtlingszuzuges abbilden.

9 Bundesdrucksache 18/7625: Erganzende Informationen zur Asylstatistik fir das Jahr 2015

10 jw-Report 18/2016: Zuwanderung, Wohnungsnachfrage und Baubedarfe. Aktualisierte Ergeb-
nisse des IW Wohnungsbedarfsmodells

11 Empirica 2016: Verteilung der Fliichtlinge in Deutschland Vorschlag fiir eine nachhaltige regio-
nale Verteilung
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Abbildung 54: Prognosen zum Fliichtlingszuzug nach Deutschland (Quelle: IW; Empirica)

Die in den Prognosen angegebene Verdanderung des Flichtlingszuzuges wurde auf Hagen herunter
gebrochen, wobei fiir Hagen ausgehend von dem Zuzug im Jahr 2015 die gleichen jahrlichen Ver-
anderungsraten wie auf Bundesebene angenommen werden. Die auf Basis der drei Prognosen er-
mittelten Zahlen, zur Verdnderung der Zahl der Fllchtlinge in Hagen bis zum Jahr 2025, bilden
somit die Grundlage fur die Entwicklung von drei Szenarien zur Gesamtentwicklung der hiesigen
Einwohnerzahlen:

e In Szenario 1 wird die Empirica-Prognose zum zukinftigen Flichtlingszuzug zugrunde gelegt,
die im Auftrag des Zentralen Immobilien-Ausschusses (ZIA) entwickelt wurde. Diese geht von
einem nahezu ungebremsten Zuzug von Flichtlingen aus, der sich in den kommenden Jahren
auf hohem Niveau stabilisieren wird. Aullerdem wird in Szenario 1 angenommen, dass bis 2025
der Wanderungslberschuss mit den siid- und osteuropdischen EU-Landern konstant hoch
bleibt, lediglich der Zuzug aus Stdosteuropa geht aufgrund der geplanten Beschrdnkung der
Sozialleistungen fir Zuwanderer leicht zurick.
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Abbildung 55: Szenario 1 (Quelle: eigene Berechnungen)

e InSzenario 2 wird fir die Einschatzung der Fllchtlingszuwanderung die mittlere Prognose des
Instituts der deutschen Wirtschaft herangezogen, die einen langsamen, kontinuierlichen Riick-
gang des jahrlichen Flichtlingszuzuges auf ca. 250.000 im Jahr 2025 vorhersieht. Zusatzlich
wird in diesem Szenario ein kontinuierlicher Riickgang des Wanderungsiberschusses aus Sud-
osteuropa sowie aus Ost- und Slideuropa angenommen.
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Abbildung 56: Szenario 2 (Quelle: eigene Berechnung)

e Szenario 3 legt in Bezug auf die Fliichtlingszuwanderung die unterste Prognose von Empirica
zugrunde, die einen noch deutlich starkeren Rickgang der Fllchtlingszahlen vorhersieht als
die mittlere IW-Prognose. Des Weiteren wird in diesem Szenario davon ausgegangen, dass die
Zuwanderung aus Ost- und SUdosteuropa deutlicher zuriickgeht und die Wanderungsbilanz
mit Stideuropa (aufgrund einer verbesserten Konjunktur in diesen Landern) ab 2022 sogar eine
negative Bilanz (Wanderungsverlust) aufweist.
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Abbildung 57: Szenario 3 (Quelle: eigene Berechnung)
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FUhrt man die Szenarien fur die Entwicklung der Zahl der Auslédnder mit der Prognose der Zahl der
deutschen Einwohner zusammen, so ergeben sich flir Hagen die folgenden Gesamtszenarien fir

die Entwicklung der Einwohnerzahlen bis 2025:
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Abbildung 58: Drei Szenarien fiir die Weiterentwicklung der Einwohnerzahl in Hagen (Quelle: Eigene Berech-

nung)

Wie bereits erwahnt ist fir den Wohnungsmarkt die Entwicklung der Zahl der Haushalte in Hagen
noch wichtiger als die Entwicklung der Zahl der Einwohner, da in der Regel jeder Haushalt eine

Wohnung bendtigt. Um die Entwicklung der Zahl der Hagener Haushalte aus der Einwohnerent-
wicklung abzuleiten, muss die Zahl der Einwohner mit der durchschnittlichen HaushaltsgroRe in
Hagen dividiert werden. IT.NRW gab fir das Jahr 2014 flr Hagen eine durchschnittliche Haushalts-



Wohnungsmarktstudie Hagen 63

groRe von 1,97 Personen an. Entsprechend dem allgemeinen Trend zu kleineren Haushalten prog-
nostiziert IT.NRW (Cicholas und Stroker 2015) einen kontinuierlichen Riickgang der durchschnittli-
chen HaushaltsgrofRe auf 1,94 Personen im Jahr 2025. Dieser vorhergesagte Rickgang wurde bei
der Berechnung der Entwicklung der Zahl der Haushalte in Hagen berUcksichtigt. Fir die Entwick-
lung der Haushaltszahlen in den drei genannten Szenarien ergibt sich demnach folgendes Bild (Abb.
59).
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Abbildung 59: Drei Szenarien fiir die Weiterentwicklung der Zahl der Haushalte in Hagen (Quelle: Eigene Be-
rechnung)

Aufgrund des Rickgangs der durchschnittlichen HaushaltsgrofRe verlauft die Entwicklung der Zahl
der Haushalte positiver als die der Einwohner. Selbst in Szenario 3 liegt die Zahl der Haushalte im
Jahr 2025 noch Gber dem Wert von 2012. Allerdings hat dieses Szenario ab 2018 den deutlichsten
Rickgang zu verzeichnen. Szenario 1 geht bis 2025 von einem kontinuierlichen Anstieg der Haus-
haltszahlen auf Gber 100.000 aus, Szenario 2 wird 2019 seinen Hohepunkt bei 95.462 Haushalten
erreichen und ab diesem Zeitpunkt wieder sinken.

Da die Annahmen des zweiten Szenarios vor dem Hintergrund der bisherigen Entwicklungen im
laufenden Jahr 2016 als die wahrscheinlichsten erscheinen und mit stadtischen Vertretern auch
als solche diskutiert wurden, wird firr alle weitergehenden Uberlegungen und Vorausberechnun-
gen (v.a. Flachenbedarfsprognose) dieses Szenario als Grundlage herangezogen.

4.11 Zwischenfazit

Wie bereits im zweiten Kapitel herausgestellt, hat Hagen mit wirtschaftlichen Problemen zu kamp-
fen, die eine hohe Anzahl an Arbeitslosen und Transfergeldempfangern sowie einer vergleichs-
weise niedrigen Kaufkraft zur Folge haben. Dabei ist jedoch eine groRRe rdumliche Ungleichheit im
Stadtgebiet festzustellen, die sich in den letzten Jahren auch noch weiter verscharft hat: Wahrend



Wohnungsmarktstudie Hagen 64

in den Tallagen —vor allem in den Wohnlagen im nérdlichen Bereichs des Ennepetals - sozialstruk-
turelle Probleme geballt auftreten ist der Nordosten des Stadtgebietes durch kaufkraftstarke Haus-
halte und einen sehr geringen Anteil an Transfergeldempfangern gepragt. Dies korrespondiert mit
den bereits festgestellten niedrigen Leerstanden und dem hohen Immobilienpreisniveau in diesem
Teil des Stadtgebietes. Gleichzeitig finden sich hier jedoch verstarkt Wohnbezirke mit einem tber-
durchschnittlich hohen Altersdurchschnitt und einer dementsprechend groRen Gefahr der Uber-
alterung einzelner Quartiere.

Lange Zeit hatte Hagen starker noch als andere Kommunen in der Region mit Schrumpfungspro-
zessen zu kampfen. In den letzten Jahren ist jedoch eine Trendumkehr festzustellen, die auf den
starken Zuzug von Bewohnern aus dem Ausland zurlckzuflhren ist. Die Auslandszuwanderung der
letzten Jahre stellt fir den Hagener Wohnungsmarkt eine Chance und eine Herausforderung zu-
gleich dar. Die starke Auslandszuwanderung sorgte daflr, dass vor allem in den innerstadtischen
und innenstadtnahen Wohnbezirken in den Tallagen ein Anstieg der Einwohnerzahlen zu beobach-
ten war. Dies wirkte sich positiv auf die dortige Leerstandssituation aus, hatte aber auch zusatzliche
Belastungen der stark von der Auslandszuwanderung betroffenen Wohnbezirke zur Folge, die in
den meisten Fallen bereits zuvor durch soziale Problemsituationen, einen hohen Anteil auslandi-
scher Einwohner und Unterstitzungsbedarf im Bereich der Integration gekennzeichnet waren.

Da nicht davon auszugehen ist, dass sich die Auslandszuwanderung auf dem Niveau der letzten
Jahre fortsetzt, muss die ,Verschnaufpause” dazu genutzt werden, den Hagener Wohnungsmarkt
auf die Zeit danach vorzubereiten. Es ist als wahrscheinlich anzusehen, dass die Haushaltszahl Ha-
gens ab 2018-2019 wieder zurlickgeht. Zudem ist davon auszugehen, dass die kaufkraftschwachen
Milieus der Hedonisten und Experimentalisten in Hagen zukUnftig weiter an Bedeutung gewinnen
und migrantische Milieus verstarkt Einfluss auf die Wohnraumnachfrage haben werden. Die
Image- und Wanderungsmotivbefragungen haben gezeigt, dass es der Hagener Wohnungsstand-
ort schwer hat, sich gegen die starke Konkurrenz in den benachbarten Ballungsrdumen durchzu-
setzen. Die Attraktivierung des Wohn- und Lebensumfeldes — insbesondere in den Tallagen - und
die Verbesserung urbaner Freizeitangebote (v.a. im Bereich Gastronomie) stellen neben der An-
passung des Gebdudebestandes an die sich dndernden Verhaltnisse wichtige Zukunftsaufgaben
dar. Dieser Aspekt wird spater bei den Handlungsempfehlungen wieder aufgegriffen.
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5 Gegenuberstellung von Angebot und Nachfrage

Im Folgenden wird die zuvor untersuchte Angebots- und Nachfragesituation in Hagen gegentber-
gestellt um daraus Aussagen zum zukinftigen Bedarf an Neubau und Rickbau von Wohnflachen
abzuleiten. Zudem werden die herausgearbeiteten angebots- und nachfragebezogenen Besonder-
heiten, Starken, Schwachen, Chancen und Risiken des Hagener Wohnungsmarktes im Rahmen ei-
ner SWOT-Analyse gegenlbergestellt.

5.1 Prognose des Wohnungsbedarfs bzw. —iiberhangs im Jahr 2025

Laut Zensus existierten im Jahr 2011 in Hagen 101.748 Wohnungen in Wohngebaduden sowie sons-
tigen Gebauden mit Wohnraum. Die Statistikstelle der Stadt Hagen meldet auf Basis der Fortschrei-
bung der Bautéatigkeitsstatistik flr das Jahr 2011 sogar einen Bestand an 105.434 Wohnungen in
Wohn- und Nichtwohngebauden. Bis zum Jahr 2013 stieg der Bestand an Wohnungen laut der
Hagener Statistik weiter auf 105.748 an.

