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Entwicklung des Kaufpreisniveaus bei Wohnimmobilien-Erstverkaufen

Durchschnittspreise fir
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Abbildung: Durchschnittspreise fiir Wohneigentum (Quelle: Immobilienpreisiibersichten des oberen Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte im Land NRW, eigene Auswertung)

Steigende Kaufpreise in vielen Kommunen der Region — stabile Preise in Hagen
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Mietpreise in Hagen

Abbildung: Kaltmiete und Verdnderung der Kaltmiete Medianwerte (links) oberes Marktsegment (Quelle: LEG)

Hdchstes Preisniveau und starkster Anstieg im Hagener Nordosten
Niedriges Preisniveau dagegen in den innerstadtischen Wohnbezirken, allerdings
mit starkem Preisanstieg im oberen Marktsegment
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Entwicklung der Zahl der Einwohner
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Abbildung: Verdnderung der Bevélkerungszahlen, indexiert: 2002 = 100 % (Quelle: ITNRW)

Nach langer Zeit der Schrumpfung ist seit 2012/2013 eine Trendumkehr festzustellen
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Wanderungssaldi
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Abbildung: Entwicklung der Hagener Wanderungssaldi im Zeitverlauf (Quelle: Statistisches Bundesamt)

Das derzeitige Wachstum ist komplett auf die Auslandszuwanderung zurlckzufihren



WOHNSTANDORT HAGEN — ZUKUNFTIGE
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Bevolkerungsprognose (Szenario Il)

 Die Zuwanderung aus anderen
europaischen Landern geht
deutlich zuruck.

 Die Zahl der Asylsuchenden
reduziert sich in den kommenden
Jahren

 Der negative Wanderungssaldo
in Bezug auf die deutschen
Staatsburger bleibt auf hohem
Niveau
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Bevolkerungsprognose (Szenario Il)
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Leerstandsentwicklung
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Entwicklung der Leerstandsquote
bei gleichbleibender Neubau- und
Abrisstatigkeit
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Annahme:
Neubau 150 Wohnungen/Jahr

Rickbau 350 Wohnungen/Jahr 3,6
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Entwicklung der Leerstandsquote bei
reduzierter Neubau- und gesteigerter
Abrisstatigkeit
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Wohnungsbedarf, -liberhang

e Der Hagener Wohnungsmarkt benotigt
Neubau zur weiteren Ausdifferenzierung

 Der Neubau sollte auch zukunftig die Zahl von
150 Wohnungen/Jahr nicht unterschreiten

e Zur Reduzierung des Leerstandes ist aber auch
ein Riickbau von 350 Wohnungen/Jahr nétig

e Bis 2025 mussten demnach ca. 3.500
Wohnungen zuriickgebaut werden

* Flachenbedarfe flir Neubau bis 2025:
e fiur Einfamilienhauser: ca. 47 ha
e fur Mehrfamilienhauser ca. 6 ha
Insgesamt: 53 ha

e Etwa 50% der Rickbauflachen (ca. 21 ha)
kdnnen ggf. fir Neubau genutzt werden
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Annahmen:

* Neubauaktivitaten zukinftig
2/3 EFH/ZFH und 1/3 MFH

e Mittlere GrundstlicksgrofRe pro
Einfamilienhaus 473 m? und
pro Wohnung im
Mehrfamilienhaus 124 m?
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AuBenwanderung und
innerstadtische Wanderung

Abbildung: Wanderungssaldi der Hagener
Wohnbezirke 2014 (Quelle: Stadt Hagen)

Die Zugezogenen lassen sich vor allem in den innerstatischen Wohngebieten nieder
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Soziookonomische Struktur Hagens
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Konzentration soziobkonomischer Problemlagen in den innerstadtischen Wohnbezirken
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Entwicklung der SGB-II/1lII-Quoten

Die Wohnbezirke driften weiter auseinander
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,Kartoffeldiagramm®
Ahnliches Alter & Einkommen
l Soziodemographische Zwillinge 1




WOHNSTANDORT HAGEN - MILIEUSTRUKTUR

Wohnwelten der Milieutypen

O

O

Leitmilieus (Konservativetablierte, Liberal-

intellektuelle, Performer): Hohe Anspriiche an Stadt
und Wohnumfeld. Liberal-Intellektuelle, und vor
allem die Konservativ-etablierten bevorzugen
Einfamilienhduser am Stadtrand und im Umland,
Performer sind durchaus auch an exklusiven
innerstadtischen Lagen interessiert.

Blrgerliche Mitte: Praferieren Einfamilienhauserin

Stadtrandlage oder im Umland. Wichtig ist fur sie
Sicherheit und eine gute Nachbarschaft. ,,Fremdes*
stoRt auf Unbehagen.

