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1. Hintergrund

Mit dem Wohnraumentwicklungskonzept werden Malinahmen und Instrumente be-
nannt, die geeignet sind, um den Wohnungsmarkt in der Stadt Menden fir die Zukunft
weiterzuentwickeln. Hierfur erfolgte zunachst eine umfangreiche Analyse zur Entwicklung
des Wohnungsnt&tes in Menden anhand statistischer Daten. Sowohl die Nachfrage als
auch die Angebotsseite auf dem Wohnungsmarkt wurde analysiert sowie die Immobilien-
preise ausgewertet. Zudem erfolgte eine Prognose zur zukinftigen Entwicklung der Ein-
wohner und Haushalteowie der Wohnungsnachfragbes Weitererwurden Experten-
interviews mit lokalen Wohnungsmarktakteuren gefiihrt, um insbesondere weitere qua-
litative Aspekte des Wohnungsmarktes zu erfaszariiber hinauganden zwei Work-
shops mit den Akteuren statt, um die Ergebnisse mit diesen zu diskutieren und abzustim-
men sowie weitere relevante Aspekte zu erfassen.

2. Analytischer Tell

2.1 Rahmenbedingungendes Wohnungsmarktes

Wichtige Rahmenbedingungen fiir Wohnungsmaérkte sind die Entwicklung der Wirtschaft
und desArbeitsmarktes. Die Analyse der Wirtschaftsstruktur und des Arbeitsmarktes im
regionalen Vergleich ermdglicks Einzugsgebiete und Verflechtungen sowie die Bedeu-
tung von Menden in der Regiaarzustellen. lder Stadt Menden arbeiteten im Jahr 2022
insgesamt15.682 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (Arbeitsort = Menden). Die
Zahl der S\MBeschéftigten ist in Menden gegeniiber 20damit um gut 1.100 Beschaf-
tigte gewachsen, was einer prozentualen Zunahme &étigleich kommt Die Entwick-

lung entsprah damitin etwader Entwicklung des Markischen Kreig@%0. Die Entwick-

lung in den Nachbarkommunen Hem@B %) und Iserlohn(16 %) war jedoch noch posi-
tiver. Auch in NordrheiWestfalen (B %9 und in Fréndenberg 89 war die Entwicklung

der Beschaftigtenzahlen nochmals wesentlich dynamischeit. 2018 stagniert die Zahl
der SVHBeschaftigten in Menden und ebenso im Markischen Kreis insgesamt, wahrend
in anderen Kommunen undordrheinWestfalen NRW die Zahl der Beschaftigten weiter
zugenommen hat.i& Blick auf die Beschaftigungsstruktur zeigt, dass der Grof3teil der Be-
schaftigten in Menden, wie inviarkischenKreis im produzierenden Gewerbe arbeitet
und die Beschaftigtenzadt im Wirtschaftsbereich in den letzten Jahren zurlickgegangen
sind Gleichzeitig sind in Menden die Beschaftigtenzahledeimanteilsmafiig weniger
bedeutenden Wirtschaftsbereichen Handel und Verkehr sowie sonstigen Dienstleistun-
gen weniger stark gestiegen als in Nordrh@fiestfalen undm MarkischerKreis (vglAb-
bildung 2). Als Wirtschaftsstandort des produzierenden Gewerbes war die Beschafti-
gungsentwicklung in Menden somit etwas weniger dynami&thichzeitig hat Menden

mit einer Quote von B %(2022) im Vergleich dgeringste Arbeitslosenquot®ieQuote

stieg, wie in den anderen Kommunen und Nordrhdiestfalen zuletztjedochleicht an.
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Abbildung1.: Entwicklung der SViBeschaftigten am Arbeitsort
(Index: 2011 = 100)
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Quelle: empiricaegio, Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Deutschland-22@88 Datenlizenz
by-2-0 empirica

Abbildung?2: SVPBeschéftigte am Arbeitsort nach Wirtschaftsbereichen
(2022)
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Quelle: empiricaegio, Statistische Amter des Bundes und dénder, Deutschland, 204823, Datenlizenz
by-2-0 empirica
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Abbildung3: Entwicklung der S\ABeschéftigten am Arbeitsort nach Wirt-
schaftsbereichen (201-2022)
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Quelle: empiricaegio, Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Deutschland-22@88 Datenlizenz
by-2-0 empirica

Abbildung4: Entwicklung der Arbeitslosenquote SGB 11+l
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DerPendlersaldo von Menden ist negat®asbedeutet,dass mehr Maschen die Stadt
verlassen, um an einem anderen Ort zu arbeiten, als gleichzeitig in die Stadt einpendeln,
um in Menden zu arbeiten. Wahrend im Jahr 2020 gut 7.000 Personen zur Arbeit nach
Menden einpendelten, pendelten gleichzeitig 13.000 -BéBchaftigt as der Stadt aus,
womit der Pendlersaldo bei gu$.000 Beschaftigten lag. Die engsten Pendlerverflechtun-
genbestehen mit dem Nahbereich (v@ibbildung5).

Abbildung5: Ein- und Auspendler sowie Saldo in Menden
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Quelle: empiricaegio, Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland2p@B8Datenlizenz
by-2-0 empirica
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Abbildung6: Ein- und Auspendler sowie Saldo in Menden nach Orten mit
hochstem Pendlervolumen (2021)
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Quelle: empiricaegio, Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Deutschland-22@88 Datenlizenz
by-2-0 empirica

Mit dieser Struktur ist die Bedeuturder StadtMenden als Wohnstandort héher als die
Bedeutung als Arbeitsplatzstandort, da in Menden mehr Menschen wohnen als dort
gleichzeitig arbeiten. Dieses drickt sich in der Arbeitsplatzzentralitat von unter(0,aus

in Menden) welche die Zahl der Beschéftigten am Wohnort ins Verhaltnis zur Zahl der
Beschaftigten am Arbeitsosgetzt?!

Eine weitere wichtige Rahmenbedingung fur den Wohnungsmarkt ist die Einkommenssi-
tuation vor Ort. Das Jahreseinkommen pro Haushalt lag in Menden im Jahr 2020 bei fast
56.000 Euro und damit Gber dem Schnitt dé&rkischen Kreise®4.000 Euro) und deut-

lich tber dem Landesschnitt (50.000 Euro). Das Einkommendsinseit 2011 in Men-

den gestiegen (+2%). Diesentsprichtder Entwicklung im Kreis 224, ist jedoch etwas
weniger dynamisch als in Nordrheikestfalen insgesamt (92%).

1 Eine hohere Bedeutung einer Kommune/adseitsort,denn als Wohnort &uf3ert sich in einem Wert > 1. Dies bedeutet,

dass mehr sozialversicherungspflichtig Beschéftigte dort arbeiten als wohnen. Umgekehrt bedeutet ein Wert < 1, dass
mehr sozialversicherungspflichtig Beschéftigte dort wohnen als arbeiten.
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Abbildung7: Entwicklung des Jahreseinkommepro Haushalt
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Quelle: empiricaegio, Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Deutschland-22@88 Datenlizenz
by-2-0 empirica

2.2 Nachfrageauf dem Wohnungsmarkt

In der Stadt Menden lebten im Jahr 2021 insgesa#®96 Einwohner.Seit 2011 ist die
Einwohnerzahl in Menden nahezu kontinuierlich gesunken. Nur im Jahr 201Sistieg

Zuge der Flichtlingszuwanderung nach Deutschland nochmals an. Zwischen 2011 und
2021 nahm die Einwohnerzahl jedoch um gut 2.200 Einwohner ab, was einem Riickgang
von-4 %entsprichtund insgesamtder Entwicklung im Méarkischen Kreistspricht Auch

in Hemer, Iserlohn und Frondenberg ging die Einwohnerzahl zurtick, wohingegen die Ein-
wohnerzdl in NRW insgesamt noch leicht zunahr2 3.

empirica
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Abbildung8: Entwicklung der Einwohner in Menden und im Vergleich
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Quelle: empiricaegio, Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Deutschland-22@88 Datenlizenz
by-2-0 empirica

In Menden leben im Vergleich zum Kreis und NordriWstfalenrelativ weniger junge
Erwachsene (18 bis unter 30 Jahre) und im Vergleich zum Land auch weniger Erwachsene
im Alter zwischen 30 und 50 Jahréafir ist der Anteil der alteren Einwohner im Alter

von 65 Jahren und alter hoher. Der Anteil der Alteren hat sich zudem in den letzten Jahren
erhoht, wahrend die Anteile der Altersklassen unter 50 Jahre zurlickgingen. In der Konse-
guenz hat sich damit abhadas Durchschnittsalter erh0h2021 lag diesdsei 46,3 Jahren

und damit Uber dem Kreisdurchschnitt (45,3 Jahre).
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Abbildung9: Einwohner nach Altersklassen in Menden und im Markischen
Kreis sowie NRW im Vergleich
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Quelle: empiricaegio, Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Deutschland-22@88 Datenlizenz
by-2-0 empirica

Ursachlich fur den Riickgang der Einwohnerzahlen sind zum einen Sterbelberschisse,
d. h. essterbenjahrlichmehr Menschenn Mendenalsim selben Zeitraungeboren wer-

den. Zum anderen bestehen in der Uberwiegenden Zahl der Jahre gleichzeitig auch Wan-
derungsverluste, dh. es ziehen mehr Menschen aus Menden fort als gleichzeitig zuzie-
hen. In Jahren mit Wanderungsgewinnen ist der Wanderungsiiberschuss zudem meist
nicht hoch genug, um die Sterbelberschiisse zu kompensieren. In der Folge ging die Ein-
wohnerzahl zuiick. Ausnahme bildet das Jahr 2015, wo der Wanderungsuiberschuss in
seiner Hohe die Sterbeliberschiisse mehr als kompensierte und die Zahl der Einwohner in
Menden stieg. Ursachlich hierfur war die verstarkte Zuwanderung von Geflichteten in
dem Jahr. Ein Blick auflen Wanderungssaldo differenziert nach Deutschen und Auslén-
dern zeigt, dass Wanderungsgewinne ausschlief3lich bei der auslandischen Bevoélkerung
erzielt werden, wahrend der Wanderungssaldo der deutschen Bevélkerung insgesamt in
allen Jahren negativ ist.

Ein ausdifferenziertes Bild ergibt sich beim Blick auf die Altersklassen und Nationalitat.
Waéhrend bei den jungen Erwachsenen (18 bis unter 30 Jahren) bei der auslandischen Be-
volkerung Wanderungsgewinne bestehen, wandern jubgetsche dieser Altersklasse

im Saldo ab, um ein Studium oder Ausbildung zumeist in einer gréReren Stadt aufzuneh-
men. Wanderungsgewinne werden bei Familien (unter 18 Jahren und 30 bis unter 50
Jahre) erzielt. In allen Beobachtungsjahren werden Wanderungstiésse bei auslan-
dischen Bmilien erzielt. Bei den deutschen Familien haben sich die Wanderungen veran-
dert: Wahrend in der Phase 20PD16n Summem Saldo deutsche Familien abwander-
ten, war der Wanderungssaldo in Summe der letzten 5 Jahre positivhdi deutschen
Familien gab es Wanderungsgewinne. Wanderungsverluste bestehen demgegenuber bei
dlteren deutschen Einwohnern. Sowohl der Wanderungssaldo derbB0unter 65
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Jahrigen als auch der @&hrigen undilterenist in der tiberwiegenden Zahl der Jahre
negativ. Bei der ausléndischen Bevolkerung gewinnt Menden bei der Altersklasse 50 bis
unter 65 Jahre leicht durch Zuwanderung, wahrend der Wanderungssaldo-déahégen

und Alteren ebenfalls negativ ist. Ein Tgght mit Beginn der Rente wieder zuriick in die
Heimatlander.

Abbildung10: Komponenten der Einwohnerentwicklung in Menden
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Quelle: empiricaegio, Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Deutschland-22@88 Datenlizenz
by-2-0 empirica
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Abbildung11l: Wanderungssaldo in Menden nach Nationalitat
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Quelle: empiricaegio, Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Deutschland-22@88 Datenlizenz
by-2-0 empirica

Abbildung12:  Wanderungssaldo in Menden nach Nationalitat und Alter
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In Menden lebten im Jahr 2021 insgesamt rund 24.300 Haushalte. Wahrend die Zahl der
Einwohner in Menden zwischen 2011 und 2021 gesunkeri%t)(ist die Zahl der Haus-
halte noch sehr leicht gestiegen 1@4). Ursachlich hierfiir war der Haushaltsverkleine-
rungsprozessDasbedeutet, dass immer weniger Personen in@mHaushalt leben. Die
durchschnittliche Haushaltsgrof3e ist somit leicht zuriickgegangen und lag im Jahr 2021
bei 2,19 Personen pro Haushalt.

2 Durchschnittliche Haushaltsgro3e: zahl der Haushalte bezogen auf die Zahl der Einwohner nach Daten des Meldere-
gisters der Stadt Menden
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Abbildung13:  Entwicklung Anzahl Haushalte und Haushaltsgréf3e in Menden
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Abbildung14: Einwohner n Neubauten nach Altersklassean Menden
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Aus den gefiihrten Experteninterviewsld hervor, dasdesonders inBereich der Einfa-
milienhauser junge Familiaterzeitdie gréRteNachfragegrupp@a Mendenstellen.Diese
Erkenntnis deckt sicmit ausgewerteten Einwoherdaten der Stadt MendenDemnach
sind27,2 %der Einwohnerdie seit 2018n einen Neubagezogen sind unter 18 Jahre alt.
203 %sind zwischer25 und 34 Jahre alt und BR6sind im Alter von 35 bis 4&iir Per-
sonen Uber 65 Jahreliegt der Anteil bei & % (vgl. Abbildungl4).

Junge Familien mdchten sich in Menden den Traum von einem Einfamilienhaus erftllen
und sinddiesbeziiglickkompromissbereitum ein bezahlbares Grundstiick zu erwerben.
Aufgrund des aktuell steigenden Zinsnivegastaltet sich die Finanzierung flr viele junge
Familienschwierigwodurch die Nachfragderzeit stockt

Im Bereictder Mietwohnungersehen die Experten besonddysi Wohnungen mit mehr
als3 Zimmern eindnohe NachfrageAuch hier sind di&achfragewor allem junge Fami-
lien.

Wahrendjunge Familien primardRdbereiche mit einer zugehdrigen Grinflaatechfra-

gen liegt der Fokus von alteren Menscheor allen auzentralen Lageim Stadtzentrum

Eine besonders hohe Nachfrage besteht nbalrierefreien Miets oder Eigentumaoh-
nungenmit einer guten Anbindung an die Infrastruktuba viele Gebaude in Menden
nicht tber einen Aufzug verfiigesind Erdgeschosswohnungen in zentralen Lagen beson-
dersgefragt.

2.3 Angebotauf dem Wohnungsmarkt

In der Stadt Menden gab es im Jahr 2021 insgesamt 26.940 Wohnungen. Mehr als die
Halfte der Wohnungen ist in Menden in Eimd Zweifamilienhdusern zu finden3(%o

und gut zwei Funftel der Wohnungen befinden siciMiehrfamilienhdusern (4%). Die
tbrigen Wohnungen befinden sich in sogenannten Nichtwohngebaugie® sowie ein
sehr kleiner Anteil in Wohnheimen 40%).2 Der Anteil der Wohnungen in Eiand Zwei-
familienhausern ist imvergleich zum Kreis und Land leicht tGberdurchschnittlich. Die
Halfte der Wohnungen wird nach dem Zensus 2011 in Menden vermiéiég)(tnd ein
etwas geringerer Anteil vom Eigentiimer selbst bewoh#td@l Ferienwohnungen spie-
len in Menden keine Rolle. Der Leerstand lag 2015 Beind damit auf dem Niveau des
Kreises und geringfiigig Gber dem Landesschéity)( Auch im Rahmen eindixkursion
vor Ort konntenstichprobenartigkeine wesentlichenauffalligen Wohnungsleerstande
identifiziert werden.Zudem beichtet die Stadtverwaltung, dashemalsvorhandene
Leerstande zur Unterbringung von Flichtlingard dem freien Wohnungsmarkt genutzt
werden konnten. Wohungleerstand spielt somizurzeitin Menden keine wesentliche
Rolle und wiperspektivisch im Zuge der weitezarickgehendeZahl arwohnungsnach-
fragenden Haushalten von Relevanz (vgl. Kapii@l

Der Grofdteil der Wohnungen wurde in Menden, wieKmeisund Land, nach 1949 bis
Ende der 1970edahre erbaut. Die Halfte aller Wohnungen zahlt zu dieser Baualters-
klasse. InVergleichgibt es in Menden etwas mehr Wohnungen, die in den 1980ern und
1990ern gebaut wurden und daftir weniger Wohnungen aus der Zeit von vor 1949. Der

3 58 & (i IGAbkuEle dieniiberwiegend fiir Nichtwohnzwecke bestimmt sind (gemessen an der Gesamtnutzflache). Zu
den Nichtwohngeb&duden zé&hlen z. B. Anstaltsgebéude,-BabVerwaltungsgebaude, landwirtschaftliche Betriebs-
gebéaude und nichtlandwirtschaftliche Betriebsgelde, wie Fabrikgebadude, Hotels und dergleichen.
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Wohnungsbestand ist damiferingfugigtinger als im Kreis und NRW, wobei der Neubau
ab dem Jahr des Zensus 2011 hierbei unberiicksichtigt bleibt.

In Menden gibt es invergleich weniger kleine Wohnunged.h insbesondere Watun-
genmit unter 40 m2sowie zwischen 40 und unt&9 m2 Demgegentiber gibt amehr
grol3e Wohnungen ab 120 m2, was auf déiherenAnteil an Einund Zweifamilienhau-
sern zuruckzufihren ist.

Abbildung15:  Struktur des Wohnungsbestandes in Menden und im Vergleich

Marki
-m
Kreis

absolutl__Anteil | _Anteil [ __Anteil |

Gebaudestruktur (2021)
Wohnungen in EZFH 14.295 53% 44% 41%
Wohnungen in MFH 11.618 43% 51% 55%
Wohnungen in Wohnheimen 117 0,4% 0,6% 1,0%
Wohnungen in NWG 910 3% 4% 3%
insgesamt 26.940 100%

Wohnnutzung (2011)
Vom Eigentiimer bewohnt 11.769 45% 43% 40%
Vermietet 13.216 50% 52% 56%
Ferien- und Freizeitwohnung 7 0,0% 0,2% 0,2%
Leer stehend 1.435 5% 5% 4%
insgesamt 26.427 100,0%

Baualter (2011)
Vor 1919 2.461 9% 14% 11%
1919 - 1948 2.529 9,6% 10,0% 9,8%
1949 - 1978 13.146 50% 49% 51%
1979 - 1986 2.828 11% 10% 9%
1987 - 1990 869 3,3% 2,5% 2,6%
1991 - 1995 1.537 5,8% 5,0% 5,5%
1996 - 2000 1.673 6,3% 5,8% 5,9%
2001 - 2004 772 2,9% 2,6% 2,9%
2005 - 2008 459 1,7% 1,4% 2,1%
2009 und spater 167 0,6% 0,6% 1,0%
insgesamt 26.441 100,0%

WohnungsgréRen (2011)
Unter 40 m2 833 3% 4% 5%
40 - 59 m2 3.965 15% 17% 18%
60 - 79 m2 6.569 25% 27% 26%
80 - 99 m2 5.291 20% 20% 18%
100 - 119 m2 3.704 14% 12% 12%
120 - 139 m2 2.840 11% 10% 10%
140 - 159 m2 1.515 6% 5% 6%
160 - 179 m2 750 3% 2% 3%
180 - 199 m2 387 1% 2% 2%
200 m2 und mehr 581 2% 2% 2%
insgesamt 26.435 100,0%

Quelle: empiricaegio, Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Deutschland-22@B8 Datenlizenz
by-2-0 empirica

Die Struktur des Wohnungsbestandes setzt sich auch bei den Baufertigstellungen der letz-
ten Jahre fort. Etwas mehr als die Halfte der Wohnung&®45 die zwischen 2011 und
2021 entstanden sind, waren Wohnungen in-kind Zweifamilienh&usern und gut ein
Viertel aller Wohnungen entstand in Mehrfamilienhduserné ¥g. Die Ubrigen
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fertiggestellten Wohnungen entstanden in Nichtwohngebauden bzw. durch Baumalf3nah-
men im Bestand.

Abbildung16:  Struktur des Wohnungsbestandes in Menden und im Vergleich
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Quelle: empiricaegio, Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Deutschland-22@88 Datenlizenz
by-2-0 empirica

Wurde in Menden im Vergleich in den vergangenen Jahren viele Wohnungen gebaut? Zur
Beantwortung der Frage kann die Bauintensitat betrachtet werden, bei der die Zahl der
fertiggestellten Wohnungen ins Verhaltnis zur Einwohnergabkktzt wird

In Menden wurden zwischen 2011 und 2021 mehr Wohnungen wukéhZweifamilien-
hausern gebaut almsgesamim Kreis sowie in Hemer und Iserlohn. In Fréndenberg und
auch in NordrheifWestfalen war die Bauintensitat jedoch im Bereich der Wohnungen in
Ein und Zweifamilienhausern wesentlich hdher. In den letzten 5 Jaistetie Bautatig-

keit in diesem Segment leicht angestiegévesentlich geringer ist die Bauintensitat bei
Wohnungen in Mehrfamilienhdusér Menden Zudem kam es hier zu keiner Ausweitung
derBautatigkeit in den letzten 5 Jahren. Im Markischen Kmeisden ausgewé&hlten Nach-
barkommuneriegt die Baintensitat im Segment der Mehrfamilienhduser auf einem mit
Menden vergleichbaren Niveau, nur in Hemer wurden wesentlich mehr Wohnungen in
Mehrfamilienh&usern je 1.000 Einwohner fertiggestellt. Auch in NRW ist die Bauintensitét
in diesem Segment im Vergtainsgesamivesentlich hoher.
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Abbildungl7:  Bauintensitat: Wohnungen irkin-und Zweifamilienhdusern
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Quelle: empiricaegio, Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Deutschland-22@88 Datenlizenz
by-2-0 empirica

Abbildung18:  Bauintensitat: Wohnungen itMehrfamilienhausern
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by-2-0 empirica

In den gefuhrten Experteninterviewaurde wiederholt der Mangel amerfiigbarerbarri-
erefreien Wohnungen in zentraler Lapetont. Altere Personen suchen verstarkt nach

empirica
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barrierefreien Eigentumswohnungen im Zentrum wiehen schlussendlich @ine Miet-
wohnung, da es keine geeigneten Eigentumswohnungen auf dem Markt gibt.

Zudem fehlt es laut den lokalen WohnungsmarktexpertenNohnungen mit 4 oder 5
Zimmernflur junge Familierzur Mietein Menden Die Anzahl der Zimmer ist dabei ent-
scheidender als die GréRRe der Wohnung.