Die Zahl der Haushalte wird — wie bereits ausgefiihrt — von der Stadt Hagen mit 93.722 beziffert.
Allerdings umfasst die kommunal veroffentlichte Zahl der Haushalte nur diejenigen, in denen Haus-
haltsbezugspersonen mit Hauptwohnsitz gemeldet sind. Dadurch kann die pauschale Annahme,
dass pro Haushalt genau eine Wohnung nachgefragt wird, hier nicht aufrechterhalten werden
(denn auch von Personen mit Nebenwohnsitz ist eine Nachfrage nach Wohnraum zu erwarten).
Stattdessen wird aus den Angaben der Stadt Hagen zur Zahl der Haushalte und Wohnungen im
Jahr 2011 und der fiir 2011 vorliegenden Leerstandsquote aus dem Zensus eine Verhéltniszahl er-
mittelt (in diesem Falle 0,942). Mit dieser wird aus der Zahl der Haushalte die Nachfrage nach
Wohnungen abgeleitet und lber die Differenz zwischen der Zahl der nachgefragten Wohnungen
und der Zahl der Wohneinheiten eine Leerstandsquote errechnet, die flr das Jahr 2011 mit den
Zensusdaten Ubereinstimmt.

Far die Vorausberechnung des Wohnungsbedarfs bzw. —liberhangs wird eine Weiterentwicklung
der Einwohner- und Haushaltszahlen gemal$ der in Szenario 2 festgelegten Rahmenbedingungen
vorausgesetzt. Unter diesen Bedingungen wirde eine anhaltende, sich an den Vorjahren orientie-
rende Neubau- und Riickbautatigkeit®? zunichst einen Riickgang des Wohnungsiiberhanges von
7.920 Wohnungen im Jahr 2012 auf 5.350 Wohnungen im Jahr 2018 zur Folge haben; ab dem Jahr
2019 wiirde der Wohnungsiiberhang dann jedoch wieder auf 7.557 Wohnungen im Jahr 2025 stei-
gen. Bezogen auf die Leerstandsquote heiRt dies, dass diese von 7,5 % im Jahr 2012 zunachst auf
5% im Jahr 2018 zurlickgehen wird, bevor sie anschliefRend wieder auf 7 % ansteigt.

12 Mittelwert Neubau 2011-2014: 238 Wohneinheiten/Jahr, Mittelwert Riickbau 2011-2014: 68 Wohneinheiten/Jahr



Wohnungsmarktstudie Hagen

8,0
7,5

7,0

7,5
7,1

66

7,0

6,5 -
6,0 -
5,5 -

5,0 -
Annahme: 5,0
Neubau 230 Wohnungen/Jahr
Rickbau 64 Wohnungen/Jahr

4,5 -
4,0 -

3,5 4

3,0 T T T T T T T T T T T T T T 1
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Abbildung 60: Entwicklung der Leerstandsquote bei gleichbleibender Neubau- und Abrisstdtigkeit

Um die Leerstandquote im Jahr 2025 auf den im Rahmen des Zensus ermittelten nordrhein-west-
falischen Mittelwert von 3,7 % zu senken, misste zwischen 2016 und 2025 statt eines jahrlichen
Zuwachses an Wohnungen (zwischen 2010 und 2014 ist das Hagener Wohnungsangebot pro Jahr
im Schnitt um knapp 150 Wohnungen gewachsen) eine jahrliche Reduzierung des Wohnungsbe-
standes um ca. 200 Wohnungen erfolgen.
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Abbildung 61: Entwicklung der Leerstandsquote bei reduzierter Neubau- und gesteigerter Abrisstdtigkeit
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Da auch weiterhin eine Nachfrage nach Flachen fir den Wohnungsneubau bestehen wird, die zur
Ausdifferenzierung des Wohnungsangebotes bedient werden muss, um eine Abwanderung von
Einwohnern in benachbarte Kommunen zu verhindern, sollte der jahrliche Neubau auch zukinftig
die Zahl von 150 Wohnungen nicht unterschreiten. Besonders von Seiten der Haushalte der Bir-
gerlichen Mitte, der Performer und auch des adaptiv pragmatischen Milieus ist auch zukinftig eine
bestdndige Nachfrage nach Neubauflachen zu erwarten. Um trotzdem eine angemessene Leer-
standsquote nicht zu Uberschreiten, ist ein Rickbau von 350 Wohnungen pro Jahr nétig. Zwischen
2016 und 2025 mussten demnach ca. 3.500 Wohnungen zuriickgebaut werden.

Trotz eines Zurlckfahrens der jahrlichen Neubautatigkeit auf 150 Wohnungen ergeben sich aus
den Neubauaktivitaten Flachenbedarfe, die im Folgenden naher quantifiziert werden sollen.

Vor dem Hintergrund der Entwicklung der letzten Jahre wird die Annahme aufgestellt, dass sich
die Neubauaktivitaten zuklnftig zu zwei Dritteln auf das Segment der Einfamilienhduser und zu
einem Drittel auf das Segment der Mehrfamilienhduser aufteilen. Zudem wird als mittlere Grund-
sticksgroRe pro Einfamilienhaus 473 m? und pro Wohnung im Mehrfamilienhaus 124 m? ange-
nommen — dies sind Erfahrungswerte, die aus den Daten des RVR-Siedlungsflachenmonitorings
abgeleitet wurden (Betrachtungszeitraum 2011-2014).

Auf Basis dieser Annahmen ldsst sich ein Bedarf an Neubauflachen fir Einfamilienhduser in der
GroRenordnung von ca. 47 ha und fir Mehrfamilienhduser von ca. 6 ha ableiten. Dies ist mehr als
auf Basis der bestehenden B-Pldne (10 ha) und auf weiteren potenziellen neuen Baugebieten (6
ha) von der Stadt Hagen bereitgestellt werden kann und auch mehr als der RVR flir Hagen als kurz-
oder mittelfristig verfigbare Flachenreserve ausweist (34,3 ha). Da es anzustreben ist, die Nach-
frage nach Bauflachen zuklnftig verstarkt auf Flachen zu lenken, die durch den erforderlichen
Ruckbau nicht mehr nachgefragter Altbaubestande frei wird, wird sich der zusatzliche Baulandbe-
darf allerdings in Grenzen halten.

5.2 SWOT-Analyse

Die in den vorangegangenen Kapiteln herausgearbeiteten Starken und Schwachen, aber auch die
Hemmnisse und Potenziale des Hagener Wohnungsmarktes werden im Folgenden in einer Vierfel-
dertabelle kurz zusammengefasst.

Starken Schwachen

e Starker Zuzug aus dem Ausland. Dadurch e Stadtokonomische Entwicklung im regionalen
Trendumkehr bei der Einwohner- und Haus- Vergleich unterdurchschnittlich

haltsentwicklung e Schwierige Sozialstruktur, insbesondere in den

e Kaufkraftstarke Wohnbezirke im Nordosten innerstadtischen und innenstadtnahen Tallagen

des Stadtgebietes. e Vergleichsweise hoher Leerstand (ca. 7 %)

* GroRer, z.T. attraktiver grinderzeitlicher Alt- 4 Niedriges Mietpreisniveau schrankt Investitions-

baubestand in mehreren Wohnbezirken (z.B. moglichkeiten der Hauseigentiimer stark ein
Wehringhausen) R
e Hohe inlandische Wanderungsverluste

e Naherholung im Wohnumfeld: Aus sehr vielen o i )
) o ) L e Unterdurchschnittlicher Anteil an Personen in
(auch innerstadtischen) Wohngebieten ist eine )
o ) ) ) der Ausbildungsphase, auch aufgrund der feh-
fuRldufige Erreichbarkeit von Waldgebieten . ) .
o lenden Prasenz-Universitat
moglich.
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Keine Verdrangungsprozesse durch zu hohe
Mietbelastungsquoten

Positive Entwicklung der Neubautatigkeit seit
2012

Relativ niedriges Kauf- und Mietpreisniveau
macht den Wohnungsmarkt fir Mieter und ein-
kommensschwéchere Kaufinteressierte attrak-
tiv

Gute Verkehrserreichbarkeit (ICE-Haltepunkt,
gut ins StraRen- und Schienennetz des Rhein-
Ruhr-Ballungsraums integriert)

Potenziale/Chancen

Stabilisierung der lange Zeit rucklaufigen Ein-
wohnerentwicklung

Wandel zum Dienstleistungsstandort

Urbanisierungstrend: Die urbanen innerstadti-
schen Quartiere konnten Haushalte aus dem
Umland anziehen

Die innenstadtaffinen Milieus der Expeditiven
und Adaptiv-Pragmatischen werden ihre An-
teile an der Bevolkerung erhéhen

Wohnbezirke Remberg, Zentrum und Wehring-
hausen-Ost bieten Potential als Standorte der
Reurbanisierung aufgrund ihrer Milieustruktur
(Kreative, Expeditive)

Problematische Wohnungsbestande (z.B. Leer-
stand) im Besitz engagierter, lokal verwurzelter
institutioneller Vermieter (Genossenschaften,
kommunales Wohnungsunternehmen)

Jahrlicher Neubau bietet die Chance zur besse-
ren Ausdifferenzierung des Wohnungsangebo-
tes

Abbildung 62: SWOT-Analyse (Quelle: eigene Darstellung)
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Unterdurchschnittlich vertreten sind die etab-
lierten gesellschaftlichen Leitmilieus (Konserva-
tiv-Etablierte, Liberal-Intellektuelle und Perfor-
mer) und die Expeditiven

Uberdurchschnittlicher Anteil an Prekaren und
Hedonisten (auch bei den Migrantenmilieus)

Z.T. (Ge-
werbe/Wohnen) in den Flusstalern von Ennepe,

problematische  Gemengelagen

Volme und Lenne

Insgesamt schlechtes Image als Wohnstandort,
fehlende Attraktivitat insbesondere fir das ur-
bane Wohnen

Hemmnisse/Gefahren

Unsicherheiten durch ausgepragten Struktur-
wandel fir Beschéftigte alter Leitbranchen (z.B.
Metallerzeugung)

Kaum attraktive, hochwertige Flachen mit guter
Versorgungsinfrastruktur far buroflachenaffine
Unternehmen vorhanden

Prognostizierter Einwohnerriickgang und Rick-
gang der Zahl der Haushalte, wenn die Zuwan-
derung aus dem Ausland zuriickgeht

Uberalterung in den nérdlichen Wohnbezirken.