(4

Traditionelle: Vor allem in einfache Wohnlagen in

peripheren Lagen verortet. Aufgrund der starken
Schrumpfung dieses Milieus stellt sich besonders
in Stadtrandlagen und statusschwachen
Quartieren die Frage der Mieternachfolge (Gefahr
von Leerstanden).
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Wohnwelten der Milieutypen

oS

Prekdre Milieus (Prekares Milieu, Konsum-

Hedonisten): Sehr preissensibel, auf urbane Lagen
bzw. mdglichst gut angebundene Stadtrandlagen
angewiesen. Konsum-Hedonisten sind als Mieter
und Quartiersbewohner problematisch (Haufige
Umzlge, Risikogruppe ,Mietnomaden®/
Mietschulden, Konflikte mit Nachbarschaft, kaum
Verbundenheit mit Wohnung/ Quartier)

Kreative Milieus (Expeditive, Experimentalisten):

Die kreativen Milieus sowie das adaptiv-
pragmatische Milieu sind die Treiber der
Reurbanisierung. Der Zuzug junger Menschen aus
dem Umland (Bildungswanderung) fordert die
Entwicklung der kreativen Milieus.
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Die Hagener Milieustruktur
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Abbildung : Verteilung der Sinus-Milieus in Hagen und Deutschland (Quelle: vhw)

Leitmilieus unterdurchschnittlich stark vertreten, Anteil der Hedonisten deutlich
Uber Bundesdurchschnitt.
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Prognose zur Entwicklung der Milieustruktur in Hagen
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Abbildung: Entwicklung der Verteilung der Sinus-Milieus in Hagen (Quelle: vhw)

Die Zahl der Traditionellen schrumpft stark , das hedonistische Milieu ist auf
dem Vormarsch
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Charakterisierung der Hagener
Wohnbezirke



STARKEN-SCHWACHEN-KARTE
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Migrantische 2erfo-mer stark vertreten
Migrantische ALfste ger szark vertreten
Urbane, kreative Quartiere

Wohngehiet der ,nodernen Oberschickt”

Gebiete fas: chne Leerstand

“. 7 Burgerliche Mitte und Leitmilieus stark ve-treten

Starke Auslandszawanderung

Positive Bewertung das Wohnviertels 'n Befragung

Sehr hohe SGB-II-Quote

Hohe SGB-II-Quote

Hoher Lzerstand (> 10 %)

Haher Altersdurchschnitt (> 48 1.

Herausforderung ntegration: Viele religics Verwurzelte
Soziotkonomische Problemlagen

Wirtschaftlich schwache Haushalze sta-k vert-ezen

Negative Bewertung des Wohnviertels in Befragung
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Riickbau und Neubau

e Ausdifferenzierung des Wohnungsangebotes

e SchlieBung von Angebotslicken

 Nutzung der Neubaupotenziale aus
,Ruckbauflachen”

Blindnis fir Wohnen —
e Gemeinsame Ausarbeitung von Konzepten und EESIERC
Strategien = Ziel: Handlungskonzept Wohnen

Zusammenarbeit der Akteure:

Attraktivierung des Wirtschafts- und y

WOh nStandOFteS Wohnung%vere_!in.HagenL i jhEﬁ_

e Entwicklung profilierter, hochwertiger B
Standorte fir moderne Unternehmen (4\GWG 5 HAGEN lmgl

e mehr ,GrofRstadtflair” (Standort fir
Gastronomie, Nachtleben fehlt)
 Nutzung der Potenziale der Wasserlagen j,i’\' Haus&Grund'  ha.gewe )

1 r " melenitz
= - |
Eigentum. Schutz. Gemeinsciafe. mveggeseisciut bl S

(Potenziale durch REGIONALE) Hogen s imgeng .

Hohenlimburger

WIR sind Zuhause! .
Bauverein
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Sinus-Gebietstyp 1: Urbane Wohnbezirke mit
schwieriger Sozialstruktur

 Nutzung der Chancen der Reurbanisierung

e Profilierung Kreativquartiere (auch Remberg)

e Schaffung neuer hochwertiger, urbaner Wohnangebote

e Unterstltzung bei Integrationsaufgabe durch
Forderprogramme

e Diversifizierung der Wohnangebote, Erhdhung des
Eigentimeranteils, Beratung Einzeleigentiimer
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Sinus-Gebietstyp 2 und 3 - Gebiete mit traditionellen,
prekaren und hedonistischen Milieus

* RUlckbaustrategie, bzw. Doppelstrategie mit Rickbau und
gleichzeitiger Aufwertung der Ubrigbleibenden Bestande

* Vermeidung von Konflikten zwischen Milieugruppen
(Hedonisten, Traditionelle, religios Verwurzelte) = ESF-
Forderprogramm , Starke Quartiere — starke Menschen®

e Gebaudebestande zukunftsfahig machen: Energetische
Sanierung, Herstellung der Barrierefreiheit

nnnnnnn

Wohnbesitke
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Sinus-Gebietstyp 4 und 5 - Mischgebiete

* Monitoring - Stabilisierung und Weiterentwicklung der
guten Lagen

e Starkung der aktiven Nachbarschaften

e Besonderer Fokus auf die Schulsituation

e Schaffung neuer Bauplatze

e Abriss in einfachen und problematischen Wohnlagen

Sinus-Gebietstyp 6, 7 und 8- Gebiete der Birgerlichen
Mitte und der Oberschicht

e Aufdie Uberalterung von Quartieren reagieren: Bessere
Infrastruktur fur Altere, Attraktivierung von Wohngebieten
far Familien

e Qualitatssicherung bei der offentlichen Infrastruktur

e Profilierung hochwertiger Lagen, Forderung innovativer

Bauprojekte und Wohnformen
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Aufmerksamkeit

13.12.2016
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Dr. Roland Busch



LAYHISIHIMNIIMBOWWI
2 INNHISHOFWNVY
Hil- LOLILSNE



	Anlage  1 2016-12-13_STEA_Wohnungsmarktstudie