2.4 Immobilienpreise

Das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt driickt sich unter
anderem auch infPreis und der Preisentwicklung aus. Eine Mietwohnung wurde in Men-
den im Jahr 2022 im Median fir 6,70 Euro pro Quadratmeter im Bestand angeboten
(netto/kalt). Der Angebotspreis liegt damit leicht Uber dem Schnitt des Markischen Krei-
ses (6,5Q)aber deutlich unter dem Landesschnitt von 8,40 Euro@uadratmeter Die
Preise sind in Menden seit 2012 nahezu kontinuierlich gestieg&fgtHie Entwicklung
entsprach der im Markischen Kreis insgesam0@R In NRW séigen die Angebotspreise

im Bestand noch etas starker (+4%9.

Abbildung19:  Angebotsmieten im Bestand
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Quelle:empirica regio, Datenbasis: VALUE Marktdaten empirica

Demgegeniber stiegen die Angebotspreise im Segment der Eigentumswohnungen we-
sentlich starker. Im Bestand wurden Eigentumswohnungen im Jahr 2022 in Menden fur
rund 2.050 Euro pro Quadratmeter im Median angeboten, was einer Preissteigerung von
87 %gegeniber 2012 bedeutet. Im Kreis insgesamt war der Angebotspreis mit 1.800 Euro
pro Quadratmeter geringer und stieg etwas weniger statk@ Im Landeschnitt war die
Preissteigerung nochmals wesentlich starkersafdie Preiséhier mehr als verdoppel-

ten (+15 %).
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Abbildung20:  Angebotspreig von Eigentumswohnungen im Bestand
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Quelle:empirica regio, Datenbasis: VALUE Marktdaten empirica

Ein und ZweifamilienBuser wurden in Menden zum Anfang des Jahres 2023 im Median

fur 295.000 Euro angeboteer Angebotspreis lag damit auf dem Niveau des Kreises. In
NRW lag der Angebotspreis im Schnitt mit 390.000 nochmals wesentlich héher. Die Preise
sind in Menden 2022 erstmals gesunk&rese Entwicklung hat sich auch Anfang des Jah-
res 2023 weiter fortgesetzt, so dass der Angebotspreis gegeniber 2021 um i#d 1,
zuriickgegangen ist. Im Kreis war der Preisriickgang in dieser Phase noch etwas moderater
(-0,3%). In NRW sind die Preise insgesamt weiter gestiegerb ¢4Rallerdings ebenfalls

mit einer Delle in 2022. Gegentber 2012 liegen die Angebotspreise aber weiterhin deut-
lich Gber dem Ausgangshiveau.
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Abbildung21: Angebotspreig von Ein-und Zweifamilienhdusernm Bestand
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Quelle:VALUE Marktdatereigene Darstellung empirica

In Menden wurden in den letzten dréahren im Schnitt 35 Baugrundstiicke fur den indi-
viduellen Wohnungsbau, &h. fir die Bebauung mit Einind Zweifamilienhdusetrver-
kauft. Die Verkaufsintensitét verkaufte Baugrundstiicke in Relation zur Einwohnergahl
ist damit im regionalen Vergleich relativ geri@jeichzeitig hat Menden mit Hemer das
héchste Preisniveau im regionalen Vergleich.
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Abbildung22:  Verkaufszahlen und Preis flr Baugrundstticke fur den individu-
ellen Wohnungsbau in Menden und der Region

Mittlere Wohnlagen in €m?*

T Jostsem

B 120- 145 €m?

| BB

Anzahl Verkéufe von Wohnbauland
?20-22 je
2020 | 2021 | 2022 1.000 Einw.
Herscheid 3 4 2 1,3
Nachrodt-Wiblingwerde 5 5 1 1,7 {
Kierspe 18 10 3 1,9 o, R\
Menden (Saverland) | 45 | 41 [ 20 | 20 |  ponm 3
Hemer 16 46 9 2,1 '_) Wolngaede |
Meinerzhagen 20 3 19 2,3 \
Plettenberg @ | 27 | 16 2.3 f
Werdohl 12 22 14 2,7 o
Halver 31 17 5 33 o -
Altena 13 21 20 33 N,
Balve 15 18 6 3,5 X =
Schalksmiihle 12 19 7 3,7 “T-««.)v_\,;t'\i/
Neuenrade 18 | 20 | 16 46 i
b, Y Plottenberg
AL P Herscheid 2

Keorsoe

Gebietstypische Werte fiir die Stadte und Gemeinden jeweils zum 01.01.

Individueller Wohnungsbau / Typische Baulandwerte fir Ein- und Zweifamilienhauser in €m? beitragsfrei
Lage I 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Menden gut 175 175 180 185 190 190
mittel 160 160 165 170 175 175
maBig 130 130 135 135 140 140

Quelle:Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Markischen Kreis, eigene Berechnungerpirica

Ist in der Zusammenschau der Wohnungsmarkt in Menden als angespannt zu bezeichnen?
Nach dem Landesgutachten des Ministeraifir Heimat, Kommunales, Bau und Digitali-
sierung des Landes Nordrhéiestfalen (2022) zur Bestimmung von Gebieten mit einem
angespannten Wohnungsmarkt in Nordrhétestfalen zahlt Menden nicht zu den ange-
spannten Wohnungsmarkter®wohl derAngebotspreis fur Mietwohnungen (2024ar

im landesweiten Vergleich geriegundist nicht in dem Mal3e seit 2017 gestiegavie in
anderen RegionenAu3erdem war ach der Baulandpreis (2020) im landesweiléer-
gleichniedriger. Dese Indikatoremwurdenzur Bestimmung er angespannten Markte zu-
grunde gelegt.

empirica



Wohnbauflachenpotenziale 21

Abbildung23:  Kulisse angespannte Wohnungsmarkte gemaf 8 201a BauGB
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Quelle:Gutachten zur Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmatktdnhein
Westfalen empirica

2.5 Fokus: preigrertes Wohnungsmarktsegment

Haushalte mit geringem Einkommen sind zur Wohnungsraumversorgung auf ein preis
wertes Wohnungsmarktsegment angewiesen. Zu den einkommensschwacheren Haushal-
ten zahlen insbesondere Personen, die Mindestsicherungsleistungen sowie weitere
Transferleistungen miBezug zum Wohnungsmarkt erhalten. Hierunter fallen Bezieher

von Leistungen nach dem SGB Il (Arbeitslosengeld 11/Sozialgeld) und SGB XlI (Grundsiche-
rung im Alter und bei Erwerbsminderung und Hilfe zum Lebensunterhalt) sowie Bezieher
von Wohngeld. Wohngeld#6nnen Haushalte beantragen, die eine im Wohngeldgesetz
(WoGG) definierte Einkommensgrenze nicht tiberschreiten.

Der Grof3teil der Transferleistungshaushalte in Menden bezieht Leistungen nach dem
SGBI (59%). Gut ein Viertel der Transferhaushalte erhalt Leistungen nach dem SGB XII
(26 %). Hierzu zahlen in diesen Fallen HaushalteHilfe zum Lebensunterhalt auf3erhalb

von Einrichtungen beziehen (HLU) soWeushalte milGrundsicheungim Alter und bei
Erwerbsminderung. Wohngeldhaushalt€ &) und Haushaltedie Leistungen nach dem
Asylbewerberleistungsgese2 %9 erhalten, machen einen kleineren Anteil an den $ran
ferleistungshaushalten aus.
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Abbildung24:  Transferleistungsbezieher in Menden

Art der Transferleistung (2021) HQS::;I te Antr(]a:::h'al'lrtz:sfe\

Bedarfsgemeinschaften nach dem SGB Il 1.680 59%
Bedarfsgemeinschaften nach dem SGB XII* 736 26%
Wohngeldhaushalte 345 12%
Haushalte mit Leistungen nach Asylbewerberleistungsgesetz* 81 3%
Haushalte mit Trasnferbezug insgesamt 2.843 100%
Haushalte insgesamt* 24.200

Anteil Haushalte mit Transferbezug an allen Haushalten 12%

*Schéatzung der Haushalte

Quelle:IT.NRWBundesagentur fir Arbeieigene Berechnungen empirica

Zur Beurteilung, wie sich die Zahl der Transferleistungsbezieher entwickelt und wie die
Anzahl im Vergleich zu bewerten ist, eignet sich die Mindestsicherungsquote. Die Min-
destsicherungsquote wird fiir alle Kommunen und weitere Gebietskérperschaften in
NRWerfasst. Zu deMindestsicherungsleistungeziihlen die oben dargestellten Trans-
ferleistungen, unbertcksichtigt bleibt hierbei das Wohnddhde Mindestsicherungs-
quote istsomitein zusammengefasster Indikatond stelltender den prozentualen An-

teil der Empfanger von Mindestsicherungsleistungen an der Gesamtbevdélkerungdiar
bezieht sich nicht auf die Zahl der Haushdhi Mindestsicherungsquote war in den
letzten Jahren geringer als im Markischen Kreis und NR&sseit 2016, wie im Kreis

und NRW, kontinuierlich zuriickgegangen. Im Jahr 2021 lag die Mindestsicherungsquote
bei 77 %

4 Zu den sozialeMindestsicherungsleistungen zahlen folgende Hilfen: Gesamtregelleistung nach dem Zweiten Buch
Sozialgesetzbuch (SGB II) "Grundsicherung fir ArbeitsudgiéArbeitslosengeld 11/ Sozialgeld), Hilfe zum Lebensun-
terhalt auRerhalb von Einrichtungen nach demiften Buch Sozialgesetzbuch (SGB XIl), Grundsicherung im Alter und
bei Erwerbsminderung nach dem Zwoélften Buch Sozialgesetzbuch (SGB XlI), Regelleistungen nach dem Asylbewerber-
leistungsgesetz (AsylbLG).
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Abbildung25:  Transferleistungsbezieher in Menden
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Auf der Angebotsseite im preiswerten Segment stehem einerpreisgebundenéVoh-
nungen.Die Wohnungen unterliegen einbfietpreis- und Belegungsbindunyon beson-
derem Interesse sind hibei preisgebundene Mietwohungen.Zum Bezug der Wohnun-
gen ist ein Wohnberechtigungsschein erforderlieiinen Wohnberechtigungsschein er-
halten wiederum Haushalte, die eine bestimmte Einkommensgrenze nicht tiberschreiten.
Nach Daten der NRW.Bank gab es im Jahr 2021 in Menden insge8a®preisgebun-
deneMietwohnungen.Der Anteil an allen Wohnungen im Geschliegsdamit beil6,3 %

und damit deutlich Uber dem Landesdurchschr8®@9. In Menden gibt es invergleich

also relativ viele preisgebundene Mietwohnungegl. Abbildung26).
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Abbildung26: Anteil des preisgebundenen Mietwohnungsbestands am ge-
samten Wohnungsbestand in Gebauden mit drei und mehr
Wohnungen 2021

== bis 5,0% (58)
w= mehr als 5,0 bis 7,5% (95)
mehr als 7,5 bis 10,0% (97)
mehr als 10,0 bis 12,5% (63)
mehr als 12,5 bis 15,0% (36)
== mehr als 15,0% (47)
Durchschnitt Nordrhein-Westfalen: 8,9%

In Klammern ist die Zah! der jeweils zugeordneten
Gemeinden angegeben.

Quelle:NRW.BANK empirica

Die NRW.Bank hat einer Modellrechnungrmittelt, wie sich die Zahl der preisgebunde-
nen Mietwohnungerzukiinftig in den Kommunen in NRW entwickeln wikdsgehend

vom aktuellen Bestand und unter Berlcksichtigung der zukiinftigen Bgysdwislaufe

wird der preisgebundene Mietwohnungsbestairdder Zukunft berechnet. Unberiick-
sichtigtbleibenhierbei zukiinftige Bewilligungen von preisgebundenen Mietwohnungen.
Fur in den vergangenen Jahren bewilligte, aber noch nicht fertiggestellte Wohnungen
wurdein den Berechnungeangenommen, dass diese innerhalb der nachsten zwei Jahre
bezugsfertig werdenNach der Modellrechnung wird es in Mendan Jahr B35 noch
insgesamnoch 940 preisgebundene Mietwohnungen gebBer Bestandeduziertsich
damit umdie Halfte(503 %). Der Rickgang liegt damit im Trend von NRYY,1 %).

5 NRW.Bank2022): Preisgebundener Wohnungsbestand 2@FInbezogen wurden alle bis Juni 2022 auf Basis des II.
WoBauG, des WoFG beziehungsweise des WFNG geférderten Wohnungen. Der grof3te Teil der heutigen preisgebun-
denen Mietwohnungen wurde auf Basis des bis Ende 2001 geltenden Il. WoBauG gefordert. Furotimsegah
gilt, dass die Dauer der Bindung der Darlehenslaufzeit entspricht. Fiir die ab 2003 geférderten Wohnungen gelten
feste Bindungsdauern, die von der Darlehenslaufzeit unabhéngigisind.

empirica
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Abbildung27:  Entwicklung des preisgebundenen Mietwohnungsbestands
2021 bis 2035

wm Rickgang um 60% oder mehr (149)

w= Rickgang um 40 bis unter 60% (142)
Rickgang um 20 bis unter 40% (89)
Rickgang bis unter 20% (16)

Durchschnitt Nordrhein-Westfalen: =51,1%

In Klammern ist die Zahl der jeweils zugeordneten
Gemeinden angegeben.

Quelle:NRW.BANK empirica

Wie ist die Versorgung mit preisgebundem/Nohnungen zbewerten? Hierzu kann der
Anteil der preisgebundenen Wohnungen ins \&this zum @&schosswohnungsbestand
gesetzt und im Vergleich mit NRygwertetwerden. Danach gibt es im Vergleich in Men-
den aktuell relativ viele preisgebundene Mietwohnungéfill man jedochAussagen dar-
Uber treffen, wie sich die zukunftige Versorgungssituation darstellt, kann man Beese
rechnung nicht anwenden, da diekiinftigeZahl der Wohnungen im Geschas#enden
insgesamt nicht bekannt ist bzw. nur unter vielen Annahmen berechnet werden konnte.
Zudem steht die Versorgung von Haushalten im Vordergruml nicht der Anteil am
WohnungsbestandZielfuhrendeiist es deshalfdie Zahlder preisgebundenen Mietwoh-
nungenin Relation zu deMieterhaushalterzubetrachten,um die Versorgungssituation

zu bestimmenNachden Berechnungen von empirica gab es im Jahr 2021 insgesadht
24.300Haushalte in Mendenwovonnach dem Zensus 204ut 53 % Mieterhausalte

sind, wasn etwa12.800 Haushalteentspricht Wird die Zahl vori.893preisgebunden
Mietwohnungenauf dieZahl der Mieterhaushalte geledag die Versorgungsquote bei
148 % Wird dieseBerechnung fir das Jahr 2035 vorgenommen, wiedVersorgungs-
quote bei einer Zahl von gut1.800Mieterhaushalten und®40 preisgebundenen Miet-
wohnungenbei 79 %liegen, sofern keine zusatzlichen preisgebundenen Wohnungen ge-
schaffen werdenSetzt man sich das Ziel, die Versorgungsquote auf dem Niveau von
148 % zu belassen, waren insgesamisatzliche810 preisgebundene Mietwohnungen
mit Blick auf 203motwendig Die preisgebundenen Mietwohnungewolltenim Bestand
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geschaffen bzw. erhalten werdeies macht auch ein Blick auf die prognostizierten Neu-
baubedarfe im Geschoss deutlich.

Abbildung28:  Versorgungsquote und Bedarf an preisgebundenen Mietwoh-
nungen zur Aufrechterhaltung der Versgungsquote

Haushalte 24 271 22.438
Mieterhaushalte* 12 815 11.847
preisgebundene Mietwohnungen 1 gg3 940
Versorgungsquote 14 8o 7.9%
Ziel: konstante Versorgungsquote 14,8%
notwendige Zahl an preisgebunden Mietwohnungen 1.750
zusatzlicher Bedarf an preisgebunden Mietwohnungen 810
Quelle:NRW.BANK empirica

Ein Teil des preiswerten Segments wireben denpreisgebundeen Mietwohnungen
durch freifinanzierte WbhnungenabgedecktDefinitorisch kann tblicherweise das untere
Drittel der am Markt angebotenen Wohnungen zum preisgtinstigen Segment gezahlt wer-
den. Im Jahr 2021 wurden MendenWohnungen des unteren Drittels zu einem Preis von
6,30 Eurdm? angeboten. Im Jahr 2@ lag die entsprechende Preisschwelle noch bei
4,90 Eurdm?. Die Preise sindlemnachgestiegen.Als Referenzwert kann zudem aber
auch die Fordeniete von 6,00 Eurader NRW.Bankerangezogenverden,fir die gefor-
derte preisgebundene Wohnungen im J&21 im Neubaangeboten werden durften.

Fur diesen Preiwurde etwa ein Funftel aller Wohnungen 2021 auf dem Markt in Men-
denangeboten(23 %). Im Jahr 2012 lag die Férdermiete e85 Euraund fur diesen Preis
wurden anteilig damals etwas mehr Wohnungen angebotef®f2 Das Angebot ist im

frei finanzierten preisglinstigen Segment somit etwas zurlickgegaZgen Vergleich: In
einigen GroR3stadten in NRW mit angespannten Markten liegt der Anteil deutlich im ein-
stelligen Prozentbereich.
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Abbildung29:  Preisspanne der Angebotsmieten in Menden
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Quelle:VALUE MarktdateNRW.Bank, eigene Berechnungen empirica

2.6 Kleinrdumige Perspektivauf dem Womungsmarkt

Wie st die Situatiorauf dem Wohnungsmarkh Mendenin kleinraumiger Perspektive?
Zur Bantwortung der Frage wurdeauf Grundlageler verfligbaren Daten Analysen auf
Ebene desogenannten IKEQuartierevorgenommen. Di€Quartierewurden im Rahmen
der Erstellungdes Integrierten kommunalan Entwicklungskonzeps (IKEK) verwendet.
Danach wird Menden in 20 Ortsteile differenziedie Ortsteile haben dabei eine Einwoh-
nerzahl wn 99 Einwohnerni{irbke bis7.586 EinwohnernRlatte-Heide/Liether. Die Ge-
biete unterschieden sich von den Lagegraetern in unterschiedlichen Abstufungen: In-
nenstadt, Stadtrandind eigenstandiger Siedlungskdrpekuch bei der Auspragung der
Wohnbebauung gibt es in Abhangigkeit dagéparameterdeutlich Unterschied. So gibt
es Ortsteiledie deutlichdurch Eirund Zweifamilienhdusegepragt werdenZ. B.Luibke,
Oesbernoder Halinger) undumgekehrtGebiete die einen hdheren Anteil akbeschoss-
wohnungsbalthaben(Menden Mitte/ Am PapenbusghZiel der Datenanalyse war,&3rt-
steileQuartiere im Sinne von Handlungsrdumemu identifizieren, @& einen gleichen
HandlungsbedarhiBezug auf den Wohnungsmarkt aufweisBie anhand der fiMen-
den verfligbaren Daten ableitbaren Handlungsbedarfe sind: demografisch tberalterte
Quartierd Ortsteile Quartiere mit demogrdischen SchrumpfungstendenzeQuartiere
mit einer herausgehobenen Funktion bei der sozialen Wohnraumversor§ueytiere
mit Hinweiserauf energetische SaniemgsbedarfeZur Identifizierungvurden die nach-
folgenden Indikatoren verwendet:

1 demogrdische SchrumpfungstendenzeBntwicklung der Einwohnerzain den
Jahren 2018 bis 2028 Prozent

1 demografisce UberalterungAnteil der Einwohner im Alter von 6&hren und
alter (2022)

1 soziale Wohnraumfunktion: Anteil der Sozialwohnungen an alemBvohnun-
gen in Menden (2023)
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1 energetische Sanierungsbedarf@erdurchhnittlicher Energiebedarf im Ver-
gleich zur Gesamtstadt (2023)

GebieteOrtsteile die jeweils einaim Vergleich zur Gesamtstadt tiberdurchschnittlichen
Anteil (Alter der Einwohner Sozialwohnungen, Energieverbraudigw. unterdurch-
schnittliche Entwicklung (Einwohnerentwicklurwgtten, wurden dabei als Handlungs-
raume identifiziert Zur Bestimmung der Energieverbrauchswerte wurden Informationen
zum Baualter der Gebaudmrit durchschnittlichen Energverbrauchswertemach Baual-
tersklassen zusammengespiedie Werte bertcksichtigen dabei nicbt) ein Gebaude
bereits saniert wurde oder nicht, so glader Indikator nutheoretischeHinweise auf ei-
nen energetischen Sanierungsbediefert.®

Abbildung30: Daten und Indikatoren auf Quartiers Ortsteilebene

Anteil Anteil Sozial{ Energie-
Einwohner
2018-2022 |im Altervon| an allen
65 Jahren Sozial-

Veranderung
Einwohner| Einwohnerzahl

Quartier/ Ortsteil 2022

Halingen 1.775 -39 -2,1% 25% 1% 98
Bdsperde/Holzen/Landwehr 6.451 0 0,0% 21% 9% 97
Schwitten 2.602 115 4,6% 24% 1% 96
Brockhausen/Barge/Werringsen 367 -24 -6,1% 26% 0% 101
Am Papenbusch 5.195 -74 -1,4% 19% 13% 96
Menden-Nord 3.275 15 0,5% 23% 5% 101
Platte-Heide/Liethen 7.586 -49 -0,6% 24% 25% 100
Lahrfeld 2.016 10 0,5% 25% 3% 103
Menden-Mitte 7.414 32 0,4% 30% 18% 101
Horlecke 2.882 -74 -2,5% 22% 4% 101
Rauherfeld 994 -2 -0,2% 22% 3% 104
Huingsen 2.577 13 0,5% 23% 2% 101
Lendringsen 7.445 100 1,4% 25% 15% 101
Berkenhofskamp 1.795 -70 -3,8% 22% 2% 102
Oesbern 494 6 1,2% 21% 0% 101
Lirbke 929 8 8,8% 23% 0% 101
Oberrédinghausen 476 25 5,5% 23% 0% 102
Boingsen 110 3 2,8% 25% 0% 101
Asbeck 160 14 9,6% 21% 0% 101
Ostsimmern 234 -12 -4,9% 23% 0% 102
Stadt insgesamt 53.947 -3 -0,01% 24% 100
Quelle:Stadt Menden, eigene Berechnungen empirica

Quartiere mit Schrumpfungstendenzeimd Uberwiegend in den Ortslagen zu finden. Dies
gilt auch fur Quartiere mieiner demografischen Uberalterunginen hoheren Anteil ha-
ben hier zudendie Quartiere Lahrfeld und MendeMitte, wobei in Mitteviele Senioren-
wohnheime liegendie den Anteil der alteren Einwohner deutlich erh6h&ne Quartiere

mit einer herausgehobenen Funktitxeim sozialen Wohnraugsind die von der Einwoh-
nerzahl gréReren Ortsteile in MendeQuartiere mitHinweisenauf energetische Sanie-
rungsbedarfe sind Quartiere mit einem hoheren Anteil an Gebaudde in den

6 Zu Grunde gelegt wurden hierbei déteizenergieverbrauch nach Baualtersklassgiehe https://www.wohnge-
baeude.info/

empirica
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Nachkriegsjahren bis Mitte der 1970&ahre errichtet wurden. Gebaude dieser Altersklas-
sen haben im unsanierten Zustaimdder Regel die hochsten Verbrauchswerte.