Prognostizierte Zunahme des Anteils der preka-
ren und hedonistischen Milieus

Starke Konkurrenz mit den GroRstadten in der
Region um Arbeitspldtze und Wohnbevolkerung
GrofRer Anteil religios verwurzelter Migranten

erschwert die Integration

Einfache Wohnungsbestande in peripheren Tal-
lagen (z.B. Oege/Nahmer) wenig zukunftsfahig

Zusatzlich wurden die Starken, Schwachen und Besonderheiten auf Ebene der Wohnbezirke in ei-

ner Positiv-Negativ-Karte visualisiert.
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M Migrantische Performer stark vertreten v Sehr hohe SGB-II-Quote
M\ Migrantische Aufsteiger stark vertreten V Hohe SGB-II-Quote
@ urbane, kreative Quartiere %= Hoher Leerstand (>10%)
* Wohngebiet der ,,modernen Oberschicht” B Hoher Altersdurchschnitt (> 481.)
M\?
q:? Gebiete fast ohne Leerstand i Herausforderung Integration: Viele religios Verwurzelte
' ....  Birgerliche Mitte und Leitmilieus stark vertreten (':-7 Soziodkonomische Problemlagen
o L d
@ Starke Auslandszuwanderung ” Wirtschaftlich schwache Haushalte stark vertreten

@ Positive Bewertung des Wohnviertels in Befragung* @ Negative Bewertung des Wohnviertels in Befragung*

*Wanderungsmotivbefragung 2014

Abbildung 63: Positiv-Negativ-Karte (Quelle: eigene Darstellung)
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6 Handlungsempfehlungen

In diesem abschliefenden Kapitel sollen die Ergebnisse der Analyse so zugespitzt werden, dass
hieraus Handlungsempfehlungen sowohl fir die Stadtverwaltung und die Stadtpolitik, als auch fur
die wohnungswirtschaftlichen Akteure abgeleitet werden. Hierbei formulieren wir die Handlungs-
empfehlungen zunachst auf gesamtstadtischer Ebene und danach differenziert flr verschiedene
Wohnbezirkstypen.

6.1 Allgemeine Handlungsempfehlungen

Flr die gesamtstadtische Ebene ldsst sich zunachst folgende Doppelstrategie - Rlickbau und Neu-
bau - aus der Wohnungsmarktanalyse ableiten:

e Trotz der derzeit verstarkten Wohnraumnachfrage ist vor dem Hintergrund des weiterhin ho-
hen Leerstandes und des fir die Zeit nach 2018/2019 prognostizierten Riickgangs der Zahl der
Haushalte bis zum Jahr 2025 (Szenario 2) mittelfristig ein verstarkter Riickbau von Wohnungen
unvermeidbar. Vor allem Mehrfamilienhduser mussen in groRerem Umfang vom Markt ge-
nommen werden. Der Rickbau sollte sich dabei zunachst auf einfache Gebaudebestande aus
der Nachkriegszeit in peripher gelegenen Lagen (z.B. Oege/Nahmer) oder Gemengelagen (z.B.
in Eckesey und Delstern) konzentrieren. Zudem gilt es, zusammen mit Investoren Konzepte fur
den Abriss einfacher Nachkriegsbauten mit anschlieBendem héherwertigem Neubau in den
zentralen Innenstadtlagen zu entwickeln. Dass derartige Projekte (Abriss einfacher Nachkriegs-
bestande und hochwertiger Neubau) in Hagen moglich sind, hat das GWG-Projekt an der Eu-
gen-Richter-StralRe eindrucksvoll gezeigt.

Bei einem gleichbleibenden Verhaltnis zwischen Neubau und Abriss wird sich der Leerstand
nach einem temporaren Rickgang aufgrund der derzeitigen starken Auslandszuwanderung im
Jahr 2025 wieder auf ca. 7.500 Wohnungen erhéhen. Die damit verbundene hohe Leerstands-
guote von 7 % schadet der Entwicklung des Wohnstandortes Hagen erheblich, da der Ange-
botsliberhang ein dauerhaft niedriges Mietpreisniveau nach sich zieht und somit Investitionen
in qualitativ hochwertige Wohnangebote verhindert werden. Fiir einen funktionsfahigen Woh-
nungsmarkt wird allgemein von einer sinnvollen Fluktuationsreserve in Héhe von ca. 3 % aus-
gegangen. Allein fir eine Reduzierung der Leerstandsquote auf den Zensus-Durchschnittswert
fir NRW von 3,7 % wirde es notwendig sein, bis 2025 den Neubau auf 150 Wohneinheiten
pro Jahr zu beschranken und gleichzeitig eine GréRenordnung von rund 3.500 Wohnungen im
Mehrfamilienhaussegment vom Markt zu nehmen.

Auch wenn bis 2018/1019 mit einem Anstieg der Zahl der Haushalte zu rechnen ist, sollte ver-
sucht werden, moglichst zeitnah mit der Ausweitung der RickbaumaRnahmen zu beginnen
und die Moglichkeit eines schnellen Abbaus des Wohnungsliberhanges zu nutzen. Es ist ein
Monitoring-Ansatz zu empfehlen, der es erlaubt, die 3.500 Wohnungen in zwei Tranchen vom
Markt zu nehmen. Nach dem Abriss der ersten 1.750 Wohnungen bis zum Jahr 2020, sollten
die Wirkungen dieses Rickbaus auf die kleinrdumige Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung
— wenn moglich wieder in Form der Sinus-Milieu-Daten — nachvollzogen werden um hieraus
Schlisse fir die zweite Etappe des Riickbaus zu ziehen. Die Reduktion der Anzahl von Woh-
nungen kann zu einem gewissen Teil auch durch die Zusammenlegung von Wohneinheiten
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erfolgen. Allerdings ist hierbei zu bertcksichtigen, dass die Nachfrage nach gréReren Wohnun-
gen durch den zu erwartenden weiteren Anstieg der Nebenkosten (,,zweite Miete”) gebremst
sein wird.

e Neben dem umfangreichen Rickbau von nicht mehr marktfahigen Wohnungsbestanden be-
steht aufgrund von qualitativen Angebotsdefiziten in bestimmten sachlichen und raumlichen
Teilmarkten jedoch weiterhin ein Bedarf an Neubauvorhaben. Das stadtische Programm ,, 100
Einfamilienhaus-Grundstlicke” hat deutlich gezeigt, dass neu ausgewiesene Baugrundsticke
in Hagen durchaus auf Nachfrage treffen. Um auch héherwertigen Wohnungsbau in Hagen
wieder rentabel zu machen, muss jedoch zunachst der Leerstand reduziert werden. Deshalb
wird eine leichte Reduzierung der jahrlichen Baufertigstellungen auf ca. 150 Wohneinheiten
vorgeschlagen. Die Notwendigkeit der Bereitstellung von Flachen fir Neubaumalnahmen
ergibt sich aus der Erfahrung, dass auch in ,,schrumpfenden” Markten ein Bedarf an zusatzli-
chen, z.T. auch innovativen Wohnformen in entsprechenden Lagen vorhanden ist. In einer
GroRstadt wie Hagen wird es immer ein bestimmtes Quantum an Nachfrage nach Neubau-
wohnungen weiterhin geben. Es ware irrational und 6konomisch kurzsichtig, diese nicht zu
bedienen, befindet sich Hagen doch - wie ausfihrlich dargestellt - im Wettbewerb mit ande-
ren Stadten um zahlungskraftige Einwohner. Um in diesem Wettbewerb zu bestehen und z.T.
neue Einwohner aus (zu teuren) GroRstadten zu gewinnen (z.B. aus dem Performer-Milieu)
mussen fur diese Nachfrage addquate Angebote geschaffen werden. Diese weitere Ausdiffe-
renzierung des Wohnungsangebotes ist jedoch auch notwendig, um entsprechende Milieus
in der Stadt zu halten und nicht zum Wegzug zu bewegen. Mit der Hagener ErschlieBungs-
und Entwicklungsgesellschaft mbH ist bereits eine Institution vorhanden, die Gber umfangrei-
che Erfahrungen mit der ErschlieBung, Aufbereitung und Vermarktung von Wohnbauflachen
verflgt. Allerdings wird empfohlen, sowohl im innerstadtischen urbanen Umfeld als auch in
den Randbereichen der Stadt zukinftig starker auf die Entwicklung hochwertige Wohnlagen
zu setzen. Vor allem in den urbanen innerstadtischen Wohnbezirken fehlt es an hochwertigen
Lagen mit gutem Image und attraktiven Neubauten.

e Mit den Neubaumalinahmen verbunden ist ein Bedarf an Wohnbauflachen, der jedoch durch
die von der Stadt kurz- bis mittelfristig ausgewiesenen Bauflachen nicht vollstdndig gedeckt
werden kann. Vor dem Hintergrund der dargestellten Doppelstrategie (Riickbau und Neubau)
wadre es deshalb notwendig, verstarkt die Neubaupotenziale aus ,Rickbauflachen” und auch
die Potenziale auf kleineren Flachen (Baullicken) einzubeziehen.

Der Stadt wird dringend empfohlen, ein ,lokales Blindnis fir Wohnen” ins Leben zu rufen. Es wird
mit zentralen Akteuren darlber zu sprechen sein, wer in welcher Héhe und bis wann Bestands-
wohnungen vom Markt nimmt, welche Lagen hiervon betroffen sein sollten und auch wer die Ge-
legenheit (und das Baurecht) erhalt, an ausgewahlten Standorten neu zu bauen. Fir diese ,Aus-
handlungen” und Gesprache sollten die ostdeutschen Erfahrungen beim Riickbau von Wohnungs-
bestanden im Rahmen des Programms Stadtumbau Ost genutzt werden. Hierbei hat es sich oft-
mals ausgezahlt, dass sowohl stadtische Versorgungsgesellschaften (Energie, Wasser) als auch lo-
kale Banken in diese Gesprache eingebunden wurden. Eine zu organisierende konzertierte Aktion
der Verantwortlichen und Akteure kann aber keinesfalls ohne Zutun der Landesregierung agieren.
Gemeinsam mussen die Verantwortlichen hier mit dem Land die Forderungsmoglichkeiten aus
dem Stadtebauférderprogramm Stadtumbau-West und aus anderen Quellen erortern. Es gilt, eine
sinnvolle Lastenverteilung fir die RickbaumaRnahmen zu finden. Auch sollte von Seiten der Stadt
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versucht werden, planerische bzw. baurechtliche Anreize zu schaffen, sodass auf Flachen, auf de-
nen ein Rickbau von nicht mehr marktfahigen Mietwohnungen erfolgt, neue marktfahige Ge-
baude errichtet werden kénnen (z.B. Townhouses). Neben der direkten Intervention im Woh-
nungsmarkt gilt es, die Rahmenbedingungen fir die Entwicklung des Wohnstandortes Hagen zu
verbessern. Hierzu zahlt sowohl die Entspannung der Arbeitsmarktsituation durch Attraktivierung
des Wirtschaftsstandortes Hagen als auch eine allgemeine Verbesserung der Lebensqualitat und
des Standortimages:

e Die Starkung des Wirtschaftsstandortes ist eine wichtige Vorrausetzung fir eine positive Ent-
wicklung des Wohnstandortes Hagen. Der Verlust von Betrieben und der in den letzten Jahren
gegen den allgemeinen Trend verlaufende Anstieg der Arbeitslosenquote stehen in engem Zu-
sammenhang mit den konstant starken Wanderungsverlusten bei den innerdeutschen Wan-
derungen. Berufliche Griinde wurden bei der Wanderungsmotivbefragung sehr haufig als
Grund fur einen Wegzug aus Hagen genannt. Die Stadt befindet sich in der schwierigen Phase
eines wirtschaftsstrukturellen Umbruchs, in dem alte Leitbranchen an Bedeutung verlieren
und neue Leitbranchen sich erst noch herausbilden missen. Zu wenig wurde in der Stadt die
Entwicklung neuer Standorte fir Zukunftsbranchen vorangetrieben. Es gibt in Hagen kaum
profilierte, hochwertige Standorte fur biroflachenaffine Branchen und Technologieunterneh-
men, die einen Grofteil der Zukunftsbranchen ausmachen. Die Strategieliberlegungen des Ha-
gener Unternehmerrates fihren hier in die richtige Richtung. Es ist dringend notwendig, auf
Basis des bestehenden Wirtschaftsflichenkonzeptes vertiefende Uberlegungen zur Bereitstel-
lung gewerblicher Flachen anzustellen, die die vielfaltigen Standortanforderungen von Zu-
kunftsbranchen bericksichtigen, um neben den weiter benétigten einfachen robusten Gewer-
begebieten profilierte, hochwertige Standorte fir die Dienstleistungs- und Technologiebran-
chen entwickeln zu kdnnen. Hierbei sollten die Méglichkeiten, die in diesem Zusammenhang
im Rahmen des Projektes Bahnhofshinterfahrung entstehen®, genutzt werden. Aus Sicht der
Gutachter ist die Schaffung von zukunftsfahigen Arbeitspldtzen essentiell auch fur die Weiter-
entwicklung des Hagener Wohnungsmarktes.

Neben der Schaffung von Arbeits- und Ausbildungsplatzen stellt auch die Schaffung von Ange-
boten fur Studierende und studierwillige Jugendliche eine wichtige Herausforderung dar, wo-
bei das Problem der fehlenden Prasenzuniversitat nicht einfach zu l6sen ist. Vor dem Hinter-
grund der aktuell zu beobachtenden Wohnungsmarktengpasse in mehreren benachbarten
Grol3stadten kann jedoch Uber verstarkte Kooperationen mit den Stadten und den Studenten-
werken hinsichtlich der Bereitstellung preiswerten Wohnraumes fir Studierende nachgedacht
werden (z. B. durch Einrichtung von Shuttlebussen zur Ruhr-Universitdt Bochum und zur TU
Dortmund).

e Energisch entgegengesteuert werden muss zudem beim Image des Wohnstandortes Hagen.
Hier sollte zum einen versucht werden, durch eine zielgruppenspezifische Profilierung von
Standorten eine groRere Identifizierung der Bewohner mit ihrem Quartier zu erreichen (dazu

13 Zur Férderung der regionalen Wirtschaft kénnen Investitionskostenzuschiisse im Europaischen Fonds fir
regionale Entwicklung (EFRE) beantragt werden, die darauf abzielen, die Wettbewerbsfahigkeit und Innova-
tion der ansdssigen Unternehmen zu starken sowie dauerhafte Arbeitsplatze zu schaffen und zu erhalten.
14 Hier besteht die einmalige Méglichkeit in direkter Hauptbahnhofndhe, am Ennepe- und Volmeufer einen
hochwertigen Blrostandort zu entwickeln.
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mehr in den rdumlich differenzierten Handlungsempfehlungen). Zum anderen gilt es, die all-
gemeine Attraktivitdt Hagens als Wohnstandort zu verbessern. In der Wanderungsmotivbefra-
gung wurde das fehlende ,Grol3stadtflair” Hagens haufig kritisiert. In diesem Zusammenhang
sollte versucht werden, die Angebote im Bereich Nachtleben, Gastronomie und sonstiger ur-
baner Freizeitaktivitaten weiter zu starken, beispielsweise durch raumliche Konzentration von
Angeboten (siehe hier z.B. das Neue Bahnhofviertel Bielefeld — ein derartiges Projekt konnte
auch in Hagen durch die neue Bahnhofshinterfahrung moglich werden) und die starkere Nut-
zung der Potenziale der Wasserlagen an Volme, Ennepe, Lenne und Ruhr. Zudem musste hier-
fur eine Verbesserung der OPNV-Taktungen in den Abend- und Nachstunden erfolgen.

Wichtige Impulse — insbesondere fir die Entwicklung der Potenziale des Hagener Hengstey-
sees als Freizeitstandort aber auch fir die Aufwertung und stadtebauliche Umgestaltung der
sonstigen Wasserlagen — kénnen durch interkommunale Projekte wie die geplante
REGIONALE-Bewerbung der Ruhrtal-Region entstehen. So hat beispielsweise die Nachbarstadt
Lidenscheid gute Erfahrungen mit der REGIONALE bei der Férderung der Imagebildung und
des Stadtumbaus gemacht (u.a. im Rahmen der Projekte Denkfabrik und Stadtumbau Bahn-
hofsquartier). Auch zuséatzliche Events im 6ffentlichen Raum kdnnen eine starkere Identifika-
tion der Bewohner mit ihrem Wohnstandort entstehen lassen.

Ein weiterer Ansatz ware eine noch bessere Inwertsetzung des industriekulturellen Erbes, das
in der Wanderungsmotivbefragung ebenfalls lediglich als befriedigend eingeschatzt wird. In
diesem Zusammenhang konnte z.B. die Stiftung ,Lebendige Stadt” fir eine finanzielle Unter-
stUtzung angefragt werden. Diese befasst sich ,,mit dem Erhalt und der Gestaltung der urbanen
Vielfalt aus Arbeit, Kultur und Wohnen. Themenschwerpunkte bilden die Bereiche Licht, Grin
und Gestaltung 6ffentlicher Raume, gebauter Raum und inklusive Quartiersentwicklung”. For-
derungswirdig sind laut Stiftung Projekte, , die aufgrund kreativer und kostenglinstiger Kon-
zepte beispielgebend fir andere Kommunen wirken kénnen und die langfristig die Urbanitat
einer Stadt fordern” (lebendige-stadt.de).

Die hier vorgelegte Wohnungsmarktstudie legt den inhaltlichen Schwerpunkt auf die Analyse des
Hagener Wohnungsmarktes. Darauf aufbauend werden erste gesamtstadtische und im weiteren
Verlauf auch kleinrdumigere Handlungsempfehlungen gegeben. Sowohl die Analyse, als auch die
hier formulierten Handlungsempfehlungen sind wesentliche Bausteine eines Handlungskonzeptes
Wohnen, wie es das Ministerium fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr NRW** emp-
fiehlt. Der Aufbau eines solchen Handlungskonzeptes sieht neben dem analytischen und dem prak-
tischen Teil (Handlungsempfehlungen) auch einen normativen Teil vor. Dieser dokumentiert die
Zieldiskussion und die Zielformulierung, die im Rahmen einer Beteiligung vor Ort mit den relevan-
ten Akteuren geflhrt werden sollte. Ein solcher Beteiligungsprozess ist bislang noch nicht erfolgt,
sollte aber zwingend durchgefiihrt werden, um die externe Sicht der Gutachter mit den lokalen
Kompetenzen und Erwartungen der wohnungspolitischen Akteure zusammenzufihren. Daraus
kénnen die Verantwortlichen abgestimmte wohnungsmarktspezifische Ziele, Handlungsfelder und
MaRnahmen ableiten und damit den Anforderungen an ein vollstandiges Handlungskonzept Woh-
nen nachkommen.

15 ygl. Ministerium fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr NRW: Handlungskonzepte Wohnen —
vom Beschreiben zum gemeinsamen Handeln. Disseldorf 2016
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6.2 Handlungsempfehlungen fir verschiedene Gebietstypen

Im Folgenden sollen Handlungsempfehlungen differenziert fur die in der Wohnungsmarktanalyse
entwickelten Gebietstypen diskutiert werden. Je nach Art der Herausforderungen und Starken der
Gebietstypen werden diese einer von vier Kategorien zugeordnet. Hierbei ist zu betonen, dass ein-
zelne Handlungsempfehlungen durchaus fir mehrere Gebietstypen relevant sein kénnen, obwohl
sie nur fur einen Gebietstyp diskutiert werden.

Zudem muss an dieser Stelle erwdahnt werden, dass die Gebietsangrenzungen aufgrund der Nach-
vollziehbarkeit und Datenverfligbarkeit anhand der administrativen Grenzen der Wohnbezirke er-
folgte. Dies hat zur Folge, dass die in ihrer Bewohner- und Baustruktur teilweise sehr heterogenen
Wohnbezirke (z.B. Kuhlerkamp) einem Gebietstyp zugeordnet wurden, der nicht immer die beson-
deren Strukturen seiner Teilgebiete abbildet.

6.2.1 Wohnbezirke mit schwieriger Sozialstruktur und hohem Kreativmilieuanteil

(Sinus-Gebietstyp 1)

In diesen innerstadtisch oder zumindest innenstadtnah gelegenen Wohnbezirken konzentrieren
sich Quartiere mit schwieriger Sozialstruktur (z. T. sehr hoher Anteil an Arbeitslosen und Transfer-
geldempféngern) und einem allgemein hohen Problemdruck. Gleichzeitig bieten die zentrale Lage
und die dichte, urbane Bebauung dieser Wohnbezirke sowie der hohe Anteil an Haushalten aus
den kreativen Milieus auch zahlreiche Chancen und Entwicklungsperspektiven. Vielerorts bestehen
hier gute Voraussetzungen fir die Entwicklung attraktiver, urbaner Quartiere. Der allgemeine
Reurbanisierungstrend wird in Hagen am ehesten in diesen Wohnbezirken Fuf} fassen.
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Abbildung 64: Sinus Gebietstyp 1 — Wohnbezirke mit schwieriger Sozialstruktur u. hohem Kreativmilieuanteil (Quelle: IRI)

Profilierung von Kreativquartieren

Besonders gute Voraussetzungen fir eine positive Entwicklung im Rahmen des Reurbanisierungs-
trends haben die Wohnbezirke Wehringhausen-Ost, Zentrum und Remberg. Hier konzentrieren
sich noch starker als in den anderen Wohnbezirken dieses Gebietstyps die kreativen Milieus — die
drei Wohnbezirke verfligen Uber den mit Abstand hochsten Anteil an Expeditiven. Zudem ist hier
eine besondere Konzentration gut gebildeter Migrantenhaushalte aus dem intellektuell-kosmopo-
litische Milieu festzustellen. Da sich die Haushalte der kreativen Milieus in vielen Fallen stark mit
ihren Wohnquartieren identifizieren und im allgemeinen eine hohe Bereitschaft zeigen, sich flr
die Quartiersentwicklung zu engagieren, kann durch die Unterstltzung lokaler Initiativen und Ver-
eine hier ein positiver Effekt fur die Weiterentwicklung der Quartiere erzielt werden. In diesem
Zusammenhang sollte auch eine starkere Profilierung und Vermarktung diese Quartiere als , Krea-
tivquartiere” erfolgen. Durch die Bereitstellung bzw. Vermittlung von Atelierrdumen in leerstehen-
den Hallen und Ladenlokalen, durch spezielle Veranstaltungen und Aktionen (z. B. Labeling ,Made
in Hagen”, Tag des offenen Ateliers) sowie auch durch eine weitere Vernetzung der Akteure kbnnte
die vorhandene kreative Szene weiter gestarkt werden.
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Die Stadt verfolgt diesen Ansatz bereits in Wehringhausen. Im Wohnbezirk Remberg, in dem der
hochste Anteil an Expeditiven in Hagen festzustellen ist, erscheint dieser Profilierungsansatz eben-
falls sinnvoll. Umfangreiche Erfahrungen mit der Profilierung von Stadtbereichen als Kreativquar-
tiere wurden in den letzten Jahren in einigen Stddten des Ruhrgebiets im Rahmen der Initiative
,Kreativ.Quartiere Ruhr” gesammelt. Hier lassen sich bereits positive Entwicklungen erkennen, die
auf diese Art der Profilierung zuriickzufihren sind (z. B. im Unionviertel Dortmund und im Wiesen-

viertel Witten). Voraussetzung flr eine Ausdehnung des Kreativquartiers wére eine positive Evalu-
ierung der Erfahrungen, die im Zusammenhang mit den Projekten und Initiativen im Kreativ.Quar-
tier Wehringhausen gemacht wurden.