Abbildung31: Quartiere mit demogrdischen Schrumpfungstendenzen

Datenbasis: Stadt Menden - Team IT
Stabsstelle Stadtentwicklung

Brockhausen/Barge/yVerringsen

Schwitten

Basperde/Holzen/Landwehr

QOesbemn
Menden-Mitte

Rauherfeld

Berkenhofskamp,

Platte:tieice/liethen
Hiorlecke]

Lendringsen

IKEK Stadtteile Menden Boingsen
Handlungsrdume
[ Quartiere mit demographischen -
Schrumpfungstendenzen Oberrtidinghausen
empirica 0 2,5 5km
L I—
Quelle:Stadt Menden eigene Berechnungen empirica

empirica
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Abbildung32:  demografisch UberalterteQuartiere

Datenbasis: Stadt Menden - Team IT
Stabsstelle Stadtentwicklung

Brockhausen/Barge/yverringsen

Schwitten

Basperde/Holzen/Landwehr

Uahrfeld]

Oesbern
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Rauherfeld
Berkenhofskamp

H
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empirica 0
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IKEK Stadtteile Menden

Handlungsraume

[ demographisch (iberalterte

Quartiere berrédinghausen

2,5 5km

Quelle:Stadt Menden, eigene Berechnungen empirica

Abbildung33: Quartiere mit einer herausgehobenen sozialen Wohnraum-
funktion

Datenbasis: Stadt Menden - Team IT
Stabsstelle Stadtentwicklung

Brockhausen/Barge/werringsen

Halingen

Schwitten

QOesbemn

Menden;Mitte

Rauherfeld

Berkenhofskamp
PlattezFigide/liethen . I .

IKEK Stadtteile Menden Boingsen

Handlungsrdume

[ Quartiere mit herausgehobener
sozialer Wohnraumfunktion

empirica 0 2,5 5km

Quelle:Stadt Menden, eigene Berechnungen empirica

empirica
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Abbildung34:  Quartiere mit Hinweisen auf energetische Sanierungsbedarfe

Datenbasis: Stadt Menden - Team IT
LOCALE 2022 Nexiga”
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Quelle:Stadt Menden, eigene Berechnungen empirica

2.7 NachfrageprognoseBevolkerungs Haushalts und Wohnungsachfrage-
prognose

2.7.1 Bevolkerungsprognose

Methodik

Grundlage der Vorausberechnung bildet das empiBeatlkerungsprognosemodell (vgl.
Abbildung35) nach dem sog. Komponentenmodell. Dabei wird uiBertcksichtigung

der drei Komponenteriertilitéat, Mortalitdt und Wanderungedie Bevdlkerung in einem
Gebiet fortgeschrigben, indem zur Ausgangsbevélkerung im Betrachtungsraum am Ende
eines Jares x die Zahl der Garten sowie die nach Altersjahren differenzierten Zuwan-
derungen des Jahres x+1 addiert und die nach Altersjahren differenzierten Sterbefélle und
Fortwanderungen des Jadsx+1 subtrahiert werden.

empirica
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Abbildung35:  Methodik der Bevoélkerungsvorausberechnung

Ausgangs- | +Geborene - ‘ - 1| Bevélkerungim
bevolkerung + Zuziige - Fortzlige ‘ ‘ Prognoseendjahr
— - Gestorbene — = -
* x x*
[ —— Zuwanderungs- Fortwanderungs- 7
L Fertilitatsraten raten/ -anteile rate auRerhalb Stadt
—_ Zuwanderungs- ‘ Fortwanderungs- -
L Mortalitatsraten volumen Ausland rate innerhalb Stadt
x* & Stiitzzeitriume: i
Zuwanderung
31.12.2021 Fortschreibungen (2011-2021 ohne 2015 & 2016), 31.12.2040
Fortwanderung
(2011-2021 ohne 2015 & 2016)

Quelle: eigene Darstellung empirica

Zentral fur die Prognose ist die Festlegung von Annahmen Uber den zukunftigen Verlauf
der Komponenten Fertilitat, Mortalitdt und Mobilitdt. Um die Annahmen zu begriinden,
wird die Entwicklung von Geburten, Sterbeféllen und Wanderungen in der Vergangenheit
analysiert und Wahrscheinlichkeiten fur zukinftige Ereignisse abgeleitet.

Annahmen im Trendszenario

Fertilitat

Fir die zukunftige Fertilitat und damit fur die zukunftige Entwicklung der Anzahl an Le-
bendgeburten sind drei Faktoren entscheidend: Die Anzahl der zukiuntigmaen le-
benden gebarfahigen Frauen, die Altersstruktur dieser Frauen und die altersspezifische
Geburtenziffer. Diese ist die Anzahl der Lebendgeburten je 1.000 Frauen einer Alters-
gruppe in einem bestimmten Jahr.

Fur eine grolRraumige Bevolkerungsprognose, beispielsweise flr die Bundesrepublik
Deutschland, sind die ersten beiden Faktoren, die kiinftige Zahl der Frauen im gebarfahi-
gen Alter und ihre Altersstruktur bereits heute weitestgehend bekannt. Eine Frau, die in

20 Jahren im Alter von 25 Jahren ein Kind bekommt, ist heute 5 Jahre alt. Die potenziellen
Mitter in den nachsten 20 bis 25 Jahren sind schon heute geboren und damit beispiels-

68248 NOSNIRAS 12YYdylt8 aStRSadGHGREGA] 2RSNI RAS

ol NI | dzF f 2 | IGéentiNde\eddSrykann sich Hi&Zal Sotehzieller Miit-

ter, auch wenn sie heute schon geboren sind, durch Wanderungsbewegungen kumuliert
Uber die nachsten 20 Jahren noch signifikant &ndern. Potenzielle Mutter, die ihre Kindheit
in Mendenverbringen, kdnnen in den ndchsten Jahren@eameindenoch verlassen und

ihre Kinder anderswo gebaren. Andere Frauen werden hingegen Maolden zuwan-

dern und in deiGemeindeKinder zur Welt bringen, die auf Basis der heutigen Meldesta-

tisth{ YAOKG ol ol NKfolFNix &AAYR® 5AS DSyl dA3I]1SAG RSN

nicht eine ausschlie3liche Funktion des generativen Verhaltens, sondern auch eine Folge
der Treffsicherheit der Annahmen zu den raumlichen BevolkerungsbewegungefugAl.
fuhrungen zu Wanderungen weiter unten).

Die wichtigste Kennzahl, um vorherzusagen, wie viele Kinder diteiden lebenden
Frauen gebaren werden, ist die altersspezifische Geburtenziffer. Die altersspezifische Ge-
burtenziffer berechnet sich aus der Anzahl der Lebendgeburten je 1.000 Frauen einer Al-
tersgruppe in einem bestimmten Jahr. Beispielsweise lag die alterispkei
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Geburtenziffer der 3géhrigen Frauen iMendenim Jahr2020bei 113 G&be es 1.000
Frauen ilfMendenim Alter von 30 Jahren, hatten diese alsk8lebende Kinder zur Welt
gebracht.

In Prognoserdumemit geringen Bevdlkerungszahlen schwankenjeieeiligenGebur-
tenziffern mitunter zufallsbedingtsehr stark Zur Glattung dieser zufallsbedingten
Schwankungen wurde fir jedédtersjahr jeweils der gleitende Durchschnitt aus den Ge-
burtenkennziffern der benachbarten Altersjahiberechnet und der Prognose zugrunde
gelegt AuRerdem wurde der Durchschnitt der Jahre 2016 bis 2020 als Grundlage verwen-
det, um weitere zufallsbedingte Schwankungen auszuschlieRedplmldung36). Im Er-
gebnis wurden folgende altersspezifische Geburtenziffern zugrunde gelegt, um die kinf-
tige Zahl der Geburten in Menden zu prognostizieren:

Abbildung36:  Altersspezifische Geburtenziffern in Menden, 202620
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Quelle IT.NRWeigene Darstellung empirica

Die Tatsache, dass in den Altersjahren zwischen 22 und 30 die graue Kurve der Stadt Men-
den Uber der gelben Kurve vavordrheinWestfalen liegt unterstreicht, dass die dort
lebenden Frauen in diesem Lebensabschnitt mehr Kinder bekommen als im Landesdurch-
schnitt

Mortalitat

Die Zahl der Sterbefalle wird im empiriBaognosemodell ermittelt, in dem jahrlich die
altersspezifischen Sterbewahrscheinlichkeiten Uber die Altersstruktur der Bevolkerung
gelegtwerden WieAbbildung37verdeutlicht, sindlie Sterbewahrscheinlichkeitén jun-

gen Jahren sehr gering und nehmen im Lebensverlauf nur langsam zu, bevor sie dann im
héheren Alter ab 65 Jahren stark ansteigen.

Allerdings haben zuféllige Ereignisse wie Verkehrsunfalle oder untypisch schwere Krank-
heitsverlaufeoft einen grof3en Einfluss auf die Sterbewahrscheinlichkeitgerade in




Wohnbauflachenpotenziale 34

jungen AltersjahrenStirbt beispielsweise nur ein Kind eines bestimmten Alters bei einem
Verkehrsunfall, konnte sich in diesem Jahr eine erhéhte Sterbewahrscheinlichkeit in die-
sem Altersjahr von annahernd %0 ergebenEs ware aber unsinnig, eine solche Mortali-
tatsrate in die Zukunft zu projizieren. Um solcstark zufallsbedingten Schwankungen
auszuklammernwurde fur die Berechnung der kiinftigen Anzahl an Sterbeféallen auf die
weibliche und mannliche Sterbetafel 282021 des LandeslordrheinWestfalenzuriick-
gegriffen.

Fur die Zukunft wird dabei angenommen, dass die durchschnittliche Lebenserwartung bei
Geburt entsprechend den Annalem der 15.Koordinierten Bevolkerungsprognose des
Bundes und der Lander ansteigdei den Frauen ist das bis 2040 ein Anstieg um 1,9 Jahre
und bei den Méannern um 2,4 Jahre. Diesen Anstied i der weiteren Berechnung
durch eine Absenkung der Sterbewahrscheinlichkedtllien Altersjahrerberiicksichtid).

Die verwendeten altersspezifischen Sterbewahrscheinlichkeiten fir Manner und Frauen
fur das Ausgangsowie das Endjahr 2040 der Prognssed inAbbildung37 dargestellt.

Abbildung37:  Sterbewahrscheinlichkeit von Mannern und Frauen in Nord-
rhein-Westfalen 2019/21 und 2040 (prognostiziert)
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Quelle IT.NRWeigene Darstellung empirica
Wanderungsbewegungen

Um zu beurteilen, ob die Wohnbevdlkerung durch Wanderungsbewegungen insgesamt
schrumpft oder wéachst, missen die Zuwanderung und die Fortwanderung separat be-
trachtet werden. Bei der Fokussierung auf den Wanderungssaldo wirde die unterschied-
liche Altersstrukur zwischen Zuund Fortwanderung unbericksichtigt bleiben. Ein

7 Statistisches Bundesamt (Destatis) (2022): Annahmen und Ergebnisse der 15. koordinierten Bevolkerungsvorausrech-
nung. Wiesbaden.
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solcher Unterschied fiihrt zu einer Anderung der Altersstruktur der Wohnbevdélkerung,
die wiederum auf langere Sicht Auswirkungen auf die Fertilitat und Mortalitat hat.

Im empiricaPrognosemodell werden die Zund Fortwanderungen Ube@uoten (Anteil

der Zu bzw. Fortwanderungen von Personen eines Altersjahres an allen Personen des
gleichen Altersjahres in der Herkunftsregiomd Anteile(Anteile der zuwandernden Per-
sonen aus dem Ausland nach Menden an allen Zuwanderungen aus dem Ausland nach
Deutschlandperechnet. Sie werdemnders als in anderen Modellenicht auf Basis von
Plausibilitatsannahmen exogen in absolute Zahlen gesetzt. Der Vorteil dieser Methodik
liegt einerseits darin, dass sie die kinftige demografische Entwicklung ikdemunfts

und Zielregionerberucksichtigt. AuRerdem werden auf diese Waisigliche Verande-
rungen in der Zukunft auf Basis empirischer Verlaufe in der Vergangérameiparenten

und verstandlictdargestellt

Das Problem bei der Abschatzung kinftigeruw Fortwanderungen besteht zum einen

im hohen Einfluss von externen Schocks auf das Zuwanderungsgeschehen aus dem Aus-
land nach Deutschlan®ie Krisen im Nahen und Mittleren Osten sowie in Teilen von Af-
rika und das damimplizierte Wachstum an Zuwanderungen gefliichteter Menschen ins-
besondere in den Jahren 2015 und 2016 war ein solcher exogener Schock, der nicht prog-
nostizierbar war. Die CowitB-Pandemie ab dem Jahr 2020 stellt einen weiteren Schock
dar, eben® wie der russische Uberfadiuf dieUkraine und die folgende Fluchtzuwande-

rung von mehr als einer Million Ukrainern nach Deutschland. Die Annahmen zum kuinfti-
gen Wanderungsgeschehen der Stadienden abstrahieren vollstdndig voaxogenen
Schocks und deren méglichen Wirkungen auf dieodar Fortwanderung.

Zum anderen sind die zu ermittelnden-Zund Fortzugsquoten das Ergebnis des Zusam-
menspiels von einer Vielzahl struktureller Parameter, wie Praferenzen bei der Wohn-
standortwahl, der relativen Position von Menden als Wohnstandort im Markischen Kreis
und derlokalen Verfugbarkeit von Bauland und Wohnraum. Bei der Berechnung von Zu
und Fortzugsquoten wird implizit angenommen, dass sich diese Parameter nicht andern
werden. Tun sie es doch, dann miissen auch die entsprechenden Quoten angepasst wer-
den, um das kiitige Wanderungsgeschehen zu approximieren.

Die sich aus den Fortwanderungen der vergangenen Jahre ergebEndengsquoten in
Menden zeigen, dass die Abwanderung zwischen verschiedenen Altersklassen stark
schwankt. Sie ist zwischen 19 und 29, also der Lebensphase des Ausbildungsbeginns bzw.
Berufseinstiegs, mit bis z4 %oam héchsten. Demgegeniber ist bei Familien, also Perso-
nen im Jugendalter und in den Altersjahren ab 45 kaum Fortzug zu verzeiChedtort-
zuggjuotenscheinen in den letztedahren konstant gewesen zu sein. Deswegen wird der
gesamte Zeitraum zwischen 2011 und 2021 (ohne 2015 und 2016 wegen Sondereffekten
der Fluchtzuwanderung) fur die Berechnung der in der Prognose verwendeten Fortzugs-
quoten verwendet.
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Abbildung38:  Durchschnittliche Fortzugsquoten in Menden, 20Xl 2021,
ohne 2015 & 2016
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Quelle IT.NRWeigene Darstellung empirica

Der Zuzug nach Menden im Zeitraum 220P1 (ohne 2015 und 2018fammte mit

knapp & %zum groRten Teil aus dem direkten Umland der Sta@ef# sowie dem rest-

lichen NRW (2%). Zudem kam ein Viertel détuziigeaus dem Ausland, wahrend die
restlichen zehn Prozent aus dem restlichen Deutschland zugezogen sind. Ahnlich wie die
Fortzugsquoten sind auch die Zuzugsquateviendenmit Ausnahme der Jahre 2015d

2016 weitestgehend konstant geblieben, dass auch hier als Stitzzeitraum die Jahre
2011-2021 (ohne 201%nd 2016) herangezogen werdeBeit Beginn des Krieges in der
Ukraine kamen im Jahr 2022 tber eine Million Gefliichtete aus dem Land nach Deutsch-
land. Diese erhdhte Zuiamderung wird bei der Prognose der kinftigen Auslandszuwan-
derung berucksichtigt (siehe der schwarze Balken im Jahr 2@dbitdung39). Es ergibt

sich der folgende prognostizier&uzug:

8 Das Umland setzt sich zusammen aus dem Markischen Kreis, dem Hochsauerlandkreis sowie dem Landkreis Soest.
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Abbildung39:  Prognostizierter Zuzug nach Menden im Trendszenario, 2022
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Quelle IT.NRWeigene Darstellung empirica

Ergebnisse

Wie im vorherigen Kapitel bereits angerissen, liegt dem Trendszenario die Annahme zu-
grunde, dass sich die strukturellen Parameter in Menden kinftig nicht veréandern. Diese
Parameter umfassen etwa die relative Attraktivitat von Menden als Wohnstandort, das
verflgbare Arbeitsplatzangebot in der Region, die Verflgbarkeit von Bauland und die ge-
opolitische und konjunkturelle GroRBwetterlage. Verandern sie sich nicht, bilden die ge-
troffenen Annahmen zur kiinftigen Entwicklung der Bevélkerungskomponenten (Gebur-
ten, Serbefalle und Wanderungen) deren tatsachliche Entwicklung akkurat ab.

Einwohnerzahl geht von 2022 bis 2040 kontinuierlich zurtick

Bereits zwischen 2011 und 2021 ist die Bevélkerung in Menden jedes Jahr zurlickgegan-
gen (mit Ausnahme eines Anstiegs in 2015 im Zuge der erhéhten Fluchtzuwanderung).
Insgesamt ist die Einwohnerzahl in diesem Zeitraum von 55.156 auf 53.210 Personen, und
dami um 4 %gesunken.

Im Ergebnis der hier getroffenen Annahmen setzt sich dieser Riickgang bis 2040 kontinu-
ierlich fort. Zwar steigt die Einwohnerzahl im Jahr 2022 aufgrund der erhéhten Zuwande-
rung aus der Ukraine leicht an, sinkt jedoch im Anschluss stetig ab und liegt 204@dni
47.800 Einwohnern@%unterhalb des Niveaus von 2021. Ursache hierfir ist, dass Men-
den die Verluste in der naturlichen Entwicklung auch in Zukunft nicht durch Wanderungs-
gewinne kompensieren kann. Bereits in den letzten funf Jahren starben in Mégdiesn

Jahr rund 200 Menschen mehr als geboren wurde. Dieser Sterbeliberschuss wird bis zum
Jahr 2040 auf ca. 360 Menschen ansteigen. Wie in der Vergangenheit kann Menden die-
sen negativen naturlichen Saldo auch kiinftig nicht duraen Wanderungssaldo ausglei-
chen. Zwar werden jedes Jahr mehr Menschen- zls fortziehen. Die
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Wanderungsgewinne erreichen jedoch, abgesehen von 2022, in keinem Jahr das Niveau,
das notig ware, um den Rickgang der Bevolkerung zu stoppeaipigidung40).

Abbildung40: Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung in Menden im
Trendszenario
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Quelle IT.NRWeigene Darstellung empirica

Bereits 202Aat IT.NRW eine Bevoélkerungsvorausberechnung aller Landkreise und kreis-
freien Stadte in NordrheHwestfalen verdffentlicht. Diese basiert auf dem Bevolkerungs-
stand vom 1. Januar 202Wie Abbildung41 zeigt, zeichnet auch die Vorausberechnung
von IT.NRW einen kontinuierlichen Riickgang der Bevolkerung in Menden auf. Im Unter-
schied zur Prognose von empirica ist dort jedoch nicht die starke Zuwanderung aus der
Ukraine im Jahr 2022 enthalten.

9 https://www.it.nrw/bevoelkerungsvorausberechnunagrw
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Abbildung41:
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Heterogene Bevdlkerungsentwicklung in verschiedenen Altersgruppen

Naturlich heif3t die insgesamt schrumpfende Einwohnerzahl in Menden nicht, dass sich
die Bevolkerung kinftig in allen Altersgruppen gleichermaf3en entwickelt. Durch die Alte-
rung der Bevolkerung und altersspezifische Wanderungstrends kommt es in den nachsten
20 Jahren zu deutlichen Verschiebungen der Altersstruktur. Zum Teil kénnten diese Ent-
wicklungen infrastrukturelle Herausforderungen mit sich bringen, auf die sich die Stadt

Menden vorbereiten sollte.

Die Zahl der Familien in Menden ist seit 2013 stetig gewachsen. Dieses Wachstum setzt
sich kurzfristig fort, wenn auch in deutlich abgeschwachter Form. So steigt die Zahl der
Kinder zwischen 0 und 6 Jahren bis 20242%tund die der Einwohner zwischen 30 und

44 um1 %an (siehe die gelbe und orange Linidlwbildung4?2). Je nach aktueller Auslas-

tung der Betreuungsinfrastruktur kénnte hierdurch kurzfristig ein leicht erhéhter Bedarf
an Betreuungsmaglichkeiten fir Kinder zwischen 0 und 6 Jahren entstehen. Bis 2040 geht
jedoch sowohl die Zahl der Kinder zwischen 0 undhfedaals auch die der 30is 44Jah-

rigen deutlich zurlck und wird bei beiden Gruppen um nah@as@nterhalb des Wertes

von 2021 liegen. Langfristig werden also weniger Betreuungskapazitaten als heute beno-

tigt.

Durch die in den letzten Jahren stetig gestiegene Zahl an Kindern zwischen 0 und 6 Jahren
steigt bis 2031 zudem die Zahl der Kinder im schulpflichtigen Alter (also zwischen 6 und
17 Jahren) an. Bis 2040 sinkt jedoch auch ihre Zahl auf ein Niveau untesh&b21.
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Abbildung42:  Prognostizierte Entwicklung von Familien und Kindern in der
Stadt Menden
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Seit 2011 ist die Zahl der Senioren im Alter 80 Jahnehdlter stetig um knappGi%an-
gestiegen. Bis 2028 wird diese Zahl um ru@d&dzuriickgehen, da jetzt die kriegsbedingt
schwach besetzten Jahrgange zwischen 1944 und 1949 in die Altersgruppealigrain
Zwischen 2028 und 2040 wird die Zahl der Senioren im hohen Alter dann aber nochmal
um 20 %ansteigen. Parallel dazu steigt die Zahl der Senioren zwischen 65 und 79 bis 2034
um 3 % Dieses Wachstum der alteren Bevolkerungsgruppen wird in vielerlei Hinsicht
eine Herausforderung fur die Stadt Menden datfgn. Insbesondere ist wichtig, dass
diese Menschen ausreichend Wohnungen vorfinden, die ein selbstbestimmtes Wohnen
im Alter in der gewohnten Umgebung erméglichen.

Gleichzeitig kann diese Herausforderung auch neue Chancen fur Menden eréffnen. Denn
wenn mehr altere Haushalte frithestmdoglich aus ihren bisherigen Hausern in barrierefreie
Wohnungen umziehen, bietet dies neuen Wohnraum flr Zuzugswillige oder fiir junge Fa-
milien, die sich ansonsten den Wunsch nach einem Eigenheim nicht erfillen konnten. Dies
kann den Entwicklungspfad der Bevolkerung in Menden verdndern und dem stetigen
Ruckgang entgegenwirken. Im Trendszenario wird angenommen, dass der Generationen-
wechsel irden Wohnungsbestdnden im gleichen Umfang und Tempo voranschreitet wie
bisher.
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Abbildung43:  Prognostizierte Entwicklung von Familien und Kindern in der
Stadt Menden
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Quelle IT.NRWeigene Darstellung empirica

2.7.2 Haudaltsprognose

Methodik

Die zukunftige Haushaltsentwicklung in Menden ist von zentBdeleutung fur die Woh-
nungsmarktentwicklung. Zusammen mit zuzugswilligdyer (noch) auswartig wohnen-

den Haushalten machen die Bestandshaushalte die Nachfrage nach Wohnraum in der
Stadt aus.

Die zukinftige Haushaltsentwicklung wird in hohem Malf3e von der Bevolkerungsentwick-
lung determiniert: Neben dem Niveau der Bevolkerung hat auch die Altersstruktur einen
grolRen Einfluss auf die Zahl der Haushalte. Junge Menschen im Familienalter leben ten-
derziell in groReren Haushalten, wéhrend Menschen im Rentenalter Ublicherweise zu
zweit oder allein leben. Wenn die Bevolkerungszahl in einem Teilraum in Zukunft konstant
bleibt, aber die Bevdlkerung alter wird, dann steigt Ublicherweise auch die Zahl der Hau
halte in dem Teilraum trotz konstanter Bevolkerung. Solche Effekte der sich verandernden
Zusammensetzung der Wohnbevolkerung auf die Haushaltsentwicklung werden als de-
mografische Kompositionseffekte zusammengefasst. Diese Effekte werden im empirica
Prognsemodell implizit beriicksichtigt, weil die Bevolkerung jahrlich gemafl der Haus-
haltsvorstandsquoten auf die Haushalte aufgeteilt werden. Eine Anderung der Alters-
struktur der Bevdlkerung flief3t so in die Haushaltsprognose ein.

Neben den demografischen Kompositionseffekten wird eine Anderung der Haushalts-
struktur in Menden auch durch geanderte Préaferenzen fur Wohnformen und Zusammen-
leben verursacht. Beispiele fir solche Verhaltenseffekte sind der sinkende Anteil von
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Grol3familien an allen Familien, héhere Scheidungsquoten und die generelle gesellschaft-
liche Individualisierung. In den letzten Jahren haben diese Entwicklungen zu einer anhal-
tenden Verkleinerung der durchschnittlichen Haushaltsgré3e in Deutschland undin N
rheinWestfalen beigetragen. Die Dynamik des Ruckgangs hat sich in den letzten Jahren
aber abgeschwécht.

Ergebnisse

Wie bereits beschrieben, geht die Einwohnerzahl in Menden bis 2040 stetig zuriick. Fur
die Zahl der Haushalte ist jedoch die Entwicklung der haushaltsrelevanten Bevdlkerung
(Personen ab 15 Jahren) entscheidender. Ahnlich wie die Einwohner insgesamt nimmt
auch die Zahl haushaltsrelevanten Bevolkerung kunftig kontinuierlich ab. Dies fuhrt zu ei-
nem Rickgang der Haushalte (Vgbbildung44).

Abbildung44:  Entwicklung der Einwohner und der Zahl der Haushalte in Men-
den, 20212040
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Quelle IT.NRWeigene Darstellung empirica

Waéhrend die rucklaufige Entwicklung der Bevolkerung und Haushalte bis 2035 nahezu pa-
rallel verlauft, sinkt die Bevolkerung langfristig bis 2040 starker als die Zahl der Haushalte
(vgl.Abbildungd5). Der Grund hierfur liegt darin, dass es langfristig weniger Fanilieh
deutlich mehr Seniorenhaushalte im Alter von 80 Jahren und alter in Menden geben wird
(vgl.Abbildung46). Senioren in diesem Alter bilden haufig Einpersonenhaushalte.

Als Ergebnis der Haushaltsprognose bleibt die durchschnittliche Haushaltsgré3e in Men-
den, die zwischen 2011 und 2021 von 2,29 auf 2,19 zuriickgegangen ist, bis 2035 anna-
hernd konstant. Erst danach sinkt sie, aufgrund der hoheren Zahl kleiner Seniorenhaus-
halte, nochmals auf 2,17 im Jahr 2040 ab (&dbildung4?).
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Abbildung45:  Entwicklung der Einwohner und der Zahl der Haushalte in Men-
den, indexierte Darstellung, 2022040
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Quelle IT.NRWeigene Darstellung empirica

Abbildung46: Entwicklung derHaushalte nach Altersgruppen in Menden,
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Abbildung47:  Entwicklung der Haushaltsgrol3e in Menden, 202040
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2.7.3 Neubaunachfrageprognose

Methodik

Eine Umsetzung der Bevdlkerungsprognose in eine Haushaltsprognose reicht nicht aus,
um die Nachfrage nach Wohnungen zu prognostizieren. Denn nicht jeder Haushalt wohnt
in der eigenen Wohnung und nicht jeder Haushalt besitzt nur eine Wohnung. Deswegen
werden entsprechende Untermietund Zweitwohnungsquoten bericksichtigt, wodurch
sich die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte ergibt. Fir das Basisjahr 2021 der
hier vorgestellten Prognose wird die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte aus der
Differenzzwischen Wohnungsbestand und Wohnungsleerstand berechnet. Eine eventu-
elle Veranderung der Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte wird verursacht durch
Veréanderungen der Einwohnerzahlen, der HaushaltsgrofRen und der Altersverteilung der
Haushalte. Tenderddi fragen mehr Einwohner mehr Wohnungen nach, fragen gré3ere
Haushalte eher Etroder Zweifamilienhduser nach und sind altere Haushalte eher kleine
Haushalte, wobei kleine Haushalte wiederum eher Geschosswohnungen nachfragen.

Aus dem Zusammenspiel all dieser Faktoren ergibt sich die Verédnderung der Zahl der woh-
nungsnachfragenden Haushalte. Diese beschreibt die quantitative Zusatznachfrage nach
Wohnungen In schrumpfenden Regionen wie Menden besteht eine quantitative Zusatz-
nachfrage nicht, aber in der Realitat wird auch in schrumpfenden Regamenquanti-

tative Zusatznachfrage neuer Wohnraum nachgefragt. Diese entsteht daraus, dass Wohn-
gebéaude keine unendlich lange Nutzungsdauer haben und ersetzt werden missen bzw.
daraus, dasslie angebotenen Wohnqualitdten nicht (mehr) den Wohnpraferenzen der
Nachfrager entsprechen (z. B. finden altere Haushalte, die bereit sind, barrierefreien Neu-
bau zu erwerben oder zu mieten, keine altersgerechten Wohnungsangebote im Bestand).
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Eine normative Festlegung eines Ersatzbedarfes ist aber schwierig, weil sich die mdgliche
Nutzungsdauer lokal sehr stark unterscheidet und von vielerlei Faktoren abhangt.

Statt einer willkiirlichen Auswahl einer Ersatzquote ist es zielfuhrender, empirisch aus
Marktbeobachtungen abzuleiten, wie viele Gebéude in der Vergangenheit mehr errichtet
wurden, als aufgrund der rein quantitativen Nachfrage eigentlich benétigt wurdeseD
zusatzliche Komponente der Wohnraumnachfrage nennen wir qualitative Zusatznach-
frage. Mithilfe eines multivariaten Regressionsmodells haben wir errechnet, wie sich in
der Vergangenheit die Bautatigkeit in Abhangigkeit des Bevdlkerungswachstums und der
Qualitat des Gebaudebestandes entwickelt hat. Daraus lasst sich fir Menden zielgenau
prognostizieren, wie sich die qualitative Zusatznachfrage bei der prognostizierten Bevol-
kerungsentwicklung entwickeln wird. Die Summe aus quantitativer Nachfrage und quali-
tativer Zusatznachfrage ergibt die kinftige Neubaunachfrage.

Ergebnisse

Auf Grundlage der zuvor beschriebenen Methodik kommt die Nachfrageprognose fir
Menden zu folgendem Ergebnis:

1 Als Konsequenz der sinkenden Haushaltszahlen wird die Nachfrage nach
Wohneinheiten (WE) in der Stadt Menden insgesamt kiinftig zurtickgehen. Hier-
durch kommt es zwveiteren Wohnungstberhéangen bzweerstanden von in
Summe (bis 2040) rund 2.300 WE. Davon entfallen auf Mehrfamilienhauser rund
1.300 WE und auf Einnd Zweifamilienhduser rund 1.000 WEne quantitative
Neubaunachfrage gibt es in Menden somit nicht.

1 Unter qualitativer Perspektivgibt es inMendenabereinen Zusatzbedarim Um-
fangvon 1.100 WE bzw. 59 WE pro Jahr, was einer jahrlichen Ersatzquote von
0,2%im Zeitraum 20222040 entspricht® Von den 1.10Qusatzlicmachgefrag-
ten WE entfallen rund 770 auf Eund Zweifamilienhduser sowie 340 auf Mehr-
familienhauser (vglAbbildung49).

1 Wird der gqualitative Zusatzbedarf komplett durch Wohnungsneubau bedient,
dann geht dieses gesamte Volumen (rund 1.100 WE) in den Wohnungsiiberhang.
Dies erhoht zusatzlich den Leerstand, der bereits durch die sinkende Einwohner
und Haushaltszahl bis 2040nai 2.300 WE betragen wird. Es ware jedoch falsch
zu schlussfolgern, dass es keinerlei Neubau in Menden geben Smie. des
wirde nicht dazu fuhren, dass wohnungssuchende Haushalte in leerstehende
Wohnungen irMendenziehen, sondern sie wiirden die Stagflassen oder erst
gar nicht zuziehenWichtiger ist esdeshall) Wohnungsnachfrager, die in der
Stadt Menden Neubauqualitaten suchen, mit entsprechendem Wohnungsneu-
bau in der Stadt zu halten bzw. nalglendenzu ziehen. Nach deater Prognose
waren dies im Maximum 1.108E. Das kann sowohl durch Wohnungsneubau als
auch durch Modernisierung im Bestaadolgen. Beim Wohnungsneubau ist zu-
dem zu unterscheiden, ob Abriss und Neubau erfolgt oder Neubau ohne Abriss,
da dieses wiederum Einfluss auf den Leerstaat] Wwie folgende Beispiele ver-
deutlichen:

10 Dies entspricht dem Ersatzbedarf, der auch im Landesentwicklungsplan vom Land NeWdesdalen angegeben
wird.
vgl. https://landesplanung.nrw.de/system/files/media/document/file/2022094&sefassundep.pdf, S. 50



https://landesplanung.nrw.de/system/files/media/document/file/20220915-lesefassung-lep.pdf
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9 Abriss von 10 WE und Neubau von 10 WE an gleicher=Stejlalitativer Neubau
ohne Einfluss auf den Leerstand

1 Abriss von 10 WE und Neubau von 15 WE an gleicher Stejlmlitativer Neubau
und gadtweiter Leerstand steigt um 5 WE

1 Kein Abriss von 10 WE an einer Stelle und Neubau von 10 WE an anderer Stelle
=>qualitativer Neubawnd gadtweiter Leerstand steigt um 10 Wermutlich
ziehen 10 Haushalte aus anderen Wohnungen in den Ngubau

9 Abriss von 100 WE am Stadtrand (potenzielle Leerstandejn drei Hochhau-
sern)=> qualitativerNeubau von 50 WEz(B. Reihenhauser) an gleicher Stelle
und Leerstand sinkt um 50 WE
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Abbildung48:
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Abbildung49:  Entwicklung des Zusatzbedarfs an Wohneinheiten, 22040
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2.8 Bilanz:quantitative und qualitative Gegeniberstellung von Wohnungs-
nachfrageund Wohnbaupotenzialen

In der Stadt Menden gibt es ein Wohnbauflachenpotenzial von 44 Hektar. Hierbei handelt
es sich um Flachewje eiren rechtskraftigen Bebauungsplamufweisen sich in einem
Umlegungsverfahren befindemnd umFlachen, die sich nach Einordnung der Stadt fur
eine Wohnbebauung eignen. Zudem besteht in Menden noch ein Wohnbaupotenzial von
rund 21 Hektar in Baullcken. Hierbei handelt es sich um Baullicken, die gro3etd&-0,2

tar sind und im Siedlungsflaichenmonitoring der Bezirksregierung gefiihrt werden. Das
Wohnrbauflachenpotenzial liegt somit insgesamt bei 65 Hektar.

Die Bezirksregierung in Arnsberg setzt unterschiedliche Dichterkennwerte fir Wohnbe-
bauungen an, dh. wie viele Wohnungen auf einem Hektar Flache (brige)aut werden
kénnen. Als Unterscheidungskriterium wird die Einwohnerdichte herangeZdgen:

1 Gering verdichtet: < 1000 EW/km?2 Siedlungisd Verkehrsflache (20 WE/ha)
T Verdichtet: >= 1000 EW/km2 Siedlungsd Verkehrsflache (30 WE/ha)
1 Hochverdichtet: >= 100.000 Einwohner (Oberzentrum Siegen) (40 WE/ha)

Fur die Stadt Menden ist demnach der Dichterkennwert von 20 Wohneinheiten je Hektar
anzusetzenHiernach kénnen aulem Wohnbauflachenpotenzial von 65 Hektar insge-
samt gut 1.300 Wohnungen realisiert werden. Dem steht eine prognostizierte Neubau-
nachfrage (vglKapitel2.7.3 von gut 1.1000 Wohnungen gegenibBasWohnbaufla-
chenpotenzial reichalsoquantitativaus, um die prognostizierte Nachfrage zu bedienen.
Zudem sollten auch Bestandsflachen auf denen Abriss und Neubau stattfinden kann in
den Fokus riicken, was den Flachenbedarf zusatzlich reduzieren wirde. Unberlcksichtigt
bleibt bei der Gesamtbetrachtung jedh die Mobilisierbarkeit der Flachdnsbesondere

bei Baullcken besteht oftmals nur eine geringe Verkaufsbereitschaft der Eigentimer. In
einer anderen Studie konntempiricabeispielsweise ermitteln, dass in einer Stadt tUber

10 Jahre 206 der Baultickenkdiviert werden konnten. Werden solche Aspekte beriick-
sichtigt reduziert sich dagerfiigbareWohnbauflachenpotenzial entsprechén

11 Quelle: BeizksregierungArnsberg (2020): Methoden zur Abschétzung &edlungsflachenbedarfen im Planungs-
raum Arnsberg
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3. Konzeptoneller Teil

Aus der Analyse wurden Handlungsbedarfe abgleitet, die sich auf dem Wohnungsmarkt
in Menden ergeben. Aadieser Grundlage wurde abgeleitet, welche Mal3hahmen und In-
strumente in Menden zum Einsatz kommen sollten, um die Handlungsbedarfe anzugehen
undin welcher Forndie Maflinahme geeignet sind, um strategische Zielvorstellungen zu
erreichenDas Set an Malznahmen, welche formuliert wurden, fokussigieghzum einen

auf die Zielgruppen auf dem Wohnungsmarkt in Menden. Zum anderen werden Mal3nah-
men fur den Wohnogsbestand undie Wohnbauflachenentwicklung formuliert. Dartiber
hinaus werden auch MalRhahmen benannt, die fiir die kleinrAumige Weiterentwicklung
des Wohnungsmarktes in Menden von Bedeutsiglund die auf die Zusammenarbeit

der Wohnungsmarktakteure vor Ort abziel®ie identifizierten MalZnahmen und Instru-
mente wurden im Rahmen eines Workshops mit den lokalen Wohnungsriktaktan
abgestimmt und ggf. modifiziert und erganzt.

Abbildung50:  Ubersicht: MaRnahmen und Instrumente zur Weiterentwick-
lung des Wohnungsmarktes in der Stadt Menden

MaRnahmen fiir die Zielgruppe der Alteren MaRnahmen fiir die Zielgruppe der Familien
= Mobilisierung barrierefreier Neubauangebote * Entwicklung familiengerechter Baugrundstiicke fiir Ein- und
= barrierefreie/-arme Anpassung der Wohnungen im Bestand Zweifamilienhauser
= Betreutes Wohnen/Service-Wohnen * Schaffung von Einfamilienhausqualitaten im Geschoss

* Férderung Generationswechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand

MaRnahmen fiir die Zielgruppe der einkommensschwacheren
Haushalte

* Schaffung/Erhalt preisgebundener Wohnungen im Bestand
* Neubau preisgebundener Wohnungen mittels Konzeptvergabe
bei kemmunalen Grundstticken

MaRnahmen zur Entwicklung des Wohnungsbestandes MaRnahmen zur Wohnbauflichenentwicklung
* MaRnahme: Férderung von Modernisierung und Sanierung/ + Aktivierung der bestehenden Wohnbaulandpotenziale
energetische Qualifizierung im Wohnungsbestand + Bauliicken aktivieren

* Bodenvorratspalitik

MaRnahme zur Wohnbauflichenentwicklung und des Wohnungsbestandes
MaRnahme: Priifung der Griindung einer stadtischen Wohnungsbaugesellschaft

MaRnahmen zur kleinrdumigen Entwicklung
* quartiersbezogene MaRRnahmen
+ MaRnahme: Aufbau einer kleinrdumigen
Wohnungsmarktbeobachtung mit Leerstandsbeobachtung

Kooperative MaRnahmen
+  MaRnahme: Aufbau runder Tisch Wohnen

Quelle eigene Darstellung empirica

3.1 MaRnahmen fir dieZielgruppeder Alteren

3.1.1 Ergebnisse der Analyaend Handlungsbedarf

In Menden leben im Vergleich zum Kreis wudNordrheinWestfalen weniger junge Er-
wachsene (18 bis unter 30 Jahre) und der Anteil der alteren Einwohner im Alter von
65Jahren und &lter ist im Vergleich hoher. Zudem hat dahAnteil derAlteren in den
letzten Jahren erhéhvgl.Abbildung®) und der Anteil der Alteren wird nach der Prognose
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auch zukuinftig in Menden weiter ansteigen (Vgbbildung43). Durch die steigende Zahl

an Alteren wird auch die Nachfrage nach altengerechten Wohnungen in Menden und so-
mit der Bedarf an barrierefreien Wohnungevreiter steigen Haushaltevon Alterenbe-
stehenaus einer oder zwei Personen, so dass kleinere Wohnungen nachgefragt werden.
Nach Einschétzung der interviewten Experten besteht insbesondere ein Mangel an barri-
erefreien Wohnungen in zentraler Lage von Menden. Die teilraumlichen Auswertungen
zeigendaruber hinausdass es innerhalb von Menden Quartiere gibt, déenografisch
Uberaltert sindg also der Anteil an alteren Einwohnern besonders hoclq isdd somit

hier eine gesonderte Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum bestehen dirfte.

Daraus ergibt sich der Handlungsbedarfssdaltersgerechte und somit barrierefrei Woh-
nungen geschaffen werden. Dies kann zum einen Gber den Neubau von Wohnungen rea-
lisiert werden jedochnicht ausschlieRliciDaAltere oftmals irihrem angestammten Um-
feld/Wohnung so lang wie mdglich verbleiberdchten sind mm anderen Anpassueg

des Wohnungsbestandes notwendifusatzlich fragen Altere auch Wohnangebote nach,
bei denen zusétzliche Serviceangebote den Alltag erleichtern, weshalb auch hier ein ent-
sprechene@r Bedarf bestehtUm die Handlungsbedarfe anzugehen und das strategische
Ziel, das Wohnen fiir Altere in Menden in allen Wohnformen zu erméglichen, werden die
folgenden Maflinahmen empfohlen

3.1.2 Malinahme: Mobilisierungoarrierefreier Neubauangebote

Die MafRnahme hat zum Ziel, die Nachfrage nach barrierefreien Wohnformen im Neubau
zu bedienen. Die Nachfrage im Neubau richtet sich vor allem auf barrierefreie Geschoss-
wohnungen im Eigentum oder als Mietwohnung in zentraleren Lag&rie im geringen
Umfang auf Bungalow®er Begriff Zentralitat zielt auf eine ausreichende Versorgungs-
infrastruktur im Umfeld ab, die von der groRten Zielgruppe der Alteren nachfragt wird
und fullaufig zu erreichen sein sollte.

Beim Neubau von Mehrfamilienhdausern werden alle Neubauwohnungen altersgerecht er-
baut, weil die Landesbauordnung NRWAES vorgibt, dass alle Wohnungen im Geschoss
(Gebaudeklasse 3 bis 5) im erforderlichen Umfang barrierefrei sein mtfssen.

Bei der Ausweisung neuer Baugebiete sollte die Realisierbarkeit entsprechender Gebau-
degréRen im Geschoss immer mitgedacht werden. Die grote Nachfragegruppe der Alte-
ren stellt folgende Anspriiche an das Wohnumfeld:

1 FuBlaufige Entfernung zu Angeboten der Alltagsversorgung

1 Na&he zu Bereichen von hoher Aufenthaltsqualitat (Durchgriinung, Belebung)
1 OPNVAnbindung in fuRlaufiger Entfernung

1 Sicheres Umfeld, beleuchtete Stral3en, Vermeidung von Angstraumen

T Kommunikation in der Nachbarschaft

Neben der Realisierung von barrierefreien Wohnungen im Geschoss sollte zusatzlich in
Teilen die Mdglichkeit bestehen, dass barrierefraaeie Einfamilienhduser im Neubau
entstehen konnen, indem Uber die Grundflachenzahl iFRPl&8 auch der Bau von

12 ygl. Landesbauordnung 201& BauO NRW 2018nit Stand vom 9.1.2024
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Bungalows ermdglicht wird (durch die eingeschossige Bauweise kénnen Treppee-verm
den werden)Altere fragen diesWohnform oftmalsalsAlternative ztihrem angestamm-
ten Einfamilienhaus nach.

Bei der MaRhahme kommt der Stadt Menden im Wesentlichen die Rolle zu, Baurecht zu
schaffen und ggf. Grundstiicke fur die Realisierung von Wohnbauprojekten bereitzustel-
len.