Abbildung 65: Urbanes Wohnen in Wehringhausen (Bild: IRI)
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Einige Lagen in den Wohnbezirken Wehringhausen-0st, Zentrum und Remberg aber auch in Weh-
ringhausen-West und Altenhagen-Sid kénnen durchaus auch fur innenstadtaffine Haushalte der
Leitmilieus (Performer, Liberal-Intellektuelle) sowie der Mittelschicht (Adaptiv-pragmatisches Mi-
lieu) interessant sein. Neben der Verflgbarkeit von Altbaubestdnden in guten Lagen ist in diesem
Zusammenhang auch das Angebot von Bauplatzen fir individuelle Neubauprojekte (Stadthdu-
ser/Townhouses, Baugruppen-Projekte) wesentlich. Um den potenziellen Interessenten auf die
Baumadglichkeiten in den Quartieren hinzuweisen, sollte die Stadt Hagen eine Ubersicht tiber die
geeigneten Standorte/Baullicken fur derartige Projekte veroffentlichen.

Vor dem Hintergrund des Reurbanisierungstrends sollte versucht werden, hochwertige innerstad-
tische, urbane Wohnlagen mit gutem Image in Hagen zu entwickeln, um die Potenziale dieses
Trends fur die Stadtentwicklung nutzen zu kénnen und eine Durchmischung der Einwohnerstruktur
in den Innenstadtbezirken zu erreichen. Rdumlich bieten vor allem die Flusslagen (Uferbereiche
der Volme und Ennepe) Potenziale fur eine Entwicklung neuer hochwertiger Wohnadressen. Denk-
bar wéaren hier auch die Kombination von Gastronomie, Bironutzung (auch fir diese beiden Nut-
zungen besteht in Hagen ein Mangel an hochwertigen, attraktiven Flachen) und Wohnnutzung an
einem Standort (siehe beispielsweise das Projekt ,Griine Mitte Essen”).

Unterstitzung bei der Integrationsaufgabe

Neben dem kreativen Milieu konzentriert sich in den innerstddtischen Lagen auch das hedonisti-
sche Milieu, das sich durch eine niedrige Kaufkraft und geringes Engagement fir die Quartiersent-
wicklung charakterisiert. Besonders stark vertreten ist dieses Milieu in den Wohnbezirken Eckesey-
Sid und Kuhlerkamp. In diesen Wohnbezirken leidet die lokale Okonomie unter der schwachen
Kauf- und Investitionskraft ihrer Bewohner. Haufig sind diese Wohnstandorte aufgrund des
schlechten Images fir Wohnungssuchende aus anderen Quartieren unattraktiv. Aufgrund der
durch die Milieustruktur eingeschrankten Moglichkeiten, aus eigener Kraft die zahlreichen Prob-
leme vor Ort anzupacken, sind diese Wohnbezirke in besonderem Malke auf die Hilfe von aulien
angewiesen. Insbesondere die verschiedenen Férderprogramme der Stadtebauférderung eignen
sich wegen ihres integrierten Ansatzes, die baulichen und sozio6konomischen Probleme im Stadt-
teil anzugehen.

Verstarkt wird der Problemdruck derzeit allerdings dadurch, dass die innerstadtischen und innen-
stadtnahen Wohnbezirke in den letzten Jahren besonders im Fokus der Auslandszuwanderung la-
gen. Knapp die Halfte der Zugezogenen aus dem Ausland hat sich in den letzten Jahren in den vier
Wohnbezirken Zentrum, Eckesey-Sid, Altenhagen-Sid und Wehringhausen-Ost niedergelassen.
Diese Zuwanderung tragt damit zwar zu einer deutlichen Reduzierung des im stadtweiten Ver-
gleich hohen Leerstandes bei, sie verstarkt gleichzeitig vielerorts aber auch den ohnehin vorhan-
denen starken Problemdruck. Die Quartiere erfiillen fir die Stadt eine wichtige Aufgabe im Bereich
der Integration der neu Zugewanderten, die vor allem aufgrund des niedrigen Preisniveaus diese
Quartiere als erste Station in Deutschland wéahlen (Gateway-Funktion). Laut Saunders (2011) be-
steht in diesen stark durch Zuwanderung gepragten Quartieren eine latente Gefahr, dass sie sich
zu sozialen Brennpunkten entwickeln. Auf der anderen Seite besteht in diesen Quartieren jedoch
auch die Chance, den Grundstein flr das Entstehen einer neuen migrantischen Mittelschicht und
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fur die Sicherung des sozialen Friedens in der Stadt zu legen. Diese wichtige Integrationsaufgabe
bedarf ausdricklich einer besonderen 6ffentlichen Unterstitzung.

Der Stadtteil Wehringhausen ist seit 2012 Programmgebiet der Sozialen Stadt mit den zentralen
MafRnahmen Quartiersmanagement, Verfigungsfonds, stadtebauliche Erneuerungsmafinahmen
und dem Hof- und Fassadenprogramm.

Neben dem Forderprogramm Soziale Stadt kommt fir die sozial-integrativen Aufgaben in diesen
Quartieren aber noch weitere Férderprogramme in Frage: Uber das Leitprogramm Soziale Stadt
kénnen ESF-finanzierte Bundesprogramme erschlossen werden, wie Bildung, Wirtschaft, Arbeit im
Quartier (BIWAQ) und Jugend Starken im Quartier. Beide Programme dienen der Integration in den
Arbeitsmarkt und der Starkung der lokalen Okonomie. Dem Ziel der Landesregierung entspre-
chend, lebendige, bunte und gemischte, kinder-, familien- und generationengerechte sowie ener-
gieeffiziente und klimagerechte Quartiere zu schaffen, hat das Land NRW den Aufruf ,Starke Quar-
tiere - starke Menschen” gestartet. Mit der Forderung kdnnen Projekte z.B. flr eine Verbesserung
des offentlichen Raums und des Wohnumfeldes sowie fir MaRnahmen zur 6kologischen Revitali-
sierung finanziert werden. Auch frith ansetzende Hilfen fir Kinder, Jugendliche und Familien oder
far den Auf- und Ausbau kommunaler Praventionsketten gehéren zu den méglichen Programmin-
halten. Diese Zielsetzung deckt sich passgenau mit den Handlungsanforderungen in diesem Ge-
bietstyp. Eine Forderung Uber dieses Programm ware damit eine sinnvolle Ergdnzung zur Stadte-
bauforderung. Notwendig fir eine erfolgreiche Bewerbung ist unter anderem eine gesicherte Da-
tengrundlage fur die strategische Sozialplanung sowie die Einordnung von EinzelmalRnahmen in
ein gesamtstadtisches Konzept.

Aufwertung und Diversifizierung der Wohnangebote

Auch in den weniger attraktiven und mit einem schlechten Image versehenen Teilbereichen der
Innenstadtbezirke sollte durch eine Diversifizierung der Wohnangebote versucht werden, eine
starkere Vielfalt bzw. Durchmischung der Bewohnerstruktur zu erreichen. Die Landesregierung
bietet hierzu beispielsweise Anreize im Rahmen der Wohnbauférderung (siehe Beispielkasten).

Beispiel: Einsatz der Wohnbauférderung zur Férderung der Durchmischung von Quartieren in Essen

Die Stadt Essen hat gute Erfahrungen mit dem Konzept der mittelbaren Belegung gemacht: Nach dem
Rickbau von 180 nicht mehr zeitgemalken Wohnungen am neuen Niederfeldsee durch die Allbau AG wur-
den hochwertige Ersatzneubauten mit Wohnungen ohne Mietpreis- und Belegungsbindungen realisiert.
So konnte die besondere Lagequalitdt dazu genutzt werden, um einkommensstarkere Haushalte flr den
Wohnstandort Altendorf zu begeistern. Den Altmietern wurden innerhalb des Quartiers modernisierte
Ersatzwohnungen angeboten. Fir den bindungsfreien Wohnungsneubau konnten Mittel des 6ffentlich
geforderten Wohnungsbaus (Baudarlehen) genutzt werden, da in Absprache mit dem zustandigen Lan-
desministerium die mit der Férderung verbundenen Mietpreis- und Belegungsbindungen auf Ersatzwoh-
nungen in anderen Teilen von Altendorf und im benachbarten Stadtteil Bochold tbertragen werden konn-
ten. Ein solches Konzept fur den Rick- und Neubau wiare auch fir Hagen zu prifen. Dies gilt insbesondere
flr die attraktiven Lagen an den Flissen und an den Waldrandern.
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Ein Problem in den Quartieren stellt in diesem Zusammenhang auch der geringe Anteil an selbst-
nutzenden Wohnungseigentimern dar. Selbstnutzende Wohnungseigentimer zeichnen sich meist
durch ein hoheres Engagement fir ihr Quartier und insbesondere die Verbesserung der Situation
in ihrem direkten Wohnumfeld aus. Aus diesen Grund sollte auf verschiedene Weise versucht wer-
den, dieser Personengruppe Angebote zu machen. Eine Mdglichkeit stellt die Bereitstellung von
Bauplatzen auf Brach- und sonstigen Entwicklungsflachen dar. Erfolgreich umgesetzte Projekte in
anderen Kommunen zeigen, dass auch in Quartieren mit Imageproblemen erfolgreich neue Bau-
projekte realisiert werden kénnen, die anschlieRend zu einer Verbesserung des Quartiersimages
beitragen (z. B. das Projekt Bergisches Plateau in Wuppertal). Errichtet werden sollten vor allem
niedrigpreisige Immobilien (von Projektentwicklern), aber auch Bauflachen fur Selbstbauer, da ge-
rade die Zielgruppe der Migrantenhaushalte aufgrund ihrer (familidren) Netzwerke oft in der Lage
ist, durch umfangreiche Eigenleistungen Immobilienprojekte zu niedrigen Kosten selbst zu realisie-
ren.