3.1.3 Malinahme:Barrierefreie/-arme Anpassunger Wohnungen im Be-
stand

Die Nachfrage nach barrierefreien Wohnungen kann nicht ausschlie3lich tiber den Neu-
bau gedeckt werden, weshalb sich ein verstarkter Bedarf in der Anpassung der Woh-
nungsbestéande und des Wohnumfeldes ergibt. Hinzukommt, dass der mit Abstand Uber-
wiegende Teitlieser Nachfragegruppe der Alteren so lange wie moglich zu Hause in ihrer
angestammten Wohnung bleiben mdchte. Dies betrifft im geringeren Umfang Mietwoh-
nungen im Geschoss, vor allem aber Wohnungen inugih Zweifamilienhausern im Ei-
gentum der BewohneDer Wunsch nach dem Verbleib im sozialen Umfeld Uberwiegt oft-
mals die Nachteile. Diese liegen vor allem in der zunehmenden Belastung der Bewirtschaf-
tung von Haus und Garten mit zunehmendem Alter und der haufig fehlenden Barriere-
freiheit im Haus. Auch wirder Aufwand eines Umzuges oftmals gescheut. Die Mdglich-
keit zur altersgerechten/barrierefreien Anpassung der Bestande ist deshalb auch zukinf-
tig wichtig.

Beratung von Privatpersonen

In der Stadt Mendemgibt es einen Seniorentreff, wo altere Menschen ehrenamtlich
unterschiedlichen Themeberaten werden. Das Angebot umfasst auch eine Wohnbera-
tung zum Thema \dhnen im Alterund barrierefreies Wohnersowie zu rechtlichen Fra-
gestellungen und Finanzierungsmdglichkeitdofgrund der absehbar steigenden Nach-
frage nach dem Angebot einer Wohnberatung sollte das bestehende Angebot aufrecht-
erhalten und nach Bedarf weiter ausgebawmid ggf. auch professionalisiert werdegine
starkere inhaltlibe Verknipfung mit den Themen des barrierefreien Neubaus und der
Entwicklung altersgerechter Quartiere (Anpassung des Wohnumfeldes in bestehenden
Quartieren an die Bediirfnisse von Alteren wie ebenerdige Bordsteinkanten und ausrei-
chend Sitzmoglichkeiten ejdst ebenfallsianvoll.

Abstimmung mit institutionellenBestandshaltern

Zusétzlich sollten auch mit den grél3eren Bestandshaltern zu Bedarfen und Unterstut-
zungsmoglichkeiten bezuglich daittersgerechten/barrierefreienAnpassung der Be-
stande Gesprache gefiihrt werden. Das Thema kodnnte beispielsweise auch Inhalt eines
Dialogprozesses mit den Wohnungsmarktakteuren sejhKapitel3.8.2). Es ist nicht be-
kannt, in welchem Mal3 die Wohnungsbestandshaltedlen Stadt Menderuber den al-
tersgerechten Zustand ihrer Wohnungen und Gebé&irdermiert sind Es besteht die
Madglichkeit, mittels eines von empirica entwickelten Kriterienkatalogs, Wohnungsbe-
stande diebezlglictzu prufen. Der Kriterienkatalog bezieht sich auf insgesamt zwolf bau-
liche Kategorienvgl. Abbildung51), die jeweils in verschiedene Unterkategorien unter-
teilt sind. Diese Unterkategorien wiederum sind anhand von einzelnen Kriterien operati-
onalisiert. Insgesamt umfasst der Katalog somit 269 Kriteriekaiiirsowohl bei Anpas-
sungen im Bestand als auch im Neubau angewendet werden.
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Abbildung51: Kriterienkatalog fiir eine altersgerechte Gestaltung (Ausziige)

Kategorie
1 AuRenraum , ,
Wege zu Gebauden/Anlagen oo
Rampen Abstellplatze fir Kinderwagen, Rollstihle, Fahrrader
Stufen AbschlieBbarer Stellplatz fur Kinderwagen und Rollstiihle

2 Abstellmaglichkeiten, PKW- Stellplatze AbschlieRbarer Stellplatz fur Fahrrader
Hauseingang und Haustlir au3en/innen Uberdachung der Stellplatze fiir Fahrrader
Stellplatze O Alle Stellplatze schwellenlos vom Gehweg erreichbar

Speziell fir Rollstuhinutzung Ausreichende Beleuchtung
|0 [T |Greif- und Bedienhohe max. 0,85 m

|Abstellplatze
Millstandort O Bewegungsflache von min. 1,50 m x 1,50 m vor Bedienelementen
3 Eingangsbereich Gebaude Elemente im AuBenraum mussen stufen- und schwellenlos erreichbar sein
Hauseingang und Haustiir au3en/innen Ebene, rutschhemmende, feste Bodenbelage
Speziell fur Rollstuhlnutzung Offnung mit geringem Kraftaufwand zu bedienen
4 Aufzug, Treppe, Etagenflur Visuell kontrastierende Bodenbelage
Erreichbarkeit der Wohnungen innerhalb des Gebaudes

Aufzugsanlagen

Treppenhaus und Etagenflur , ,
Rampen oo
Speziell fur Rollstuhlnutzung Wohnungseingangstiire mit geringem Kraftaufwand bedienbar
5 Wohnungseingang und -tiir — ] | Turspion
Wohnungseingang aufierhalb Wohnun Gegensprechanlage
|Wohnungseinqang innen O —— |rakil eindeutig erkennbare Tardriicker (T trgriff/Klinke/Knauf)/Turblatter
Speziell fir Rollstuhlnutzung L |Totschalter
6 Wohnungsflur o Bewegungsflache innen min. 1,50 m x 1,50 m (KfW alternativ: 1,40 m x 1,
Wohnungsflur
. o000
Speziell fir Rollstuhlnutzung ,, o0 o ,,
7 Badezimmer —0O Bodengleiche Dusche
Bewegung Rutschhemmende Bodenbeldge
|Dusche/ Badewanne | C1——[1 |Neigung max. 2 % (Entwasserung)
Waschbecken/-tisch L0 Fest montierte Duschvorhangstangen
wcC Einhebel-Duscharmatur mit Handbrause aus Sitzposition in 0,85 m tber

Speziell fiir Rollstuhinutzung Beriihrungslose Armaturen: Auslaufarmatur auf 45°C begrenzen
8 Turen, Fenster Maoglichkeit fir vertikale und horizontale Stiitzhaltegriffe
Tar Badewanne mit Hohe von max. 0,50 m
Fenster
Speziell firr Rollstuhlnutzung
9 Bedienelemente
Bedienelemente

Speziell fir Rollstuhinutzung , ,

10 Kiiche i
Kiiche RaumgréRe von min. 14 gm2
Speziell fir Rollstuhlnutzung O Bewegungsflache von min. 1,20 mx 1,20 m

11 Wohnraume Mindesttiefen von Bewegungsflachen bei min. einem Bett: 1,20 m entlang
|Wohnraume | *ED Mindesttiefen von Bewegungsflachen vor sonstigen Mobeln min. 0,90 m
Speziell fir Rollstuhinutzung O Bei 1-Zimmer-Wohnungen Sichtschutz zum Bett

12 Balkon/Terrasse Rutschhemmende Bodenbelage

Balkon/ Terasse
Speziell fiir Rollstuhinutzung

Quelle: eigene Darstellung empirica

Im Rahmen dieser MaRnahme hat die Stadt Menden zum einen die Aufgabe dafiir zu sor-
gen,dass die Wohnberatunfprtgefiihrt und weiter ausgebausowieggf. professionali-

siert oder finanziell unterstiitzt wird. Zudem ware es die Aufgabe der StedKommu-
nikation mit den grol3eren Bestandshaltern zu diesem Thema zu initiieren.

3.1.4 Malinahme: Betreutes Wohnen/Servie&/ohnen

5A8 S6AOKGAIAGS ' fGSNYIFGADS FNNI NEGSNB adSyaodksy |
Wohnen/ServiceNohnen. In den letzten 20 bis 25 Jahren hat sich dieses Marktsegment

in Deutschland breit etabliert. Hierbei handelt es sich um Wohnésrrbei denen alten-

gerechte Wohnungen mit professionellen Dienstleistungen kombiniert werden. Die Be-

grifflichkeiten (teilweise auclseniorenresidenz .) sind nicht klar voneinander abge-
IAINByi o 5+ RAS ST SAOKYydzy3d a. SiGNBdziSa
mit Behinderung gilt, hat empirica in Deutschland Mitte der 1990 re zwecks Abgren-
i dzy3 RAS ST SAOKYdzy 3 a2 2 RY2KNY SWial S{AS/NIBAFNKNII adl & S A
ServiceWohnen lebt jeder Haushalt in einer Wohnanlage in seiner eigenen Wohnung,

22Ky Sya |
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unabhangig davon, ob als Wohneigentiimer oder Mieter. Die Grofe variiert stark zwi-
schen rund 20 und bis zu mehreren hundert Wohnungen. Der Haushalt organisiert seinen
Alltag, zumindest bei Einzug noch, mehr oder weniger allein. Durch eine entsprechende
Gestltung der Wohnung/des Wohnumfeldes B. Barrierefreiheit) wird moglichen Be-
wegungseinschrankungen alterer Menschen Rechnung getragen.

Dienstleistungen (bis hin zur Pflege) kobnnen nach Bedarf in Anspruch genommen werden.
Die personelle Prasenz von Dienstleistern variiert dabei je nach Konzept von einer stun-
denweisen Besetzung bis hin zu f&#rvice auf Hotelstandard rund um die Uhr. ¥iel
Wohnanlagen erheben neben der Kaltmiete eine monatliche Grundpauschale (tblicher-
weise zwischen rund 30 und 200 Euro) fiir das Vorhalten der Dienstleistungen. Je héher
die Sicherheit im Bedarfsfall (nach Mdglichkeit Erreichbarkeit von Personal 24/7) umso
héher ist meist die Akzeptanz.

In der Stadt Menden gibt dxereitsein entsprechendes Angebot an verschiedenen Stand-
orten und mit unterschiedlichen Angeboten. Im Bufps demogréischen Wandels und

der weiteren Alterung der Bevdlkerung (vgl. Bevolkerungsprognose in K2apité) ist

davon auszugehen, dass in den nachsten Jahren die Nachfrage weiterwachst und ein wei-
terer Bedarf an solchen Angeboten bestehen wird.

Die Umsetzung solcher Angebote regelt grundsatzlich der MBiktStadt kann die Rea-
lisierung entsprechender Angebote unterstiitzen, indeim ggf. Flachen fur entspre-
chende Projekte zu Verfligung stellt. Zudem kann auf die Angebote im Rahmen der Wohn-
beratung hingewiesen werden, bzw. hier auch weitere Bedarfe identifiziert werden.

3.2 Malnahmen fur dieZielgruppeder Familien

3.2.1 Ergebnisse der Analyse und Handlungsbedarf

Menden ist Wohnstandort von Familiem den vergangenen Jahren hat Menden einen
Zuwachs an Familien durch Zuwanderung verzeicHdietWohnungsmarktexperten vor
Ort konstatieren, dasisesonders im Bereich der Einfamilienhduser junge Familien derzeit
die groRte Nachfragegruppe in Menden stell@obei die Nachfrage auf Grund der Rah-
menbedingungen, wie hohe Zinsen, derzeit stockt. Die Bautatighe®tegment der Ein

und Zweifamilienhauser war in den letzten Jahren insgesamt aber hdher als im Kreis und
ist in den letzten 5 Jahren nochmals leicht angestieygh Abbildungl7 und Abbildung

18). Langfristig ist von einer weiteren Nachfrage nachid Zweifamilienhausersowie
Baugrundstiicken fir diese Hauser auszugehen. Die Experten zatiemeinen Nach-
fragetiberhang bei grof3en Wohnungen (mehr als 3 Zimmer) zur Mietéstiesonére

von Familien nachgefragt werden.

Als Handlungsbedarf ergibt sich hieraus, dass wek&iehen fir den individuellen Woh-
nungsbaum gewissen Umfanfvgl. Kapitel2.7.3 ausgewiesen werden sollte@zudem

kann die Nachfrage in Teilen auch im Bestand gedeckt weESBesteht gleichzeitig ein
weiter Bedarf an familiengerechten Wohnungen im Geschoss und dies vor allem zur
Miete. Zudemist beim Neubau von Wohnungen in Menden zu beriicksichtigen, dass diese
den Wohnungstiberhang negativ beeinflussen konfagt. Kapitel.7.3. Um die Hand-
lungsbedarfe anzugehen und das strategische Ziel, Menden weiterhin als attraktiven
Wohnstandort fir Familien zu etablieren, werden folgende MalRnahmen empfohlen
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3.2.2 Malinahme: Entwicklung familiengerechter Baugrundsticke fur-&ind
Zweifamilienhauser

Mit der MaRnhahme wird das Ziel verfolgt, durdeubauprojektedas Wohnungsangebot

fur Familien in der Stadt Menden mengenmé&Rig und qualitativ zu verbessern. Wéahrend
in Randlagen eher freistehende Einfamilienh&user realisiert werden kdnnen, sollten an
zentraleren Standorten Einind Zweifamilienhduser in verdichtetEorm (Doppelhauser

und Reihenhauser) realisiert werden. Familiengerechte Baugrundstiicke umfassen fol-
gende Aspekte:

1 Verkehr: Verkehrssichere, verkehrsarme und gut beleuchtete Wege

1 Infrastruktur: fuBlaufige Nahe zu Kindertagesstatten und Grundschulen sowie
Spielplatze in der Nahe

1 Erreichbarkeit: gute Erreichbarkeit fir die Kinder (zu FuB, Rad oder OPNV)

Die Stadthat hierbeidie Aufgabedie Baurechte fir die Realisierubgreitzustellen Zu-
dem kannsie ggf. Grundstiicke fur die Entwicklung zur Verfligung stellen sowie die Kom-
munikation mit Bautradgern und Investoren fuhren.

3.2.3 Malinahme: Schaffung von Einfamilienhausqualitaten im Geschoss

Die Mallnahme hat zum Ziel, das Wohnungsangebot fir Familien mengenmaRig und qua-
litativ durch die Entwicklung von familiengerechten Geschosswohnungen zu verbessern.
Die MalRnahme umfasst die Schaffung von familiengerechten und familienfreundlichen
Geschosswianungsbauten an zentralen Standorten in der Stadt Menden zur Miete. In ei-
nem geringen Umfang kénnten auch Eigentumswohmumgn Bedeutung sein fir Fami-

lien, die dies als Alternative zum Einfamilienhaus sehen und sich ggf. auch Kostenvorteile
erhoffen. Neten der Beriicksichtigung der Wohnpraferenzen von Familien an Stand-
ort/Wohnumfeld umfassen familiengerechte Geschosswohnungen folgende Aspekte:

w GrofR3e Wohnungen, ausreichende AnzamKinderzimmern
W Abstellmdglichkeiten fiir Fahrrader, Kinderwagen etc.
() Freiflachenzugang, Gemeinschaftsflacheiime

Abbildung52: Beispiele fur Familienfreundlichkeit im Geschosswohnungsbau

Private Freiflachen

Sichere Aufenthaltsbereiche im Quartiersinneren

Quelle: empirica




Wohnbauflachenpotenziale 55

Mehrgenerationenwohnen und Baugruppen

Im Rahmen der Workshops mit den Wohnungsmarktakteuren wurdiere und nicht
alltagliche Wohnprojekte als Mdglichkeit fir Menden angeregt. Die Realisierung eines Ge-
schosswohnungsprojektes didehrgenerationenhausvare ein moglicher AnsatBeim
MehrgenerationenwohnemebenJiingere und Altere und Familien unter einem Dach, je-
der mit einer eigenen Wohnung. Auch ist denkbar, ein familiengerechtes Geschosswoh-
nungsprojekt/Mehrgenerationenhaus als Baugruppenprojekt anzustoBengruppen

sind einZusammenschlussn Haushalten, die eigenorganisiert ein Wohnprojekt realisie-
ren. Dabei spielt sowohl Gemeinschaft als auch der Kostenaspekt eine Rolle.

Die Rolle der Staatst hierbeiin erster Liniedie Baurechte fiir die Realisierung zu schaffen.
Zudem kanrsie ggf. Grundstulicke fir die Entwicklung zur Verfligung stdlles Weiteren

ware bei Grundstiicken im kommunalen Besitz auch eine Konzeptvergabe mdglich (vgl.
Kapitel 3.3.3, welche Vorgaben zu Mehrgenerationenwohnen und/oder Baugruppen
macht.

3.2.4 Malinahme: Férderung des Generationenwechsels im
(Einfamilienhaus)Bestand

Die teilraumlichen Analysen zeigen, dass es Quartiere in Menden gibt, die déiscigra
Uberaltert sind. In Teilen handelt es sich hierbei um Quatrtiere, die von Einfamilienhausern
gepragt sindln demografisch Uberalternden Einfamilienhausgebieten sollte der Genera-
tionenwechsel geférdert werderim Fokus stehen hierbei vor allem Gebiete die in den
1950er bis 1970efJahren entstanden sind urttrenerste Bewohner sukzessivesiRen-
tenalter gekommen sindas Ziel ist, dass altere Einfamilienhausbesitaerimmobilie

an junge Familien verkaufen. Auf der Seite der alteren Einfamilienhausbesitzenden be-
deutet dies, dass Alternativen in Form von barrierefreien Wohnungen ggf. in Kombination
mit Serviceund Pflegeangebotemiden jeweiligerQuartieren zur Verfiigung stehen soll-

ten. Dies ist vor dem Hintergrund zu sehen, dass &ltere Einwohner ihr angestammtes
Quartier ungern verlassen und entsprechende Angebote vor Ort positiv auf deren Um-
zugs und Verkaufsbereitschaft wirken kénnedit der MaRnahme sollte deshafokus-

siert werden, dass die baurechtlichen Mdglichkeiten ausgeschopft werden, um barriere-
freien Neubau (Bungalows/Geschosswohnungsbau) in tUberalternden Einfamilienhausge-
bieten auch durch Nachverdichtung in einem vertraglichen Mal3e zu ermdglisheder
anderen Seite sollte jungen Familien aufgezeigt werden, dass nicht nur der Neubau eines
Einfamilienhauses den Traum vom Eigenheim wahr werden lasst, sondern auch der Er-
werb eines gebrauchten Einfamilienhauses eine Option sein kann. In engen Wehnung
markten mit knappen Baulandangeboten fir Einfamilienh&user ist das ein Prozess, der
mehr oder weniger von allein ablauft: Aufgrund der fehlenden Baulandangebote fiir Ein-
familienhauser richten die Familien ihren Blick verstarkt auf Bestandsimmobilien als Al-
ternative. In weniger engen Markten gibt es teilweise Forderangebote, die den Erwerb
gebrauchter Einfamilienh&user durch Familien finanziell unterstiitreendenbesteht

dasC |l NR S NLINZ 3 NI Y Y DasPvodrsinimwirde dr witd fgut @angenommen,

so wurde dag-6rdervolumen vor200.000 Euro fur das Jahr 2024 schon vollstandig abge-
rufen. Das Programm soll@uchzukinftig fortgefiinrt werden und sofern die Uberzeich-
nung weiter anwachst, kbnnte das Programm perspektivisch mit weiteren Mitteln ausge-
stattet werden.Zudem kénntd-6rderung auch mBedingungen zugnergetischerSanie-

rung der Objekte gekoppelt werderAuch die KFW plargukiinftig einentsprechendes
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Programmaufzusetzenso dass dieses ggf. zukiinftig eidernative bieten wiirde? Der
Generationenwechsel dient u. a. dem Ressourcenschutz, ist flachensparend und vorhan-
dener Wohnraum wird effizienter genutzt. Zudem folgt der Ansatz der Mal3gabe Innen-
entwicklung vor Aul3enentwicklundwl3erdemsollte der Generationenwechsel im Zuge

der Wohnungsmarktbeobachtung so weit wie mdglich erfasst werdenKagitel3.7.3).

Das Forderprogramm fortzufihren ware somit die Aufgabe der Stadt. Zudemssoliiie
Bewohnerlber das Thema informiererinsbesondere im Rahmen der Wohnberatung
konnten altere Einfamilienhausbesitzer Uber shkddglichkeit informiert werden. Dar-
Uber hinaus ware es Aufgabe der Statits Themales Generationswechséls die Woh-
nungsmarktbeobachtung einflie3en zu lassen.

3.3 Malnahmen fur dieZielgruppeder einkommensschwachemeHaushalte

3.3.1 Ergebnisse der Analyse und Handlungsbedarf

Auf der Nachfrageseite zahlen zu den einkommensschwéacheren Haushalten vor allem
Haushalte, die Transferleistungen in Form einer Mindestsicherung erhalten. Die Mindest-
sicherungsquote war in Menden in den letzten Jahren geringer als im Markischen Kreis
und n NRW. Zudem ist die Mindestsicherungsquote in Menden in den letzten Jahren zu-
riickgegangen. Auf der Angebotsseite gibt es in Menden im Vergleich zu NRW relativ viele
preisgebundene Mietwohnungen, h. der Anteil der preisgebundenen Mietwohnungen
anallenWohnungen im Geschoss ist in Menden hoher als im Landesschnitt. Die Zahl der
preisgebundenen Mietwohnungen wird in Menden in den nachsten Jahren durch Bin-
dungsauslaufgedochstark zuriickgehen. Bis 2035 dich die Zahl der preisgebundsm
Mietwohnungen um die Halfte reduzieren, wenn keine nepegisgebundeneiohnun-

gen geschaffen werdeiGleichzeiig sind auch die Mieten im freifinanzierten Segment in
den letzten Jahren gestiegen und dies auch im unt&ettel der am Markt angebotenen
Wohnungen welche Ublicherweise zupreisgilinstigen Segment gezahlt werden

Insbesondere auf Grund der Entwicklung auf der Angebotsseite ergibt sich hieraus der
Handlungsbedarf die vorhanden preisgebundenen Mietwohnungen zu sichern bzw.
neue zu schaffen. Vor dem Hintergrund, dass der Neubau die Wohnungsiiberhange er-
hoht (vgl.Kapitel2.7.3), gleichzeitig im Bestand aber nicht immer die nachfgagechten
Qualitaten (insbesondere Barrierefreiheit) realisiert werden kdnnen, sollte sowohl der Er-
halt bzw. die Schaffung im Bestaats auch der Neubau in den Blick genommen werden.
Als Zielgruppen werden vor allem Familien und Altere gesehaoh Auszubildende ha-

ben zum Grofteil Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein und somit auf eine preis-
gebundene Wohnung und kdénnten walemErhalt/der Schaffung von preisgebundenen
Wohnungen profitierenFir die Alteren besteht ein Bedarh kleineren Wohnungen, die
barrierefrei sind und somit am ehesten im Neubau zu realisieren BitdBlick auf die
Auszubildedenkann die Mchfrage naclkleineren Wohnungen fur Singles aueliweise

im Bestand realisiert werderes werden nachfolgende MafRnahmen empfohlen, um der
strategischen Zielformulierunder Sicherung und Schaffung von preisguinstigem Wohn-
raum zu folgen

13 vgl. Handelsblatt (2024)KFWForderung. Fur wen lohnt sich welches Forderprogramm? Online unter:
https://www.handelsblatt.com/politik/deutschland/kfwfoerderungfuer-wen-lohnt-sichwelchesfoerderpro-
gramm01/100010383.html
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3.3.2 Malinahme: Schaffung/Erhalt preisgebundener Walmgenim Bestand

Die Malinahme hat zum Zjg@reisgebundene Waftungenim Bestand zu erhalten oder
zu schaffenGrundsatzlich kann dies erreicht werden durch:

Bindungsverlangerung (nach Wohnraumférderung NRWiir Wohnungen, die vor ei-

nem Bindungsauslauf stehen, bietet die NRW.BANK eine Fortfiihrung der Forderung an,
wenn die Bindungen urh0 bis 15 Jahre verlangert werden. Die Verlangerung erfolgt da-
bei einheitlich fur alle von der bisherigen Férderzusage erfassten Férderobjekte unter Bei-
behaltung der bei planmafiigem Auslauf der Bindungen bestehenden Darlehenskonditio-
nen(vgl. Punkg.3.1.3in Wohnraumférderbestimmungen des Landes NordrRéiastfa-

len 2023- Rundetass des Ministeriums flr Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung
vom15. Februar 2023

Mittelbare Belegung (nach Wohnraumforderung NRW)vestorenerhalten eine Forde-

rung von der NRW.BANK fiir den Bau von Wohnungen ohne Mietpreielegungsbin-
dungen, im Gegenzug stellémvestorengeeignete Ersatzwohnungen aus ihrem Bestand
zur Verfliigung, die dann ab der Neuvermietung der Mietprais Belegungsbindung un-
terliegen (Tausch von Belegungsbindung@g)). Punkt 2.1. in Wohnraumférderbestim-
mungen des Landes Nordrhéiestfalen 2023 Runderlass des Ministeriums fur Heimat,
Kommunales, Bau uridigitalisierung vom 15. Februar 202Br Ansatz kommt vor allem

fur groRere Bestandshaltende in Betracht, die Uber eine groRere Anzahl an Wohnungen
verfliigen und eine ausreichende Anzahl von Ersatzwohnungen zur Verfligung stellen kon-
nen.