Beispiel: Engagement von Selbstnutzern in Problemlagen — das Klushuizen-Modell

Um Selbstnutzer zum Kauf von Bestandsimmobilen in den betreffenden Quartieren zu bewegen, bietet
sich das in den Niederlanden sehr erfolgreiche Konzept der Klushuizen (,,Bastelhduser”) an. Das Konzept
sieht vor, dass die Kommune heruntergekommene Gebadude in problematischen Nachbarschaften erwirbt
und die Wohneinheiten in unsaniertem Zustand zu einem verglnstigten Preis an einen Einzelinteressen-
ten verkauft. Mit dem verglinstigten Preis ist die Verpflichtung des Kaufers verbunden, das Objekt zu sa-
nieren und flr einen festgelegten Zeitraum in diesem Objekt zu wohnen. Zur Festlegung des Verkaufs-
preises wird durch einen Gutachter der mogliche Verkaufspreis der Wohneinheit im sanierten Zustand
ermittelt. Der Preis, den der Kaufer zahlen muss, ergibt sich dann aus dem Verkaufspreis in saniertem
Zustand, abzlglich der Kosten fir die Sanierung, zu der sich der Kaufer verpflichtet. Aufgrund des niedri-
gen Immobilienpreisniveaus in den Quartieren dieses Typs und den hohen Kosten fir die Sanierung der
heruntergekommenen Immobilien kann allerdings fiir die Kommune oder ihre beteiligten Gesellschaften
durch den verginstigten Verkaufspreis ein Verlust entstehen. Allerdings besteht in Sanierungsgebieten
die Moglichkeit, einen Grol3teil der nicht rentablen Kosten bei Sanierungen in Form von Stadtebauférder-
mitteln erstattet zu bekommen. In den Niederlanden (vor allem in Rotterdam) konnte durch die Klushui-
zen-Projekte eine Diversifizierung der Bewohnerstruktur in Problemquartieren und eine allgemeine Sta-
bilisierung der Quartiere erreicht werden. StadtBauKultur NRW hat zu diesem Thema eine Machbarkeits-
studie® von Prof. Guido Spars und Dr. Roland Busch fiir ein Quartier in Gelsenkirchen erarbeiten lassen.

Moglichkeiten fur die Erhéhung der Wohneigentumsquote bieten sich den Kommunen auch durch
das Erbbaurecht: Kommunen besitzen haufig Liegenschaften (z. B. nicht mehr bendtigte Schul-
grundsticke), die sie ohne einen Verkauf reaktivieren kénnen, indem sie diese im Erbbaurecht an
Investoren bzw. einzelne bauwillige Haushalte oder Baugruppen verkauft. Diese missen dann das
Grundstlck beim Immobilienbau nicht mitfinanzieren und haben zudem bezlglich des zu zahlen-
den Erbbauzinses steuerliche Vorteile. Mit dem Erbbaurecht lassen sich in Kombination mit Wohn-
bau-Forderprogrammen, bei denen Abschlage fiir den zu zahlenden Erbbau-Zins gewahrt werden,

16 Spars, Busch, Kammerer: Griinderzeit - Sanierung und Neunutzung von Problemimmobilien durch urbane Pioniere,
Gelsenkirchen 2015,
http://www.stadtbaukultur-nrw.de/site/assets/files/1189/gruenderzeit_stadtbaukultur_nov2015.pdf
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gezielt junge oder kinderreiche Familien ansprechen. Dariber hinaus ist das Erbpachtmodell auch
speziell fir altere Haushalte der U50-Generation aufgrund des Liquiditatsvorteils attraktiv.

Allgemein bieten innovative Immobilien- bzw. Wohnprojekte (die unter Umstanden als Modellpro-
jekte offentlich gefordert werden kénnen) eine gute Moglichkeit zur positiven AuRRendarstellung
des Quartiers. Sie kdnnen damit einen Beitrag zur Verbesserung des Quartiersimages leisten.

Beratung von Einzeleigentiimern

Die rickldufige Mietpreisentwicklung und die hohe Leerstandsquote schranken die finanziellen
Spielrdume fir Instandsetzungs- und ModernisierungsmalRnahmen von Eigentiimern in den prob-
lematischen Quartieren zunehmend ein. Eigentimer sind oftmals nicht mehr bereit oder in der
Lage, in ihre Immobilien zu investieren und die notwendigen Instandhaltungsarbeiten durchzufih-
ren.

Bei vielen Bestandsgebauden ist ein Investitionsstau festzustellen, der durch den starken Bedarf
an energetischen Modernisierungsmalinahmen zur Vermeidung hoher Nebenkosten noch ver-
starkt wird. Vor allem alteren und darmeren oder im Ausland lebenden Einzeleigentiimern fallt es
immer schwerer, sich auf die verscharfenden Marktbedingungen in den Problemquartieren einzu-
stellen. Vielen Einzeleigentimern aber auch vielen Eigentimergemeinschaften fehlt die fachliche
Kompetenz zur Bewirtschaftung ihrer Immobilien; Fehleinschatzungen der Marktsituation und feh-
lende oder falsche Unterhaltungs- und Vermarktungsstrategien sind oftmals die Folge.

Vor diesem Hintergrund ist es besonders wichtig, die Einzeleigentiimer durch Beratung und die
Bereitstellung offentlicher Fordermittel zur Refinanzierung unrentierlicher Kosten zu unterstitzen.
Der Eigentimerstammtisch im Soziale Stadt Gebiet Wehringhausen stellt hier einen sehr guten
Ansatz dar. Mogliche (weitere) Themen flr den Eigentimerstammtisch kdnnten sein:

— Einkaufsgemeinschaft fir Handwerksdienstleistungen oder gemeinsames Engagieren von Be-
raterarchitekten, etc.

— Information Uber Fordermittel: Fassaden- und Hofprogramm der Stadtebauférderung, Sonder-
Abschreibungsmoglichkeiten gem. EStG §7 h, Zuschiisse und Darlehen der Wohnraumfoérde-
rung und der KfW).

Kooperation der Wohnungsunternehmen

In einigen Quartieren — vor allem in Wehringhausen (GWG, ha.ge.we) und Remberg (Wohnungs-
verein Hagen) - sind neben den Einzeleigentiimern auch die institutionellen Eigentimer wichtige
Akteure des lokalen Wohnungsmarktes. In einigen Nachbarschaften besteht hierdurch die Mog-
lichkeit, durch gemeinsames Handeln die Entwicklung des jeweiligen Gebietes positiv zu beeinflus-
sen (z. B. durch gemeinsame Schaffung von Serviceangeboten fir Migranten oder Senioren). Die
Koordination gemeinsamer Konzepte und Aktionen konnte in Wehringhausen ebenfalls Gber das
Quartiersmanagement erfolgen.
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Reduzierung des Wohnungsbestandes

Ein Beitrag zur Reduzierung des Wohnungsbestandes kann durch Zusammenlegung von Wohnein-
heiten und auch den Rickbau von Wohngebauden geleistet werden.

Die Erfahrungen zeigen, dass Zusammenlegungen aus baulichen Griinden weniger gut in den grin-
derzeitlichen Altbaubestanden, sondern besser in den Bestanden der 20er, 50er und 60er Jahre
realisiert werden kénnen. Die Hagener Wohnungsunternehmen verfliigen Gber umfangreiche Be-
stande dieser Baualtersklassen und kénnten eine Vorreiterrolle beim Thema Wohnungszusam-
menlegung Ubernehmen.

Ein Rickbau der historischen Blockrandbebauung in den Grinderzeitvierteln stellt aus stadtebau-
licher sowie auch aus finanzieller Sicht in der Regel keine sinnvolle Option dar. Allerdings erschei-
nen einige einfache Wohnlagen, die beispielsweise durch eine starke Verkehrsbelastung (StraRe,
Schiene), eine unattraktive Nachkriegsbebauung oder immissionsintensive Gemengelagen gepragt
sind, vor dem Hintergrund der mittel- und langfristigen Bevdlkerungsprognose als wenig zukunfts-
fahig. Derartige Lagen findet man beispielsweise vermehrt in Eckesey und Delstern.

Zudem sollte verstarkt Gber Moglichkeiten der Blockentkernung nachgedacht werden. In den Pro-
grammgebieten der Stddtebauférderung konnen die Kosten der Blockentkernung in grolem Um-
fang durch Fordermittel refinanziert werden. Abgerissen werden konnen neben alten Hallenge-
bauden auch zu Wohnzwecken genutzte Hinterhduser. Freigelegte Hinterhtfe kdnnen einen wich-
tigen Beitrag zur Verbesserung der Wohnverhaltnisse in den Quartieren leisten, z.B. um neue Grin-
und Spielflachen anzulegen. Ergdnzend kann z.B. in den verbleibenden Vorderh&usern die Wohn-
qualitdt durch das nachtragliche Anbringen von Balkonen weiter gesteigert werden. In vielen Fallen
ist dies durchaus finanzierbar und macht das Objekt attraktiver fir Mietinteressenten.

6.2.2 Durch Traditionelle gepragte Gebiete mit schwieriger Sozialstruktur

(Sinus-Gebietstypen 2 und 3)

Die Quartiere der Gebietstypen 2 und 3 sind im gesamten Stadtgebiet verteilt und baulich sehr
heterogen. In einigen Quartieren (Spielbrink, Haspe Zentrum, Westerbauer Sid, Eilpe Nord) spie-
len die lokalen Wohnungsunternehmen (ha.ge.we, GWG) als Bestandshalter eine groRe Rolle in
der Quartiersentwicklung. Alle Wohnbezirke dieses Typs zeichnen sich durch eine Dominanz ein-
kommensschwacher Haushalte sowie einer starken Bedeutung der Milieus der Konsum-Hedonis-
ten und Traditionellen aus. Zudem handelt es sich in den meisten Fallen um Wohnbezirke in ver-
gleichsweise peripherer Lage.
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Abbildung 66: Sinus Gebietstyp 2 und 3 - Gebiete mit traditionellen, prekdren und hedonistischen Milieus - (Quelle: IRI)