Erwerb von Belegungsrechten im Bestardierbei erwirbt die Stad¥lendenBelegungs-
rechte an Wohnungen under Eigentiimer erhalt im Gegenzug einen Zuschuss zur Miete
(Differenz zwischen preisgebundener Miete zur Marktmiete). Die Erfahrungen mit diesem
Instrument in anderen Stadten sind bisher jedoch erniichternd. Die Stadt Dusseldorf hat
vor einigen Jahren ein Ankipnogramm eingerichtet. Allerdings konnten bislang vor al-
lem Belegungsrechte von d8WD Stadt. Wohnungsgesellschaft Dusseldosmorben
werden urd nicht von privaten Eigentimern. Die Stadte Neuss und Paderborn haben An-
kaufprogramme aufgelegt, hier stehen die Erfahrungen noch aus. Auch Berlin hatte vor
einigen Jahren ein Ankaufprogramm fir Belegungsrechte mit einem Volumen von rund
einer Million Euo und einer eigenen Stelle gestartet. Nach Aussage der Stadt Berlin war
die Zahl der erworbenen Belegungsrechte jedoch sehr gering, insbesondere bei den pri-
vaten Eigentiimern gab es kaum Resonanz.

Mietwohnraumforderung - Modernisierung (nach Wohnraumférderung NRWRie
NRW.BANK férdert Modernisierungsmal3hahmen im Bestand unter der Bedingung, dass
die Wohnungen im Gegenzug fir eine bestimmte Zeit einer Mietpueid Belegungsbin-

dung unterliegen(vgl. Ministerium fur Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung
(2023: Fordern, was Wohnungen schafft. Offentliche Wohnraumforderung des Landes
NordrheinWestfalen, Modernisierungsforderung 2023 (262R7).

Die Stadt Menden kann Eigentimer auf die Forderprogramme der NRW.BANK hinweisen
und ggf. auch beraten. BeiErwerb von Belegungsrechten im Bestawiéle eine aktive
Ansprache der Eigentiimer nétig und finanzielle Mittel waren einzusetzen.
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3.3.3 Maflinahme: Neubau preisgebundener Wohnungen mittels Konzept-
vergabe bei kommunalen Grundstticken

Sofern Investoren nicht eigenstandig preisgebundene Neubauwohnungen realisieren,
kann die Stadt Menden Uber eine Konzeptvergabe den Bau anstol3en. Die Konzeptvergabe
setzt voraus, dass die Stadt im Eigentum des Grundstiicks ist. Das Grundsttick wird hierbei
nicht an den Hoéchstbietenden verkauft, sondern geht an denjenigen Investor, der das ge-
eignetste Konzept vorlegfur Bewertung der Konzepte werdearab von der StadQua-
litatskriterienfestgelegt Als ein Kriterium kénnen Anforderungen an den Anteil preisw

ten oder geférderten Wohnens gestellt werden. Im Gegenzug wird das Grundstiick im

Vergleich zum Verkelw8 RSNJ al N] 6 6 SN o @SNDbAffAIGa 63SISoSyd

nungen sollten seitens des Investors immer auch mit einem Zielgruppenkonzept hinter-
legt sén, in dem der spezifische Bedarf fur eine oder mehrere Zielgruppen dargestellt ist.

Fur die Konzeptvergabe ist ein Grundstiick im kommunalen Besitz die Voraussetzung,
weshalb ggf. zunéchst ein geeignetes Grundstiick durch die Stadt zu erwerben ist. Fir die
Konzeptvergabe sind im Anschluss die Kriterien zur Vergabe durch die Stadt festzulege
und anschlieRend das eigentliche Vergabeverfahren durchzuftihren.

3.4 Malnahmen zuEntwicklung des Wohnungsbestandes

3.4.1 Ergebnisse der Analyse und Handlungsbedarf

Der Grof3teil der Wohnungen in Menden stammt aus der Nachkriegszeit bis Ende der
1970erJahre. Ein Teil des Bestandes entspricht nicht mehr der Wohnungsnachifrdige
dem nachgefragten StandarBie kleinrdumlichen Analysen haben gezeigt, dass es teil-
raumlich erhthte energetische Sanierungsbedarfe innerhalb des Stadtgebietes gibt. Dar-
aus erwecktsichder Bedarf, die Wohnungsbestande soweit mdglich nachfragegerecht
anzupassen und zukunftssicher zu macherengsfiehlt sich folgende Mafl3nahme:

3.4.2 Malinahme: Férderung von Modernisierung und Sanierung/energeti-
sche Qualifizierung im Wohnungsbestand

Die MalRnahme hat dieathhaltige Aufwertung und nachfragegerechte Anpassung der
Wohnungsbestandeum Ziel Es gibt drei Ansatze zu Fdrderung.

Zur Modernisierung und Sanierung/energetischen Qualifizierung des Wohnungsbestan-
des bestehen bereits unterschiedliche Forderprograntes Landes/NRW.BANK zur Sa-
nierung von Mietwohnraum unilodernisierung von selbst genutztem Wohneigentum
(vgl. Ministerium fir Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung (2023): Foérdern, was
Wohnungen schafft. Offentliche Wohnraumférderung des Landes NordiNeistfalen,
Modernisierungsforderung 2023 (202827). Auch die KfW bietet Forderprogramme
anl*Hierzu sollte eine Fordermittelberaturfgio gibt es welche Forderung®yn Seiten

der Stadt initiiert werden. Es kdnnte eine zentrale Wohnberatung eingerichtet werden,
die hierzu unczuweiteren Themen, wie zum Beispiel der altersgerechten Anpassung der
Wohnungsbestandeerat.

14 Siehe unterwww.kfw.de
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Zudem konnte die Stadt eine kostenfreie Initialberatung zur energetischen Sanierung fur
private Einzeleigentiimer anbieten. In dieser Erstberatung gibt ein Architekt/Energiebera-
ter erste Hinweise zur Umsetzung der energetischen Sanierung und vermittelvejgf.

tere Kontakte.

Zur Forderung der energetischen Modernisierungristinem weiteren Sinne audter
Aufbau eines lokalen Netzwerks zur Sanierdngsl Modernisierungsberatung denkbar.

Das Beratungsnetzwerk zielt auf unterschiedliche Aspekte der ModernisieruBga(z.
tersgerechte Anpassung, energetisehel/oder zielgruppengerechte Modernisierungen)

ab. Zielgruppe fir das Beratungsnetzwerk sind in erster Linie private Eigentiimer. Im Rah-
men des Netzwerks soll informiert, sensibilisiert und konkret untezstverden. Das Be-
ratungsnetzwerk besteht aus allen fir Modernisierungen relevanten A&t@um. Ver-
braucherberatung, Architekten, Finanzierende, Wohnungsunternehmen, Haus & ,Grund
Makler). Es empfiehlt sich ein solches Beratungsnetzwerk zunachst in einem Quartier zu
erproben und die Erfahrungen auszuwerten. Besitiver Bewertundgcanndas Beratungs-
netzwerk auf andere Quartiere ausgeweitet werdeines der Quartiere, welches im Rah-
men der kleinrGumigen Analyseit Hinweisen zu energetischen Sanierungsmafnahmen
identifiziert wurde, wirde sicheispielsweisals Quartier fur die Erprobung eignérl.
Abbildung34). Zudem sollte die Eigentumerstruktur in diesen Quartieren in den Blick ge-
nommen werden und auf Quartiere fokussiert werden, die durch private Eigentimer ge-
pragt sind.

Der Aufbau der Fordermittelberatung und der Initialberatung zur energetischen Sanie-
rung sowie die Initiilerung des Beratungsnetzwerkes ist die Aufgabe der Stadt.

3.5 Malnahmen zuWohnbauflachenentwicklung

3.5.1 Ergebnisse der Analyse und Handlungsbedarf

Die Wohnbauflachenpotenziale sirtheoretisch quantitativ ausreichend, um die prog-
nostizierte Wohnungsneubaunachfrage zu bedienen. Bei der Betrachtung bleibt die Mo-
bilisierbarkeit der Flachen jedoch unberucksichtiggdem ist in den Blick zu nehmen,
dass fir die Sicherstellung der wohnungspolitischen Handlungsfahigkeit derB&taedt
denimmer ausreichend Wohnbauland zur Verfigung steht, welches tber das Mal3 der
1:1-Relation von Angebot und Nachfrage hinausgélg.Handlungsbedarf ergibt sich hie-
raus, dasslie Wohnbauflachenentwicklung durch die Stadt weiter gesteuert und ein stra-
tegisches Flachenmanagement weiter etabliert wird, umbeidarfsgerechtes und ausge-
wogenes Wohnbauflachenangebwor Ort vorzuhalten. Gleichzeitig sollte dies mit der
Wohnungsmarktbeobachtung (vd{apitel3.7.3 verknipft werden, um auch mogliche
Wohnungsiberhange in den Kontext ddeubauentwicklung und Flacheninanspruch-
nahme zu setzen. Es werden folgende MalRnahmen empfohlen:

3.5.2 Malinahme: Aktivierung der bestehenden Wohnbaulandpotenziale

Die verfugbaren Wohnbdandpotenzialeder Stadt sollten sukzessive entlang geog-
nostizierten Neubaunachfrage und mit Blick auf die Entwicklung der Wohnungstiberhange
entwickelt werden. Gleichzeitig sollte die Stadt den Prozess fortsetzen und nicht aktivier-
bare Flachen aus der Flachennutzungsplanung herausnehmen @gRéchdie Entwick-

lung sollte dementsprechend auf Basis der Eignungsbewertungen zu den Flachen erfolgen
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(vgl. Steckbriefe im Anhangfudem sollte die Aktivierung der Baulticken in den Fokus
ricken.

Aufgabe der Stadt ist dirRicknahmenicht aktivierbarerFlachengie Schaffung von Bau-
recht (BPlane)und dieUberarbeitung ggf. vorliegender veralteter Baurechtavie die
Ansprachaler Grundstiickseigentiimer

3.5.3 Malnahme: Bauliicken aktivieren

Die MalRnahme hat zum Zjelie BaullickenschlieBung zu forcieren und somit die Innen-
entwicklung zu starkerDie SchlielRung von Baulticken wirkt sich positiv auf das Stadtbild
aus und kann auch Impulse auf Ebene der Quartiere setzen. Unter 6kologischen Aspekten
ist der Flachenverbrauch bei der Innenentwicklung geringer als bei der Auf3enentwicklung
und es entstehtveniger Verkehr und stadtdkonomisch erhéht eine mit Innenentwicklung
einhergehende Verdichtung in bestehenden Quartieren die Auslastung von Inkiastru

ren. Die Bauliicken in Menden, dieehrals 0,2Hektarumfassensindiiber das Siedlungs-
flachenmonitoring bekannt. Weitere kleinere Baulicken wéggh zusatzlich zu identifi-
zieren.Erfahrungen aus anderen Stadten zeigen, dass die Mobilisierung von Bauliicken
oft mhsam ist, da viele Eigentiimer aus verschiedenen Grinden nicht an einer Grund-
stiicksverwertung interessiert sinés wirdesichdeshalb anbietendie Entwicklungsbe-
reitschaft bei den Eigentiimern schriftlich abzufragen. Bei einer positiven Ridkmgel
konnen die jeweiligen RahmenbedingungenguBaurecht) und evtl. Hemmnisse einzel-
fallbezogen gepriift und bei positivem Prifergebnis ggf. weitere Schritte in Abstimmung
mit dem Eigentiimer eingeleitet werden. Zusatzlich sollte eine Pressekampagne durchge-
fuhrt werden, um die Offentlichkeit tiber died®nahme und die damit verknuipften Ziel-
setzungen zu informieren und die Eigentiimer auch nochmals fir das Thema zu sensibili-
sieren. Auch eine Kooperation mit dem Eigentimerverein im Rahmen der Befragung und
Kampagne ware zielfiihrend. Auf Basis der vorhandenen Informationen, Rickmeldungen
und Prifergebnisse kann ein Bauliickenkataster aufgebaut werden.

Die ldentifizierung weiteneBaullicken, die Befragung der Eigentiimer, die Unterstitzung
bei der Entwicklung der Bauliicken und der Aufbau des Baullickenkatasters wéare Aufgabe
der Stadt.

3.5.4 Malinahme: Bodenvorratspolitik

Der Erwerb von Wohnbauflachenpotenzialen zur Sicherstellung der langfristigen woh-
nungspolitischen Handlungsfahigkeit der Stildtndenund als strategisches Instrument

der Stadtentwicklungist das Ziel dieser MalRnahnm#ur Umsetzung der Mafinahme sind
jahrliche finanzielle Mittel fir den Ankauf von Flachen zur Verfliigung zu stellen. Auf
Grundlage von planerischen Informationen und den geplanten Entwicklungsabsichten
sind Flachen zum Ankauf zu bestimmen und zu erwerben. Die Flache kdnnen durch die
Stadt entwickelt oder an Investoren zur Entwicklung weiterverkauft werden. Durch das
Eigentum an den Flachen kénnen diese auch im Rahmen einer Konzeptvergabe entwickelt
werden (vgl Kapitel3.3.3. Zu beriicksichtigen bleibt, dass die Verfahren zum Grund-
stuckserwerb sehr aufwendig sind und die Stadt in Konkurrenz zu priiatestoren

bzw. Bautragern agieren muss.
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3.6 Malnahme zur Wohnbauflachenentwicklung und des
Wohnungsbestandes

3.6.1 Ergebnisse der Analyse und Handlungsbedarf

Zum einen Bedarf der Wohnungsbestand in Menden in Teilen einer Anpassung an die
Wohnungsnachfrage (vgl. Kapi&H). Zum anderen besteht Handlungsbedarf, dass die
Wohnbauflachenentwicklung durch die Stadt weiter gesteuert und ein strategisches Fla-
chenmanagement weiter etabliert wirlgl. KapiteB.5). Sowohl fur die Weiterentwick-

lung Wohnungsbestand als auch fir die Wohnbauflachenentwicklung wurden bereits je-
weils gesonderte MaRnahmen formuliert. Um beide Bereiche zentral anzugehen, emp-
fiehlt sich zudem folgende MaRRnahme.

3.6.2 Maflnahme:Prifung der Griindung einer stadtischen Wohmgsbauge-
sellschaft

Als weitere MalRBhahme empfiehlt sich zu prifen, ob die Stadt eine eigene Wohnungsbau-
gesellschaft griindet. Die Wohnungsbaugesellschaft kdnnte zum einen Wohnungen neu
bauen und dafir die durch die Stadt erworbenen Wohnbauflachen nutzen (vgl. Kapitel
3.5.4). Zum anderen konnte die Gesellschaft aber auch Bestande aufkaufen und diese ent-
wickeln (z.B. altersgerecht, energetisch). Mit dem Bau oder Ankauf von Wohnungen im
Bestand kénnten auch preisgebundene Mietwohnungen durch die Gesellschaft realisiert
werden (hierbei kdnnten auch Fordermittel des Landes genutzt werden). Durch den An-
kauf von Bestanden in ausgewahlten Quartieren kann auch eine raumliche Steuerungs-
wirkung entfaltet werden (z.B. Stabilisierung von Quartieren). Mit der Wohnungsbauge-
sellschaft wirddie Handlungsfahigkeit der Kommune zur selbstandigen Weiterentwick-
lung des Wohnungsmarktes grundsatzlich erhéht. Zu berticksichtigen ist aber, dass eine
neue Gesellschaft in Konkurrenz zu Anbietern auf dem freien Markt tritt. Hierbei ist z.B:
zu bericksichgen, wie stadtische Grundstiicke dann ausgeschrieben werden und ob si-
chergestellt werden kann, dass die Gesellschaft dann auch ausreichend viele bebaubare
Grundstiicke erhélt. Bei der Abwéagung zur moglichen Grindung einer stadtischen Woh-
nungsbaugesellschasind die sicherlich nicht unerheblichen Aufwande fir die Griindung
und den Betrieb einer eigenen Gesellschaft zu berticksichtigen, so dass eine weiterge-
hende Prifung einer moglichen Grindung empfohlen wird, welche die wirtschaftlichen
und auch rechtlichen @ange im Detail abprift. Der Bundesverband deutscher Woh-
nungs und Immobilienunternehmen verweist zum Beispiel darauf, dass eine wirtschaft-
lich tragfahige kommunale Wohnungsbaugesellschaft eine Mindestgréf3e erreichen muss,
um eine effiziente Verwaltung wuhKostentragfahigkeit zu erreichen und es sich in der
Praxis zeigt, dass hierfur eine Grof3e von mindestens 300 bis 400 Wohnungen erforderlich
ist (d.h. ein Mindestwohnungsbestanty).

15 vgl. GAW (k.a.): Grindung einer kommunalen Wohnungsbaugesellsghafthtliche Rahmenbedingungen und (be-
triebs) wirtschaftliche Voraussetzungen. Online unter: https://vdwline.de/?p=5420
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Eine weitere Mdglichkeit bestiinde in der Griindung einer Genossenschaft ggf. zusammen
mit Dritten. Entsprechende Ansatze wurden in einigen Kommunen von NRW schon reali-
siert, wie beispielsweise in Detmoltl.

3.7 Malnahmenzur kleinraumigenEntwicklung

3.7.1 Ergebnisse der Analyse und Handlungsbedarf

Im Zuge der kleinraumigen Analysen (Wppitel2.6) wurden Quartiere im Sinne von
Handlungsraumen identifiziert, die einen gleichElandlungsbedarf in Bezug auf den
Wohnungsmarkt aufweisennd fiir die jeweils spezifische Malinahmen formuliert bzw.

im Schwerpunkt zur Anwendung kommen solltBariiber hinaus haben die kleinraumi-

gen Analysen gezeigt, dass die Datenverflugbarkeit auf kleinrAumiger Ebene noch relativ
gering ist und ein Bedarf besteht, diese weiter auszubaderch vor dem Hintergrund

der prognostizierten demogfaschen Entwicklung und mdglicher zukiinftiger Wohnungs-
Uberhénge ist die statistische Erfassung auch kleinraumigeviékiting zielfihrendEs
empfehlen sich folgende MalRnahmen:

3.7.2 quartiersbezogene Malinahmen

Furdie identifizierten Handlungsraunimn Rahmen der kleinraumigen Analygegl. Ka-
pitel 2.6) kommen nachfolgende MaRnahmen besonders in Betracht:

Demografisch Uberalternde Quatrtiere:

In diesen Quartieren ist ein Schwerpunktziel, die alteren Menschen mit altersgerechtem
Wohnraum zu versorgen. Je nach genauer Gemengelage im Quartier kann dies erreicht
werden Uber:

0 Mobilisierung altersgerechter Neubauangebote (¥gipitel3.1.2)

0 barrierefreie;arme Anpassung der Wohnungen im Bestévgl. Kapitel
3.1.3

o Forderung des Generationenwechsels im (EinfamilienfiBestand
(vgl.Kapitel3.2.4

Quartiere mit einer herausgehobenen sozialen Wohnraumfunktion
Dies sind Quartierait einem tberdurchschnittlichen Anteil an preisgebunden Wohnun-

gen. Die Aufrechterhaltung der sozialen Wohnraumfunktion kann hier insbesondere
durch den Erhalt der preisgebundenen Wohnungen gelingarsatzlich besteht die

16 Siehe Stadt Detmold unteihttps://www.detmold.de/startseite/news/newssingle
view/?tx_news_pil%5Bnews%5D=1193&tx_news_pil%5Bcontroller%5D=News&tx_news_pil%5Baction%5D=detail
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Moglichkeit, preisgebundene Wohnungen entweder im Bestand zu schaffen oder durch
Neubau zu realisieren, wodurch die folgenden MaRnahmen relevant werden:

o Malnahme: Schaffung/Erhalt preisgebundener Wohnungen im Bestand
(vgl. KapiteB.3.2

o0 MaRnahme: Neubau preisgebundener Wohnungen mittels Konzept-
vergabe bei kommunalen Grundstiicketgl. KapiteB.3.3

Quartiere mit Hinweisen auf energetische Sanierungsbedarfe

Die Wohnungen in den Quartieren haben im stadtischen Vergleich Gberdurchschnittlich
hohe Energieverbrauchskennwerte, was Hinweis auf einen energetischen Sanierungsbe-
darf ist. Fur diese Quartiere ist deshalb folgende Mafl3nahme zielfihrend:

o0 MalRnahme: Forderung von Modernisierung und Sanierung/energetische
Qualifizierung im Wohnungsbestabl. KapiteB.4.2

Quartiere mit demogrdischen Schrumpfungstendenzen

In diesen Quartieren ist die Einwohnerzahl im Vergleich zur Gesamtstadt in den letzten
Jahren starker zurtickgegangen. Sofern die denfsgtee Stabilisierung der Quartiere

¢ auch mit Blick auf die Auslastung von InfrastruktugeZielist, kommen folgende Malf3-
nahmen je nach genauer Gemengelage Ortin Betracht:

o Malnahme: Aktivierung der bestehenden Wohnbaulandpotenziale
diesen Quartiererfvd. Kapitel3.5.2)

o MalRnahme: Forderung des Generationenwechsels im (Einfamilien-
haus)Bestandvgl. KapiteB.2.4)

3.7.3 Malinahme: Aufbau einer kleinrdumigen Wohnungsmarktbeobachtung
mit Leerstandsbeobachtung

Mit dem Aufbauder Wohnungsmarktbeobachturentsteht ein Monitoringystem, durch
welches die Qualitat deBeobachtungerhéht und dieTransparenz der Wohnungsmarkt-
entwicklunggestarkt wird Die Wohnungsmarktbeobachtung kann zudem einen Beitrag
dazu leisten, die Wirkung der im Rahmerr idohnungsmarktanalyseorgeschlagenen
Maflnahmen zu bewerterEine Wohnungsmarktbeobachtung mudie nachfrage und
angebotsseitige Entwicklungen in regelmafRigen Abstanden darstellen, um so die Trends
auf dem Wohnungsmarkt zurkeennen und diese auch im Kontext der Umsetzung des
Handlungskonzeptes zu betrachten. Nachfrageseitig kommen in erstefdlgeadePa-
rameter infrage: Einwohnerentwicklung, Wanderungsdynamik, Geburten/Sterbsfille

wie soziebkonomische Strukturen (B. Arbeitslosigkeit, Anteil auslandischer Personen).
Auf der Angebotsseite stehen: Entwicklung des Wohnungsbestands, Wohnungsbautétig-
keit, Leerstandaund Immobilienpreise (Mieten und Kaufpreise). Die Verfugbarkeit der
Daten ist auf Ebene der Gesamtstadt gege Auf kleinrAumiger Ebene ist die Datenver-
figbarkeit eingeschrénkter. Die quantitativen Kennzahlen kormugiem zusatzlicurch
qualitative Informationen (8. im Rahmen eines Wohnungsmarktbarometers) unter-
stutzt werden. Auf kleinrdumiger Ebene sind die Daten entsprechend der Verfiigbarkeit
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zu nutzenund soweit moglich zu erweiterGegenwartig lauft diduswertungzum Zen-

sus 2022. Im Rahmen des Zensusden auch kleinrdumige Daten erfasst. Die Nutzung
und Fortschreibung dieser kleinraumigen Daten mit Relevanz fur den Wohnungsmarkt
sollte geprift werden (insbesondere die Daten zum Leerstand).

Ein Beispiel fir eine gute Wohngsmarktbeobachtung bietet die Stadt Dortmurgkit
Anfang der 1990edahre hat die Stadt Dortmund eine Wohnungsmarktbeobachtung auf-
gebaut und seitdem jahrlich Berichte zum Wohnungsmarkt veréffentlichi\DRienungs-
marktbeobachtungvurde stets weiterentwickelt. Der Wohnungsmarktbericht dokumen-
tiert die Angebotsund Nachfrageseite und enthdlt kleinrAumige Beobachtungen sowie
eine Barometerbefragung. In Dortmund wird zudem der Wohnungsleerstand libso-die
genannteStromzahlermethode erfasstl.h. tiber Minérverbrauche beim Strom’

Aufgabe der Stadt ist edie Wohnungsmarktbeobachtung zu initiiereh h. diese selbst
aufzubauen und fortzufiihren oder diese Leistung extern zu vergeben.

3.8 Kooperative MalRnahmen

3.8.1 Ergebnisse der Analyse urtdindlungsbedarf

In der Stadt Menden findet kein regelméRiger Dialog der Wohnungsmarktakteure statt
Die durchgefuihrten Workshops im Rahmen der Erstellung des Wohnungsmarktgutach-
tens wurden von den teilnehmenden Wohnungsmarktakteuren begr&dtwurdebe-

tont, dass eie dialogorientierte Wohnungsmarktentwicklung zielfihrend sei, um ein
mdglictst breites Set an MaRnahmen und Instrumenten diskutieren und umsetzen
kénnen Der Handlungsbedarf bestedherin der Etablierung eineegelmaligerDia-
logformates mit der Zielsteling, diestrategischen Steuerung der kommunalen Woh-
nungsmarktentwicklungu unterstiitzen Als Malinahmevird empfohlen:

3.8.2 MalRnahme: Aufbau runder Tisch Wohnen

Die MaRnahme hat zum Ziel, die Kommunikation mit den Aktedes Wohnungsmark-

tes zu verstetigen. Die regelmafRige Versammlung aller relevanten Wohnungsmarktak-
teure bietet die Mdglichkeit, Gber die Wohnungsmarktentwicklung in der Stadt zu berich-
ten, die Entwicklungen zu diskutieren und MalRnahmen anzustof3en. Mdgliche Themen
der Versammlungen kdnnten dementsprechend sein:

9 Diskussion Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt

1 Strategie zur KommunikatioredErgebnisse de&ohnraumentwicklungskonzep-
tes

1 Strategie fur ein Standortmarketing/Image als Wohnstandort
T Initiierung vonWohnbauprojekten

1 Weiterentwicklung der Wohnungsbestande

17 Online unter: https://www.dortmund.de/de/leben_in_dortmund/planen_bauen_wohnen/wohnungswesen/woh-
nungsmarktbeobachtung/kommunale_wohnungsmarktbeobachtung/index.html
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4. Wohnbauflachenpotenziale

4.1 Bewertung der Wohnbauflachenpotenziale

Die wesentlichen Wohnbauflachenpotenziale der Stadt Menden wurden einer Eignungs-
bewertung unterzogenDie Stadt Menden verfugt Uber potenzielle Entwicklungsflachen
fur den Wohnungsbaudie nachfolged dargestellt sind:

Abbildung53:  potenzielle Entwicklungsflachen fur den Wohnungsbau

Flachen, fur die ein Umlegungsverfahren angeordnet wurde

Auf der Haar - stdlicher Teilbereich (U1) / Schwitten

Westfalenstraf3e (U2) / Landwehr

Krokusweg (U3) / Berkenhofskamp

Unbebaute Flachen, fur die ein rechtskraftiger Bebauungsplan bzw. CD-Plan besteht
Am Gillkamp / Bésperde

Auf dem Echterhofe - nérdl. Teilbereich / Bésperde

Auf dem Echterhofe - siidl. Teilbereich / Bésperde

Bredde / Bdsperde

An der Molle - Nordtangente / Landwehr

Bereich im Nuortchen / Schwitten

Auf der Haar - nérdl. Teilbereich / Schwitten

In den Liethen / Liethen

Am Schalbaum / Liethen

Sidlich Haddenrott / Hlingsen

Sudlich Sollingstral3e / Liethen

Westlich Friedrich-Glunz-StralRe / Obsthof

Westlich und Ostlich Osthofen / Halingen

Ostlich Zum Buchholz / Hiiingsen

Nordlich An der Papiermiihle / Oberrédinghausen

Suadlich Am Vogelsang / Obsthof

Unbebaute Flachen, fur die kein rechtskraftiger Bebauungsplan bzw. CD-Plan besteht,
die sich aber fir eine bauliche Entwicklung eignen

Sudlich Am Gillfeld / Bosperde

Zw. Provinzialstr., Grevenhofstr. und Holzener Dorfstr. / Bésperde-Holzen
Westlich Feldstral3e / Bosperde-Holzen bzw. Am Papenbusch

Sudlich Heckenrosenweg / Ostsimmern

Sudlich Roter Weg / Schwitten

Nordlich Am Goldacker / Menden-Mitte

Zwischen Waldenburger StralRe und Breukerskamp / Berkenhofskamp
Flachen, die durch Hinweis der Bezirksregierung ergénzend zu beriicksichtigen sind
Zwischen Halinger DorfstralRe und Am Abendsiepen / Halingen

Ostlich SollingstraRe / Platte Heide

Ehemaliges Eisenwerk / Lendringsen

Frondenberger StraRe / Menden Nord

Richard-Rinker-Stral3e / Platte Heide

Zwischen Goldknapp und Landwehr / Bésperde

Hellenkamp /Bdsperde

Quelle:eigene Darstellunguf Grundlage der Angan der Stadt Menden empirica
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Nicht alle Flachen wurden einer Eignungsbewertung unterzogenFlachemAuf dem
Echterhofe nordl. Teilbereich / BésperdecAuf der Haar nordl. Teilbereich / Schwitten
undain den Liethen / Liethaibefinden sich derzeih der Umsetzungnd werden aktuell
bebaut, so dasdiese Flachen nicht weitergehend betrachtet wurden. Die Flachema (i 1t
lich Zum Buchholz/ NAy 3aSyas abl NRf AOK ! yKIREBNS yfd L#SRY NKE S
a{ NRf AOK ! Y = 2 IBréled ebynhlls nichhb@téachtétth Eié aus unter-
schiedlichen Grindenwie Waldabsténden, Festsetzung als Ausgleichsflache bzw. natur-
raumlicher Rahmenbedingungenicht bebaut werden kdnnemie Flachefrondenber-

ger Stralle / MendeiNordd liegt unter einer Hochspannungsleitung uwiie Flache
oRichardRinkerStralRe / Platte Heidekann nurin direktem Zusammenhang mit einer
Entwicklung der angrenzenden GBcheentwickelt werden so dass diese beiden Fla-
chenebenfallsnicht bewertet wurden.

Fur die Ubrigen Flachemurde bewertet flr welche Zielgruppen die Wohnbauflachenpo-
tenziale geeignet sind, welcher Wohnungsnwogfnungen in Ekund Zweifamilienhau-
sern sowie Mehrfamilienh&useytiur die Flachen finage kommt und wie viele Wohnein-
heiten auf den Flachen realisiert werden konn&oadem wurde bestimmtfiir welches
Preissegment die Flachen vorrangig geeignet,sibdie sich flrdie Wohnbauférderung
eignen unddieseggf. fir besondere Wohnformenfrage kommenAuRerdemwurde die
Prioritat de Entwicklungnach Betrachtung aller Standortfaktoren und im Vergleich un-
tereinander, abgleitet.Erganzt wurden Angabeater Stadizum Planungsrechturderzei-
tigen Nutzungund mdglichen Restriktionensowie Angaben zur VerflgbarkeEudem
wurde erganzt, ob die Flachen in einépuiartier liegn, dasdemografisch Uberalterist
odereine herausgehobene soziale Wohnraumfunktiarfweist Alle Angaben wurden fiir
jede Flache in Steckbrieféibersichtlich zusammengefihrt. Im Detail wurdie nachfol-
gendvorgegangen:

Standortfaktoren

Zur Bestimmung der Eignungirden zunachst wesentliche Standortfaktoren mit Blick auf
die Realisierung als Wohnbauflachen und die Zielgruppen bewErdbkgende Indikatoren
wurden betrachtet:

1 Lage/Erreichbarkeit

0 Standortzentralitét Der Indikator beschreibt die Entfernung eirenfa-
chen Fahrstrecke vom StandorraGN OK a 43St S3ASy Sy alLyySyaidl R
halb Deutschlands mit dem Autéls Innenstadt werden diejenigen Be-
reiche einer Stadt oder Gemeinde verstanden, in denen die hdchste rela-
tive Dichte an zentralen Versorgungseinrichtungen gegeben ist. Die Da-
tengrundlage dieser Einrichtungen bilden adressscharfe Firmendaten-
satze der Scholsdnformation Group.

o0 Erreichbarkeitmotorisierter Individualverkeh{MIV): In den Mendener
Wohngebieten sind Tempo 30onen und verkehrsberuhigte Bereiche an-
nahernd flachendeckend eingerichtet. Im Netz der Vorfahrtstraen gilt in
der Regel Tempo 50. Dieses Netz dient den innerdrtlichen Verkehrsver-
bindungen. Das Netz der Bundesmd LandesstraRen dient dariiber hin-
aus den regionalen bzw. Uberregionalen Verbindund@®a.Entfernung
diesen Netzen wurde deshalb tbachtet und bewertet.Die Entfernung
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zu AutobahprAnschlussstellen wird in dieser Bewertung nicht bertcksich-
tigt. Ein Grund hierfir sind die verschiedenen Autobahnen im Umfeld der
Stadt Menden, die von den untersuchten Wohngebieten unterschiedlich
schnell zu erreichen sind. Dadurch nivelliesgch letztendlich die ohne-

hin nicht deutlich voneinander abweichenden Distanzen. Die Differenzen
zwischen den verschiedenen Wohngebieten liegen hinsichtlich der Fahr-
zeit zu einzelnen Anschlussstellen bei maxzetinMinuten. Das Gebiet,
das in der Summadie langsten Fahrzeiten zu allen Autobahnen aufweist,
wird bereits auf Grund seiner Lage zum Vorfahrtstrallennetz in die
schlechteste Kategorie einsortieftlicht zuletzt veréandert der weiterhin
geplante Weiterbau der BAB A 46 die Erreichbarkeitsverhaltnisse im
Stadtgebiet.

o Erreichbarkeibffentlicher Personennahverkelf©OPNY: Bei der Eeich-
barkeitmit dem 6ffentlichen Personennahverkehwurde die Entfernung
zur nachsten Hadistelle sowie die Taktung an der Haltestelle betrachtet
und bewertet.

1 Infrastruktur/Versorgung

o0 NahversorgungDer Indikator beschreibt die mittlere Entfernung einer
einfachen Fahrstrecke vom Standort zum nachstgelegenen Nahversor-
gungsangebot innerhalb Deutschlands mit dem Aldas OpenStreet-
Map-Projekt wurdedabeials einheitlicher, deutschlandweiter Datensatz
zur Bestimmung der Distanz zum nachsten Supermarkt als Datengrund-
lage verwendet. Hierbei erfolgt eine Auswahl Uber die Attributzuschrei-
0dzy3d oa{ dzZLISNXINJ Sdad 9a&8 6SNRSY RAS 3INI GG
Rewe, AldiLidl, Edeka und weitere abgebitdend im Routing angefah-
NBYyd YESAYSNE 9AYNROKInIZNBR G WSNREYG I a/
nicht bertcksichtigt, da diese sich vorrangig auf die kurzfristige Versor-
gung mit alltdglichen Gutern spezialisieren und sich in einem verhaltnis-
maRig hoha Preissegment bewegebie ehemalige REAliliale (Bosper-
der Weg 43) wird aktuell iesine KauflandFiliale umgebaut. Die Neueroff-
nung istim Somme2024 geplant. Diese neue Filiale wurde bei der Stand-
ortbewertung bereits bericksichtigt.

0 GastronomiezoneDer Indikator beschreibt die Entfernung einer einfa-
chen Fahrstrecke vom Standortrzy NOKa i3St S3SySy aDI &
T2ySad CNNJ RAS . SadAYYdzya SAySNJ a23S
den die Firmen erfasst, die entsprechend der Wirtschaftszéhlersystema-
tik des statistischen Bundesamts (Destatis) von 2008 in eine derartige
Charakteristik fallen. Hierzu zahlenau Bars, Restaurants, Konzerthallen,
Clubs, Hotels und weitere Einrichtungen gastronomischer Natur. Aus der
Vorgehensweise entstehen wiedim Zonierungen, welche mit dem We-
genetz auf Grundlage de3penStreetMagProjektes verschnitten wur-
den. Die Schnittpunkte, welche sich kreisrund um die Zonen verteilen, bil-
RSY RAS oa9Ay3aly3ayl 3t A0K1SAGSya Ay RAS 28§
gastronomischer Dichte. Der Indikator beschreibt die Entfernung einer
einfachen FahrtlMB O1 S @2Y {GFyR2NI 1T dzNJ yNOKaG3St S3¢
12ySa AYYySNKIfo 5SdziaOKtlyRa YAG RSY ! dzi2 ¢
SAYSNJ aDFadNRy2YAST 2ySaz RBdehey. 6ANR RAS 54

i NB y 2
yltyyi
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0 GrundschuleDer Indikator beschreibt die Entfernung einer einfachen
Fahrstrecke vom Standort zu der nachstgelegenen Grundschule. Der vor-
liegende Datenbestand zu den Schulstandorten in NRW stammt aus der
Schuldatenbank. Die Informationen werden von den Schultrdgenn bz
Schulen selbst eingetragen und aktuell gehalten. Die Daten enthalten alle
grundlegenden Informationen zu Schulen wie Schulnummer, Schulbe-
zeichnung und Adresse. Die Grundschule umfasst die Klassen 1 bis 4 und
wird auch als Primarstufe bezeiat. Zusatzlich wurden in Menden auch
Teilstandortevon Grundschulen bertcksichtigt.

o GesundheitDer Indikator beschreibt die mittlere Entfernung einer einfa-
chen Fahrstrecke vom Standort zum nachstgelegenen Laden innerhalb
Deutschlands mit dem Aut@ls einheitlicher, deutschlandweiter Daten-
satz wurdedas OpenStreetMaprojektzur Bestimmung der Distanz zum
nachsten Laden als Datengrundlage verwendet. Hierbei erfolgt eine Aus-
g Kt NoOoSNJI RAS ! GONROGdziT dza OKNB A 6 dzy 3
gerie werden Artikel zur personlichen Hygiene, Kosmetik und Reinigungs-
produkte fir den Hushalt verluft. Auch Verbandsmaterial, kleine or-
thopadische Hilfsmittel und Pflegeprodukte sind im AngeB@obtheken
sind Geschéfte, in denen hauptséchlich Medikamente verkauft werden.
In Deutschland dirfen Apotheken nur von lizenzierten Apothekern be-
trieben werden Flachendeckende Informationen zu Standorten von Arz-
ten liegennicht vor und konnten somit nicht beriicksichtigt werden.

1 Weiche Standortfaktoren

o0 Aufenthaltsqualitat im Umfeldinaugenscheinnahme der Standorte per
Luftbild und vor Ort

o0 Naherholung:lnaugenscheinnahme der Standorte per Luftbild und vor
Ort

Die Ergebnisse fir die einzelnen Flachen wuraleschlieRendzusammengetragen und
die Flachen untereinander beziiglich des jeweiligen Indikators bewertet. Hierzu wurde ein
Ampelsystengenutzt(vgl. Abbildung55):

1 Griun: gut Beispiel:Die Standortzentralitdt der Flache ist gut, da von dieser die
Innerstadt gut und besser als von anderen Standorten zu erreichen ist.

1 Gelb: mittd; Beispiel: Di&ntfernungder Flachezur nachsten Grundschuist im
Vergleich dz RSy T yRSNBY Cf NOKSy |fa aYAGOHSTE a

1 Rot:weniger guf Beispiel: Didrreichbarkeit deNahversorgung am Standort ist
im Vergleich zu den anderen Flachen als weniger gut zu bezeichnen.

Die Bewertung der Erreichbarkeit mit dem motorisierten Individualverkehr (MIV) sowie
dem offentlichen Personennahverkehr (OPNV) wurden dabei durch die Stadt Menden
vorgenommenHierbei wirde fir die Einordnung in das Ampelsystem folgende Parame-
ter herangezogen:

a5NR3S

o

i dz o
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Erreichbarkeit motorisierter Individualverkehr (MIV):

Entfernung zm Netz der Vorfahrtstraen 1.000 m

Entfernung zm Netz der Vorfahrtstra3eq 1.000 m

O« O¢| O«

Entfernung zm Netz der Bundesind Landesstral3eq1.000 m

Erreichbarkeit 6ffentlicher Personennahverkehr (OPNV):

Die Anzahl der Fahrten/h umfasst alle Fahrtrichtungen. 4 Fahrten/h entsprechen somit
i.d.R. einem Halbstundenakt.

Entfernung zur Haltestelle > 500ader

Entfernung zur Haltestell800 - 500m und < 2 Fahrten/h in der HVZ

Entfernung zur Haltestelle3n 1 Y  2IB#HRen#k in der HVAder

OYGFSNYdzya 1 dzNJ | | 4Fatenh $ddr8vze pnn Y dzy R X
OYUFSNYdzy3d TdzNJ I £ GSaGasSttS ¢ onn Y dzy R x

bei einer Entfernung < 1.000 m zu einem Bahnhaltepunkt eine Bewertungsstufe hoher

EineUbersicht zuBewertung der Erreichbarkeitittels MIV und OPNyinklusiveBemer-
kungen sind zusatzlich im AnharfgieheKapitel4.3) dargestellt

Standortfaktoren und Zielgruppeneignung

Im Anschlussvurden die Standortfaktoren beziglich d8edeutundir unterschiedliche
Zelgruppen bewertet. Als Zielgruppen wurdéingere ungunge Alte(Mittelalte), Fami-

lien sowie Altere betrachteDie Standortanforderungen vahingeren und jungeAlten

sind durchaus vergleichbdfir die Zielgruppen wurden jeweils nur die besonders rele-
vanten Standortfaktoren betrachtet und gewichtet (vtichfolgende AbbildungRie Ge-
wichtung der Standortfaktoren wurde in Abstimmung mit der Stadt Menden vorgenom-
men.

Abbildung54:  Gewichtung der Standortfaktoremezogen auf die Zielgruppen

Lage / Erreichbarkeit Infrastruktur / Versorgung weiche Faktoren
Zielgruppe Standort- Erreich- Erreich- Nahver- Gastrono- Grund- Gesund- Aufent.halts

zentralitat R sorgung miezone schule heit qualitat

MV | Opny | SOr9und Umfeld
Familien 40% 30% 30% 40% 0% 60% 0% 70% 30%
Jungere/ junge Alte (Mittelalt¢) 50% 35% 15% 70% 30% 0% 0% 50% 50%
Altere 40% 30% 30% 50% 10% 0% 40% 70% 30%

Quelle:eigene Darstellung empirica

DieErgebnisse deBewertungauf dieser Grundlage (vgbbildung56) wurde zur Orien-
tierung genutzt, um die Eignung der Wohnbauflachenpotenfialelie Zielgrupperin-
ordnen zu kénnenDie Eignungler Flacherfur die Zielgruppen hangim Wesentlichen
aberauchvon der konkreten Lage vor Ort ab, d.h. wie sichedtieelneFlachen die Um-
gebung einordnetind wie sich die bauliche Umgebung ausgestaltet. Die Wohnbauflachen
wurden deshalb vor Ort besichtigbuf Grundlage der Besichtigung vor Ort erfolgte die
finale Bewertung deEignung fir die Zielgruppen. Hierdofgt, dass sichdie Bewertung




Wohnbauflachenpotenziale 70

auf Grundlage der Standortfaktoren und die finale Bewertung auf Grundlage d€&nrt‘or
Besichtigung durchawsidersprecherkdnnen.Sollte eine Eignung der Flache fiir eine Ziel-
gruppe ausgesprochen worden sein und die Standortfaktalieserwidersprechenist
dies als Hinweis zu verstehatgss die Standortfaktoreggf. soweit mogliclein Optimie-
rungspotenziahaben

Realisierbare Anzahl an Wohneinheiten

Als nachster Schritt wurde, auch mit Blick auf die Zielgrupaes,gutachterlicher Ein-
schatzungbestimmt, welche Bebauung fir die Wohnbauflaclpenenziale geeignet ist.