Ruckbaustrategie

In mehreren Quartieren dieses Typs (vor allem Eckesey Nord, Eilpe Nord und Qege/Nahmer) gibt
es hohe Leerstande. In Quartieren mit einem hohen Anteil von Traditionellen wird sich dieses Prob-
lem aufgrund des demografischen Wandels in Zukunft noch weiter verscharfen. Auch fur diese
Quartiere sind Riickbaustrategien zu entwickeln. Gerade beim Riickbau ist jedoch eine koordinierte
Durchfihrung in Zusammenarbeit mit den Wohnungsunternehmen ratsam. Zu befirchten ist al-
lerdings, dass der Leerstand in grolRen Teilen im dispersen Bestand privater Einzeleigentimer vor-
zufinden ist, die nur sehr schwer zum Rickbau zu motivieren sind. Aus strategischer Perspektive
ist ein Rickbau von auRen nach innen sinnvoll, um ggf. auch die stadtische Infrastruktur starker
konzentrieren zu kénnen und Kosten zu sparen. Aus gutachterlicher Sicht kénnten erste Rickbau-
mafRnahmen in den Quartieren Oege/Nahmer durchgefihrt werden. In den meisten Fallen ist es
aber sinnvoll, in einem Gebiet eine Doppelstrategie mit Riickbau und gleichzeitiger Aufwertung der
Ubrigbleibenden Bestande zu verfolgen. Flr Grundstickseigentimer bietet der Riickbau von Teil-
bestanden die Chance, die verbleibenden Wohnungen besser vermieten zu kénnen und die Ge-
samtrentabilitdt zu verbessern. Um die Finanzierung des Rickbaus zu bewerkstelligen, ware es
sinnvoll, das Gebiet in die Programmkulisse Stadtumbau West aufnehmen zu lassen.
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Vermeidung von Konflikten zwischen den Milieugruppen

Aufgrund des hohen Anteils des hedonistischen Milieus ist in vielen Wohnbezirken dieses Typs (z.B.
Kabel/Bathey, Westerhausen Sud, Eilpe Nord und Oege/Nahmer) mit einer eher geringen Bereit-
schaft der Bewohner zur aktiven Mitarbeit an der Quartiersentwicklung auszugehen. Im Zusam-
menleben mit den traditionellen Milieus sind auch Konflikte zwischen den Bewohnern vorprogram-
miert. Dies trifft vor allem auf die Quartiere Vorhalle, Spielbrink und Haspe Zentrum zu. In Vorhalle
Nord, Eckesey Nord, Haspe Zentrum und Oege/Nahmer sind zudem die haufig schlecht integrier-
ten Migrantenmilieus der religits Verwurzelten stark vertreten. Auch in diesen Quartieren ist des-
halb neben der Unterstiitzung des — wenn auch in vergleichsweise geringem MaRe - vor Ort vor-
handenen Engagements und der Initiativen eine unterstiitzende Intervention von aufien notwen-
dig. Finanzierungsmoglichkeiten fur Projektideen bietet auch hier das Programm ,Starke Quartiere
— starke Menschen” oder die Aufnahme in die Soziale Stadt, die als Leitprogramm sowohl baulich-
investive Malknahmen finanziert als auch den Zugang zu Férderprogrammen mit einem starker
sozial-integrativen Ansatz ermoglicht (s.o0.).

Bauliche Aufwertung der Gebdudebestdnde

Um mittel- bis langfristig die Vermietbarkeit der Wohnungsbestande in den Quartieren dieses Ge-
bietstyps zu erhalten, sind MalRnahmen zur Erhéhung der Wohnqualitat erforderlich. Die Erfahrun-
gen zeigen jedoch, dass die Eigentimer der Objekte in sehr vielen Féllen nicht zu Investitionen
bereit oderin der Lage sind. Handelt es sich bei den Eigentimern um private Einzeleigentimer und
Eigentimergemeinschaften, so kann Beratung zu Fordermdglichkeiten und Aufklarung Uber die
Weiterentwicklung der Bestande bei ausbleibender Sanierung in einigen Fallen die Sanierungsbe-
reitschaft erhohen. Dariiber hinaus bietet das neue Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW) der
Stadt nun bessere Moglichkeiten, der Verwahrlosung von Wohnungsbestdnden entgegen zu tre-
ten. Wenn Mindeststandards nicht eingehalten werden, kénnen Instandsetzungen angeordnet
und Wohnungen flr nicht vermietbar erklart werden. Dies erhéht den Druck auf die Eigentimer,
in ihre Bestande zu investieren.

Zur Erhéhung der Zukunftsfahigkeit der Wohnungsbestande in den Quartieren kann der barriere-
freie Umbau der Wohneinheiten beitragen. In vielen gréReren Geschosswohnungsbauten sind be-
reits Aufziige vorhanden, was hinsichtlich der Barrierefreiheit einen groRen Pluspunkt darstellt. Ein
barrierefreier Zugang zum Haus ist mit Hilfe von Rampenlésungen zur Uberbriickung von Treppen-
stufen meist relativ einfach herzustellen. Finden in den Wohnungen Sanierungsarbeiten statt, so
sollte — insbesondere beim Einbau der Sanitdranlagen — an die Barrierefreiheit (z.B. durch den Ein-
bau ebenerdiger Duschen) gedacht werden. Fir die Finanzierung des barrierefreien Umbaus von
Wohnungen bieten das Land NRW Uber die Wohnraumférderung sowie die KfW zinsverbilligte Dar-
lehen an.

Zu beachten ist, dass die Schaffung barrierefreier Wohnungen alleine nicht dazu fihrt, dass ein
Wohnstandort fir altere oder behinderte Menschen attraktiv bleibt bzw. wird. Eine Schwachstelle
stellt die z.T. schwierige Nahversorgungssituation fiir mobilitdtseingeschrankte Personen (vor al-
lem im Wohnbezirk Oege/Nahmer) dar.
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Abbildung 67: Sanierte GWG-Wohnsiedlung Hoxterstrafse (Bild: IRI)

Neben der Herstellung der Barrierefreiheit ist die energetische Sanierung ein wichtiger Faktor fir
die Zukunftsfahigkeit der Bestdnde. Insbesondere die Wohnungsbestiande der institutionellen
Wohnungseigentimer bieten dazu groRe Potenziale. So lassen sich aufgrund der grofsen Anzahl
von Wohneinheiten pro Objekt lokale Warmeversorgungssysteme mit Hilfe eines Blockheizkraft-
werkes (BHKW) aufbauen, die aufgrund ihrer Effizienz positive Auswirkungen auf die Entwicklung
der Mietnebenkosten hatten.r” Auch fir die energetische Sanierung von Wohnungen existieren
zahlreiche Fordermoglichkeiten tGber die KfW (Programm Energetische Stadtsanierung) sowie die
Wohnraumforderung des Landes (Zuschlsse sowie Darlehen). Daneben unterstitzt die Deutsche
Bundesstiftung Umwelt (DBU) Antrdge von Unternehmen, Bildungseinrichtung, Kommunen, 6f-
fentlichen Einrichtungen, Privatpersonen, Verbdnden etc. zum Thema klima- und ressourcenscho-
nendes Bauen sowie Energie- und ressourcenschonende Quartiersentwicklung und -erneuerung.

Generell ist bei den Gebdudesanierungen zu prifen, ob das Zusammenlegen kleiner Wohneinhei-
ten die Attraktivitat der Objekte erhdohen konnte.

6.2.3 Mischgebiete
(Sinus-Gebietstypen 4 und 5)

In diesen Wohnbezirken existieren Entwicklungsoptionen in positiver und negativer Richtung. Es
gibt hier sowohl Haushalte aus der Ober-, als auch aus der Mittel- und Unterschicht in groRerem

17 Siehe hierzu auch die Ergebnisse des Forschungsprojektes der BUW ,Dezentrale Stromerzeu-
gung im Kleinleistungsbereich als Beitrag zur Emissionsminderung im Gebdudebestand” (Voss,
Spars, et al. 2012)
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Umfang. Die einzelnen Milieus sind jedoch rdumlich nicht gleichmaRig in den Wohnbezirken ver-

O

teilt, sondern konzentrieren sich jeweils in bestimmten Lagen.
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Abbildung 68: Sinus Gebietstyp 4 und 5 - Gemischte Quartiere in Randlagen (Quelle: IR/

Aufgrund der heterogenen Sozial- und Milieustruktur kénnen sich die Entwicklungen innerhalb der
Wohnbezirke entsprechend der Struktur der einzelnen Nachbarschaften stark unterscheiden.

Monitoring Quartiersentwicklung

In Mischgebieten ist es wichtig, die vorhandenen positiven Potenziale der gemischten Struktur zu
fordern. Besonders fir diese Quartiere bietet es sich deshalb an, ein Monitoring-System zu instal-
lieren und die kleinrdumigen Entwicklungen in Drei- bis FUnf-Jahres-Abstanden zu untersuchen
und ggf. gegenzusteuern.

Um die flr das Quartier so wichtigen Haushalte der Mittel- und Oberschicht zu halten, sollten de-
ren Nachbarschaften analysiert (Probleme, Potenziale) und Strategien zur Stabilisierung und Wei-
terentwicklung ausgearbeitet werden. Die relevanten Nachbarschaften sind gut Uber die bereits
vorliegende Wohnlagenkarte zu identifizieren.
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Starkung der aktiven Nachbarschaften

Die vorhandenen unterschiedlichen Milieus bieten gute Moglichkeiten, durch die Ansprache und
Unterstltzung engagierter Blrger eine ,endogene” Weiterentwicklung der Gebiete (aus dem
Quartier heraus) zu erreichen. In der Regel ist in den Mischgebieten ein Nebeneinander von prob-
lematischen Nachbarschaften und , Wohlstandsinseln” festzustellen. Eine Strategie zur Aufwer-
tung der guten Nachbarschaften kénnte die Einrichtung von wohnungsbezogenen Immobilien- und
Standortgemeinschaften (wISG), bzw. Housing Improvement Districts (HID) sein. Immobilieneigen-
timer, Bewohner und Geschaftsleute konnen sich in derart formellen oder auch informelleren
(temporaren) Bindnissen zusammenschlieRen und gemeinsam Aktionen zur Aufwertung (z. B. Pa-
tenschaften im 6ffentlichen Raum) oder zur Imageverbesserung planen und durchfihren. Die vor
Ort vertretenen Wohnungsunternehmen kénnen zudem durch Shared Economy-Angebote wert-
volle Beitrage zur Starkung der Nachbarschaften leisten.

Beispiel: Sharing Economy in der Wohnungswirtschaft

Der Trend der Share Economy hat in der Wohnungswirtschaft Einzug gehalten. Initiativen zum Teilen, Tau-
schen und Leihen spiegeln den Zeitgeist von ,Nutzen statt Besitzen” wider. Typische Beispiele fir die Sharing
Economy sind z.B. gemeinschaftliche Wohnangebote (z.B. Gastewohnungen, Alten-WGs) oder gemeinsame
Veranstaltungsraume z.B. Nachbarschaftreffs oder Raume flr bestimmte Zielgruppen (z.B. Senioren). Solche
Gemeinschaftsraume kdnnen auch mit dem Ziel angeboten werden, die Nachbarschaften zu starken oder
Bildungsangebote fiir Jugendliche vorzuhalten. Andere Angebote wie die gemeinsame Nutzung von Freifla-
chen z.B. fur das Urban Gardening bieten der Wohnungswirtschaft die Chance, sich neue, junge Zielgruppen
zu erschlieRen, die Kundenbindung zu erhohen und ihre Innovationsfahigkeit unter Beweis zu stellen und
damit ihr Image positiv zu beeinflussen (Sinning, Heinze, Spars 2016).