Es wurde bestimmt, ob die Flachen jeweils vollstandig fur die Bebauung pizvigifa-
milienhausern (Entwicklungstyp 100 der Flache fur EZFH) bzw. Mehrfamilienhausern
(Entwicklungstyp MFH: 138 der Flache fir MFH) oder fur einen Mix aus/Biveifami-
lienhausern und Mehrfamilienhdusern auf den Flachen geeignet waren:

T Mixmit SchwerpunkEZFH70% der Flache fur EZBHd 30 % der Flache MFH
1  Mixmit SchwerpunkMFH:30% der Flache flir EZBHRd 70 % der Flache fir MFH

1 Mix mit ausgeglichenem Anteil an EZFH und MFH6 Sf&r Flache fur EZFH und
50% der Flache fur MFH

Auf dieser Grundlageurden zu Bestimmungwie viele Wohneinheiten auf den Flachen
realisiert werden kénnen, Dichtekennwerte bezogendiafBruttowohnbauflachéeran-
gezogent®

T 25Wohnungen pro Hektar bei der Bebauung mit EZFH

1 60Wohrungenpro Hektar bei der Bebauung ntFH

Nach dieser Systematik konnen auf d&rWohnbauflachenpotenzialemit einer Flache
von rund 50 Hektar (ha) insgesamt1.705 Wohnungen realisiert werden, wovo#44

Wohneinheiten auf Elund Zweifamilienhduseb6 %) und761Wohneinheiten auf Woh-
nungen in Mehrfamilienhduserd$ %)entfallen (vgl. Abbildung57).

Den realisierbaren Wohneinheiten auf den bewerteten Wohnbauflachenpotenzialen
steht eine Wohnungsnachfrage v@43 Wohnungen in Mehrfamilienhausern urd70
Wohnungen in Einund Zweifamilienhduserbis zum Jah2040 gegeniber ygl. Prog-
nosg. Die bewerteten Wohnbauflachenpotenziale reichiroretischalso aus, um die
zukinftige Wohnungsnachfrage zu bedienen.

Bei der Eignung zur Bebauung mit-&ind Zweifamilienhdusern wurde zuséatzliabf
Grundlageader gutachterlichen Einschatzuagsdifferenziert, ob eine Bebauung rfii-
stehendenEinfamilienhdusern, Doppelhausern odertiRaehdusen infrage kommt

18 Die Dichtekennwerte beruhen auf Erfahrungen von emphioa. wurden auf Grundlage von realisiertBaiprojek-
ten in Mendenabgleitet. Die Dichtekennwertgindwesentlich héher als diBichtekennwerte der Bezirksregierung.
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Weitere Bewertungskriterien

ZurBestimmung der weiteren Kriterien, die in di¢eckbriefe aufgenommen wurdeist
wie folgt vorgegangen worden:

1 Preissegment (niedrig, mittel, hoch): Die Ableitung des Preissegments edafgte
Grund der Inaugenscheinnahme und der gutachterlichen Einschatzung sowie der
Orientierung an den Bodenrichtwerten.

1 Wohnbauférderung (ja/nein): Unter der PrAmisse einer stadtweiten Verteilung
des geforderten Wohnbedarfs ist grundsatzlich jedes Wohnbaupotenzial fur die
Wohnbauférderung geeignefusnahme bilden Flachgmei denen ausschlie3lich
eine Bebauung mit Eiund Zweifamilienhdusern vorgesehen ist. Eine Orientie-
rung bietet zusatzlich die Angabe, ob die Flache in einem Quatrtier liegt, das eine
gesonderte Funktion bailer sozialen Wohnraumversorgung hat. Die Angabe
wurde deshalb zusatzlich erganzt.

9 Prioritdt nach Betrachtung der Standortfaktor€gering, mittel, hoch)Zur Be-
wertung der Prioritat wurden die agewéahlten Standortfaktoren in Summe be-
trachtet und die Flachen untereinanddazuin Bezug gesetzt. Flachetie Uber
gute Standortfaktoren verfiigemvurden eine hohe Prioritatind Flachen mit we-
niger guten Standortfaktoren eine geringe Prioritéigeordnet

1 Flachenverfiuigbarkeit (kurzfristig, mittelfristig, langfristig): Die Einschatzung zur
Marktverfiigbarkeit erfolgte von der Statdendeny a2 F2 NIik 1 dzZNd FNRA AGAIY XK
mittelfristig: > 2 bis 5 Jahre; langfristig: > 5 Jahre.

1 Derzeitige Nutzung/mdogliche Restriktionebie Information wurden von der
Stadt Mendenzusammengetragen.

1 PlanungsrechiDie Angaben beruhen auf Angaben der Stadt Menden.

1 HandlungsraumZusatzlich wird angegeben, ob die Flachen in einenideertifi-
zierten Handlungsraume lieg, welche im Rahmen der Alyse herausgearbeitet
wurden. Dieskanneine weitere Orientierung zden Entwicklungperspektiven
der Flachayeben

o Demografisch tberalternde Quartiere
0 Quartiere mit demografischen Schrumpfungstendenzen
0 Quartiere mit einer herausgehobenen sozialen Wohnraumfunktion

o Quartiere mit Hinweisen auf energetische Sanierungsbedarfe




Wohnbauflachenpotenziale

72

Abbildung55:  Bewertung delWohnbauflachenpotenzialdeziglich der Standortfaktoremntereinander

Auf der Haar - siidlicher Teilbereich (U1) / Schwitten

Standort-
zentralitat

Erreich-

Lage / Erreichbarkeit

Erreich-

Nahver-
sorgung

Grundschule

Infrastruktur / Versorgung

Kneipen /
Gesundeit

Aufenthalts-
qualitat
Umfeld

erholung

WestfalenstraRe (U2) / Landwehr

Krokusweg (U3) / Berkenhofskamp

Am Gillkamp / Bosperde

Auf dem Echterhofe - stdl. Teilbereich / Bésperde

Bredde / Bosperde

An der Molle - Nordtangente / Landwehr

Bereich im Nuortchen / Schwitten

Am Schalbaum / Liethen

Sudlich Haddenrott / Hiingsen

Sudlich Sollingstraf3e / Liethen

Westlich Friedrich-Glunz-Straf3e / Obsthof

Westlich und 6stlich Osthéfen / Halingen

Sidlich Am Gillfeld / Bésperde

Zwischen Provinzialstr., Grevenhofstr. und Holzener Dorfstr. / Bosperde-H

olzen

Westlich Feldstrale / Bésperde-Holzen bzw. Am Papenbusch

Sudlich Heckenrosenweg / Ostsiimmern

Bereich Sudlich Roter Weg / Schwitten

Nordlich Am Goldacker / Menden-Mitte

Zw. Waldenburger Str. und Breukerskamp / Berkenhofskamp

Zw. Halinger Dorfstrae und Am Abendsiepen / Halingen

Ostlich SollingstraRe / Platte Heide

Ehemaliges Eisenwerk / Lendringsen

Zw. Goldknapp und Landwehr / Bosperde

Hellenkamp / Bésperde

Quelle:eigene Darstellung

empirica

empirica
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Abbildung56: Bewertung der Wohnbauflachenpotenzialeeziglich der Standortfaktoremnd Zielgruppeneignung

Ereich-

Familien

Infra-

weiche

Jiingere/ junge Alte
(Mittelalte)

Ereich-

Infra-

weiche

Ereich-

Altere

Infra-  weiche

Auf der Haar - stdlicher Teilbereich (U1) / Schwitten

barkeit

struktur Faktoren barkeit

struktur Faktoren barkeit

struktur Faktoren

WestfalenstralRe (U2) / Landwehr

Krokusweg (U3) / Berkenhofskamp

Am Gillkamp / Bésperde

Auf dem Echterhofe - siidl. Teilbereich / Bosperde

Bredde / Bosperde

An der Molle - Nordtangente / Landwehr

Bereich im Nuértchen / Schwitten

Am Schalbaum / Liethen

Sudlich Haddenrott / Hiingsen

Sudlich Sollingstrafe / Liethen

Westlich Friedrich-Glunz-Stral3e / Obsthof

Westlich und 6stlich Osthéfen / Halingen
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Sidlich Heckenrosenweg / Ostsiimmern

Bereich Sidlich Roter Weg / Schwitten

Nordlich Am Goldacker / Menden-Mitte

Zw. Waldenburger Str. und Breukerskamp / Berkenhofskamp

Zw. Halinger Dorfstral3e und Am Abendsiepen / Halingen

Ostlich SollingstraRe / Platte Heide

Ehemaliges Eisenwerk / Lendringsen

Zw. Goldknapp und Landwehr / Bésperde

Hellenkamp / Bosperde
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Quelle:eigene Darstellung

empirica

empirica
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Abbildung57:  Wohnungsmix und realisierbare Wohneinheiten auf den Wohnbauflachenpotenzialen

o Wohnungsmix (Anteil) realisierbare Wohneinheiten
Sroieinfia EZFH MFH EZFH MFH insgesamt
Auf der Haar - sudlicher Teilbereich (U1) / Schwitten 1,2 100% 0% 30 0 30
WestfalenstralRe (U2) / Landwehr 3 70% 30% 53 54 107
Krokusweg (U3) / Berkenhofskamp 0,9 70% 30% 16 16 32
Am Gillkamp / Bosperde 1,1 50% 50% 14 33 a7
Auf dem Echterhofe - stdl. Teilbereich / Bosperde 1,2 70% 30% 21 22 43
Bredde / Bosperde 1,3 100% 0% 33 0 33
An der Molle - Nordtangente / Landwer(50% der Flache fur Wohnen) 3,5 /*(1,75) 70% 30% 31 32 62
Bereich im Nuortchen / Schwitten 2,7 70% 30% 47 49 96
Am Schalbaum / Liethen 2,9 70% 30% 51 52 103
Sudlich Haddenrott / Hiingsen 2,3 100% 0% 58 0 58
Sudlich SollingstralRe / Liethen 0,5 30% 70% 4 21 25
Westlich Friedrich-Glunz-Straf3e / Obsthof 1,7 70% 30% 30 31 60
Westlich und 8stlich Osthéfen / Halingen 0,6 100% 0% 15 0 15
Sidlich Am Gillfeld / Bésperde 2,8 50% 50% 35 84 119
Zwischen Provinzialstr., Grevenhofstr. und Holzener Dorfstr. / BOsperde-Holzen,6 70% 30% 28 29 57
Westlich FeldstraRe / Bosperde-Holzen bzw. Am Papenbusch 3,1 70% 30% 54 56 110
Sudlich Heckenrosenweg / Ostsiimmern 7,8 70% 30% 137 140 277
Bereich Sudlich Roter Weg / Schwitten 0,5 100% 0% 13 0 13
Nordlich Am Goldacker / Menden-Mitte 0,4 100% 0% 10 0 10
Zw. Waldenburger Str. und Breukerskamp / Berkenhofskamp 5,2 70% 30% 91 94 185
Zw. Halinger Dorfstrae und Am Abendsiepen / Halingen 0,6 100% 0% 15 0 15
Ostlich SollingstraRe / Platte Heide 0,6 30% 70% 5 25 30
Ehemaliges Eisenwerk / Lendringsen 4,8 100% 0% 120 0 120
Zw. Goldknapp und Landwehr / Bésperde 0,8 50% 50% 10 24 34
Hellenkamp / Bosperde 1,1 100% 0% 28 0 28

Quelle:eigene Darstellung

empirica
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4.2 Steckbriefezu den Wohnbauflachenpotenzialen
Planungsrecht
Flachengrofle
B-Plan FPlan
B-Plan besteht
1,2ha Umlegungsbeschluss | Wohnbaufléache
gefasst
Derzeitige Nutzungmaogliche Restriktionen
Hausgéarten
Hohe Anzahl an Eigentiimern
Potenzielle Anzahl Wohnbauférderung
Wohnungen
30 WE(100% EFH) Nein
Mit Bestandsgebauden
Bautypen Preissegment Prioritat
EH DH RH MFH niedrig mittel hoch gering mittel hoch
=
Zielgruppen Flachenverfugbarkeit Handlungsraum
Junge/junge Alte Familien Altere kurdristig mittelfristig langfristig

empirica
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Planungsrecht
FlachengrolRe
B-Plan FPlan
B-Plan besteht
3,0ha Umlegungsbeschluss | Wohnbauflache
gefasst
Derzeitige Nutzungmaogliche Restriktionen
Hausgarten, Griinflache mit Gehdlzstrukturen
Hohe Anzahl an Eigentiimern
Potenzielle Anzahl Wohnbauférderung
Wohnungen
107 WHEZFH 70%/ MFH 30% Ja
Mit Bestandsgebauden
Bautypen Preissegment Prioritat
EH DH RH MFH niedrig mittel hoch gering mittel hoch
= | oty
Zielgruppen Flachenverfugbarkeit Handlungsraum
Junge/junge Alte Familien Altere kurdristig mittelfristig langfristig

herausgehobene soziale
Wohnraumfunktion
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FlachengrolRe

Planungsrecht

B-Plan

FPlan

0,.9ha

B-Plan besteht
Umlegungserfahren
angeordnet
Umlegungsbeschluss
noch nicht gefasst

GemischteBauflache,
Wohnbauflache

Derzeitige Nutzungmaogliche Restriktionen

Grunflache, Hausgarten
Hohe Anzahl an Eigentiimern

Potenzielle Anzahl Wohnbauférderung
Wohnungen
32 WEEZFH 70%/ MFH 30% Ja
Mit Bestandsgebauden
Bautypen Preissegment Prioritat
EH DH RH MFH niedrig mittel hoch gering mittel hoch
) =
& | &
Zielgruppen Flachenverfugbarkeit Handlungsraum
Junge/junge Alte Familien Altere kurdristig mittelfristig langfristig

energetischeSanierungs-
bedarfe demogrdische
Schrumpfungstendenzen
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Planungsrecht
FlachengrolRe
B-Plan FPlan
1,1ha B-Planbesteht Wohnbauflache
Derzeitige Nutzungmaogliche Restriktionen
Landwirtschaftliche Flach&runflache
Potenzielle Anzahl Wohnbauférderung
Wohnungen
47 WE Ja
EZFH0%/ MFH50%
Bautypen Preissegment Prioritat
EH DH RH MFH niedrig mittel hoch gering mittel hoch
=
=
Zielgruppen Flachenverfugbarkeit Handlungsraum
Junge/junge Alte Familien Altere kurdristig mittelfristig langfristig

herausgehobene soziale
Wohnraumfunktion

empirica
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Planungsrecht
FlachengrolRe
B-Plan FPlan
B-Planbesteht,
1,2ha Anderungsverfahren Wohnbauflache
eingeleitet
Derzeitige Nutzunfimdogliche Restriktionen
Landwirtschaftliche Flache
Potenzielle Anzahl Wohnbauférderung
Wohnungen
43 WE Ja
EZFH 70%/ MFH 30%
Bautypen Preissegment Prioritat
EH DH RH MFH niedrig mittel hoch gering mittel hoch
<.
Q
Zielgruppen Flachenverfugbarkeit Handlungsraum
Junge/junge Alte Familien Altere kurdristig mittelfristig langfristig

herausgehobene soziale
Wohnraumfunktion

empirica
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Planungsrecht
FlachengrolRe
B-Plan FPlan
B-Planbesteht,
1,3ha Anderungsverfahren Wohnbauflache
eingeleitet
Derzeitige Nutzungmaogliche Restriktionen
Landwirtschaftliche Flache
Hohe Anzahl an Eigentiimern
Potenzielle Anzahl Wohnbauférderung
Wohnungen
33WE
Ja
EZFH 100%
Bautypen Preissegment Prioritat
EH DH RH MFH niedrig mittel hoch gering mittel hoch
= | oty
Zielgruppen Flachenverfugbarkeit Handlungsraum
Junge/junge Alte Familien Altere kurdristig mittelfristig langfristig

herausgehobene soziale
Wohnraumfunktion
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FlachengrolRe

Planungsrecht

B-Plan

FPlan

3,5ha

B-Planbesteht,
Anderungsverfahren
erforderlich, da
ErschlieRung neu
geregeltwerden muss

Wohnbauflache

Derzeitige Nutzungmaogliche Restriktionen

Landwirtschaftliche Flache

Hohe Anzahl an Eigentiimern
Ca. 2/3 der Flache als als Mischgebiet festgesetzt
Teilweise starke Topographie

50% der Flache fur Wohneeeigenet (1,75 ha)

herausgehobene soziale
Wohnraumfunktion

Potenzielle Anzahl Wohnbauférderung
Wohnungen
62 WE(EZFH 70%/ MFH 30% Ja
Mit Bestandsgebauden
Bautypen Preissegment Prioritét
EH DH RH MFH niedrig mittel hoch gering mittel hoch
SIS
Zielgruppen Flachenverfugbarkeit Handlungsraum
Jungeljunge Alte Familien Altere kurdristig mittelfristig langfristig
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Planungsrecht
FlachengroflRe
B-Plan FPlan
B-Planbesteht, Wohnbauflache, Flache
2 7ha Umplanung nackuf- fur die Landwirtschatft,
' gabe der Umgehungs- | 6ffentliche Verkehrsfla-
stral3e erforderlich che

Derzeitige Nutzunfimdgliche Restriktionen

Landwirtschaftliche Flache

Im aktuellen BPlan ist eirGrof3teil der Flache als
StraRenverkehrsflache und Larmschutzanlagen festgesetzt. Da
UmgehungsstralRe aufggeben wird, ist die AnderurgBielars
vorgesehen

Potenzielle Anzahl Wohnbauférderung
Wohnungen

96 WE(nach Umplanung)
EZFH 70%/ MFH 30%

Bautypen Preissegment Prioritat
EH DH RH MFH niedrig mittel hoch gering mittel hoch

& | S

Zielgruppen Flachenverfugbarkeit Handlungsraum
Junge/junge Alte Familien Altere kurdristig mittelfristig langfristig

Ja

empirica
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Planungsrecht

B-Plan FPlan

FlachengrolRe

2,9ha B-Planbesteht Wohnbauflache

Derzeitige Nutzungmaogliche Restriktionen
Grunflache mit Geholzstrukturen

Potenzielle Anzahl Wohnbauférderung
Wohnungen
103 WE Ja
EZFH 709IFH 30%
Bautypen Preissegment Prioritat
EH DH RH MFH niedrig mittel hoch gering mittel hoch
=
Zielgruppen Flachenverfugbarkeit Handlungsraum
Junge/junge Alte Familien Altere kurdristig mittelfristig langfristig herausgehobene soziale
Wohnraumfunktion de-
mogrdische Schrump-
fungstendenzen
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Planungsrecht
FlachengrolRe
B-Plan FPlan
2,3ha B-Plan(ChPlan)be- Wohnbaufléche
steht

Derzeitige Nutzungmaogliche Restriktionen

Landwirtschaftliche Flache, Grinflache (z.T. mit Gehdlzstrukture

Potenzielle Anzahl Wohnbauférderung
Wohnungen
58 WE .
Nein
EZFH.00%
Bautypen Preissegment Prioritat
EH DH RH MFH niedrig mittel hoch gering mittel hoch
_ =
&K | &
Zielgruppen Flachenverfugbarkeit Handlungsraum
Junge/junge Alte Familien Altere kurdristig mittelfristig langfristig
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Planungsrecht
FlachengrolRe
B-Plan FPlan

0,5ha B-Planbesteht Wohnbauflache
Derzeitige Nutzungmaogliche Restriktionen
Hausgarten
Potenzielle Anzahl Wohnbauférderung
Wohnungen
25 WE Ja
EZFFB0%/ MFH70%

Bautypen Preissegment Prioritat

EH DH RH MFH niedrig mittel hoch gering mittel hoch
=
Zielgruppen Flachenverfugbarkeit Handlungsraum
Junge/junge Alte Familien Altere kurdristig mittelfristig langfristig

herausgehobene soziale

Wohnraumfunktion de-

mogrdische Schrump-
fungstendenzen
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Planungsrecht

FlachengrolRe

B-Plan

FPlan

1,7ha

B-Planbesteht

Gemischte Bauflache,
Grinflache mit Zweck-
bestimmung Spielplatz,
Uberschwemmungs
gebiet natirlidy/

gesetzlich

Derzeitige Nutzungmaogliche Restriktionen

Grunflache milGehélzbestand
Uberschwemmungsbereich

Potenzielle Anzahl Wohnbauférderung
Wohnungen
60 WE Ja
EZFH 70%/ MFH 30%
Bautypen Preissegment Prioritat
EH DH RH MFH niedrig mittel hoch gering mittel hoch
= | &%
Zielgruppen Flachenverfugbarkeit Handlungsraum
Junge/junge Alte Familien Altere kurdristig mittelfristig langfristig demogreﬁsche Schrump-
fungstendenzen
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Planungsrecht
FlachengrolRe
B-Plan FPlan
0,2/0,4ha B-Planbesteht Wohnbauflache
Derzeitige Nutzungmaogliche Restriktionen
Landwirtschaftliche Flache, Grinflache
Potenzielle Anzahl Wohnbauférderung
Wohnungen
15WE Ja
EZFH 100%
Bautypen Preissegment Prioritat
EH DH RH MFH niedrig mittel hoch gering mittel hoch
=
s | S
Zielgruppen Flachenverfugbarkeit Handlungsraum
Junge/junge Alte Familien Altere kurdristig mittelfristig langfristig

demografisch uberaltert
demogrdischeSchrump-
fungstendenzen

empirica
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Planungsrecht
FlachengrolRe
B-Plan FPlan

2,8ha KeinB-Plan Wohnbauflache
Derzeitige Nutzungmaogliche Restriktionen
Landwirtschaftliche Flache
Hohe Anzahl an Eigentimern
Potenzielle Anzahl Wohnbauférderung
Wohnungen
119 WE Ja
EZFH0%/ MFH50%

Bautypen Preissegment Prioritat

EH DH RH MFH niedrig mittel hoch gering mittel hoch
_ 'E’B\
&%—6\/\\3‘\7 =
Zielgruppen Flachenverfugbarkeit Handlungsraum
Junge/junge Alte Familien Altere kurdristig mittelfristig langfristig herausgehobene soziale
Wohnraumfunktion








