Gute und innovative Beispiele fir die Sharing Economy bieten die Wohnungsgenossenschaften Wagnis eG
und die Wogeno eG in Minchen. Beiden Genossenschaften gemein ist die Grundidee, die Gemeinschaft der
Genossenschafter zu starken und mehr als nur preiswerten Wohnraum anzubieten. Dies geschieht zum ei-
nen durch die Ubertragung von Verantwortung auf die Bewohner und zum anderen durch die Schaffung von
Raumen, die gemeinschaftlich genutzt und verwaltet werden (z.B.: Gasteappartements, Dachterrassen, Gar-
ten und Gemeinschaftsraume).

Besonderer Fokus auf die Schulsituation

Ein groRes Problem in den Mischgebieten stellt weiterhin die Schulsituation dar. Aufgrund des re-
lativ hohen Anteils bildungsferner und migrantischer Haushalte missen sich die Schulen im Quar-
tier — dhnlich wie in den zuvor genannten Gebietstypen - besonderen Herausforderungen im Be-
reich der Forderung und Integration stellen. In vielen Haushalten der Mittel- und Oberschicht so-
wie auch in Aufsteigerhaushalten (besonders in solchen mit migrantischem Hintergrund) besteht
die Angst, dass sich die besonderen Herausforderungen, die die Schulen hier zu bewéltigen haben,
negativ auf die schulische Entwicklung ihrer eigenen Kinder auswirken. Ahnliches gilt auch fiir die
Kindergéarten. Beispiele (siehe z.B. Preistrager des Deutschen Schulpreises) zeigen jedoch, dass
Schulen auch unter problematischen Rahmenbedingungen gute Bildungsergebnisse erzielen kdn-
nen. Im optimalen Fall kdnnen die Kinder aus bildungsfernen Haushalten von der Heterogenitat in
den Quartieren profitieren, ohne dass sich dies fur die Ubrigen Kinder negativ auswirkt. Gerade in
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den Mischquartieren ist es sehr wichtig, die Qualitat des Schulangebots im Blick zu behalten und
gegebenenfalls zu optimieren, um die Quartiere fiir Familien der Mittel- und Oberschicht weiterhin
attraktiv zu halten.

Neubau und Abriss

Da die Mischgebiete deutlich weniger als die zuvor genannten Gebietstypen durch ein schlechtes
Image belastet sind, konnen hier durch Bereitstellung attraktiver Bauplatze Neubauvorhaben fur
eine gehobene Klientel ermdglicht werden. Auch hier sollte deshalb eine Kartierung der vorhande-
nen Bauflachen (Baullckenkataster) durchgefthrt und veroffentlicht werden. Wie in den Kreativ-
quartieren bieten sich diese Quartiere fur Bestands- und Neubauprojekte von Baugruppen sowie
fr Stadthauser-Projekte an. Auch hier sollte Gber den Einsatz von Erbbaurechten auf stadtischen
Grundstiicken nachgedacht werden, um den Bauwilligen das Bauen giinstiger zu ermdglichen. Un-
terstitzt werden konnten derartige Projekte durch spezielle Beratungen (siehe hierzu z. B. das
Selbstnutzerprogramm in Leipzig) durch das Stadtplanungsamt.

Eine herausragende Qualitat etlicher Wohnbezirke dieses Gebietstyps ist die Nahe zur Natur bzw.
in den sldlichen Lagen zum Wald. Zu priifen ware, ob in diesen Lagen weiterer Wohnraum durch
Arrondierung und Nachverdichtung geschaffen werden kann, um eine etwaige Nachfrage nach
Wohnen im Grinen innerhalb der Stadtgrenzen zu befriedigen.

Vor allem in den nérdlich und 6stlich gelegenen Wohnbezirken sind dagegen umfangreiche Woh-
nungsbestande aus der Nachkriegszeit (vor allem 50er Jahre) zu finden. Etliche dieser stadtebau-
lich problematischen Immobilienbestdnde entsprechen aufgrund ihrer Zuschnitte, Ausstattungen
und baulichen Standards nicht mehr uneingeschrankt den Anspriichen heutiger Nachfrager. Au-
Rerdem mussten viele Objekte umfangreich saniert werden. Hinzu kommt, dass in den Wohnbe-
zirken Westerbauer-Nord, Altenhagen-Nord und Vorhalle-Sid eine hohe Anzahl Traditioneller vor-
zufinden ist. Aufgrund des demographischen Wandels wird es zu einer deutlichen Schrumpfung
dieses Milieutyps kommen. In unattraktiven Lagen droht dann erhohter Leerstand. Hier ist in Ab-
sprache mit den Hauseigentiimern Uber den Abriss einzelner Objekte aus dieser Zeit nachzuden-
ken. Gegebenenfalls kann der Abriss mit einer anschliefenden nachfragegerechten Neubebauung
(altersgerechtes Wohnen) verbunden werden.

6.2.4 Gebiete der Birgerliche Mitte und der Oberschicht
(Sinus-Gebietstyp 6, 7 und 8)

Die Gebiete dieses Typs sind stark durch das Milieu der Birgerlichen Mitte sowie der Mittel- und
Oberschicht gepragt. Sowohl die Haushalte der Blrgerlichen Mitte als auch der Konservativ-Etab-
lierten sind stark mit ihrem Quartier bzw. ihrer direkten Nachbarschaft verbunden und durchaus
auch zu einem Engagement fur ihr Quartier zu bewegen. Dieses bietet einige Potenziale flr eine
endogene Quartiersentwicklung.
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Abbildung 69: Sinus Gebietstypen 6, 7 und 8 - Gebiete der Biirgerlichen Mitte und Oberschicht in Randlagen (Quelle: IRI)

Umgang mit der Uberalterung

In mehreren Wohnbezirken dieses Typs (z.B. Emst West/Ost, Eppenhausen) besteht die Gefahr der
Uberalterung. Aufgrund des iberdurchschnittlich hohen Anteils an dlteren Menschen stellt die al-
tersgerechte Quartiersentwicklung hier eine ganz besondere Herausforderung dar. Es ist darauf zu
achten, dass ein ausreichendes Angebot an betreutem Wohnen, ambulanter Hilfe und Pflege, me-
dizinischer Versorgung sowie Freizeitangeboten fir Senioren existiert, um eine wohnstandortnahe
Versorgung zu gewadhrleisten. Die Bereitstellung derartiger Angebote muss mit kirchlichen und
sonstigen sozialen Trdgern abgestimmt werden. Sehr wichtig ist zudem eine funktionierende fla-
chendeckende Nahversorgung: Nicht nur Einkaufsmoglichkeiten, sondern auch die medizinischen
Versorgungseinrichtungen sowie die Haltepunkte des OPNV miissen schnell und barrierefrei er-
reichbar sein. Problematisch ist zudem die oft nicht barrierefreie Wohnsituation in den Ein- und
Zweifamilienhdusern des Quartiers. Hier sollten die Eigentimer Uber die verflgbaren Férdermog-
lichkeiten durch zinsverglinstigte Darlehen (Wohnraumforderung NRW, KfW) umfassend infor-
miert werden.
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Vermeidung von Leerstdnden

Der hohe Altersdurchschnitt in einigen Quartieren fihrt in Zukunft dazu, dass Gberdurchschnittlich
viele Ein- und Zweifamilienhduser zum Verkauf stehen werden. Weniger attraktive bzw. stark
durch Senioren gepragte Nachbarschaften kénnen flr Kaufinteressenten - haufig jingere Familien
- auf geringeres Interesse stoRen. Auch fur einige Wohnformen, beispielsweise dltere Reihenhau-
serzeilen oder auch bestimmte Bungalow-Typen, kann beim Verkauf die Nachfrage gering sein.
Leerstdande sind deshalb in Zukunft auch im Marktsegment der Ein- und Zweifamilienhduser nicht
auszuschlieSen. Hier ist es wichtig, die wenig attraktiven Nachbarschaften zu identifizieren und
rechtzeitig MaRnahmen einzuleiten, die einen Attraktivitatsverlust diese Gebiete entgegensteuern
(z.B. durch Schaffung/Umgestaltung von Kinderspielpldtzen). Da die Wohnbezirke dieses Gebiets-
typs in der Regel jedoch Uber ein gutes Image als Wohnstandort verfligen und die Qualitat der
Wohnstandorte zumeist Uberdurchschnittlich ist, sind hohere Leerstande hier eher unwahrschein-
lich.

Mehr Leerstande sind eher entlang der Ausfall-/Einfallsstralen und groReren Ortsdurchfahrten zu
erwarten. Haufig handelt es sich bei den leerstehenden Objekten um ortsbildpragende, zum Teil
historische Altbaubestande. Ein Leerstand und vor allem eine Verwahrlosung dieser Objekte fihrt
zu einem negativen Ausstrahlungseffekt auf die Umgebung. Hier bietet es sich an, zusammen mit
den Birgervereinen in den Wohnbezirken Losungen fir besonders ortsbildpragende Objekte zu
finden (z.B. gemeinschaftliche Nutzung).

Qualitatssicherung bei der 6ffentlichen Infrastruktur

Da das in den Quartieren dieses Typs stark vertretene Milieu der Blrgerlichen Mitte (Emst-Ost,
Eppenhausen, Halden/Herbeck, Henkhausen/Reh) an gesicherten und harmonischen Verhaltnis-
sen interessiert ist, sollten die Bestrebungen in den Quartieren generell darauf ausgerichtet sein,
die jetzigen Qualitdten und Strukturen zu bewahren bzw. negative Verdnderungen zu vermeiden.
Wichtig sind daher der Erhalt bzw. die Aufwertung der kommunalen Infrastruktur (v.a. Schulen und
Kindergarten) sowie die Pflege des 6ffentlichen Raums — hierauf legen Haushalte der Blrgerlichen
Mitte in der Regel besonderen Wert.

Endogene Wohnstandortentwicklung

In den Quartieren Holthausen und Fleyerviertel ist die moderne Oberschicht stark vertreten. Die
Milieustruktur ist wenig konflikttrachtig und die stabile Entwicklung der stark vertretenen Milieus
eroffnet unproblematische Entwicklungsperspektiven. In Quartieren dieses Typs ist der Handlungs-
bedarf generell am geringsten.

Insgesamt lasst diese Milieustruktur einen hohen Anteil an Haushalten mit einer starken Verbun-
denheit zum Quartier vermuten. Dies ertffnet gute Moglichkeiten, die Bewohner in die Quartiers-
entwicklung einzubinden. Im Gegensatz zu den Haushalten der Blrgerlichen Mitte sind die Bewoh-
ner dieser Quartiere experimentierfreudiger und offener fir neue, unkonventionelle Wohnfor-
men. Aus diesem Grund bestehen hier bessere Moglichkeiten, innovative, individuelle Eigenheim-
projekte (z.B. Baugruppenprojekte, Architektenhauser) zu verwirklichen. Bei der Bereitstellung von
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Bauland sollte deshalb hier noch stdrker auf die individuellen Winsche dieser Klientel geachtet
werden.
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