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1 EINLEITUNG

Hemer ist mit etwa 35.500 Einwohnern die viertgrofite Stadt des Markischen Kreises.
Sie liegt im nérdlichen Sauverland und ist durch verschiedene, unterschiedlich grofie
Siedlungsschwerpunkte geprdagt, die im Rahmen der kommunalen Neuordnung 1975

administrativ zur Stadt Hemer zusammengefasst wurden.

Aktuell steht fir die Stadt Hemer die Neuaufstellung des Fléchennutzungsplanes an.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 31.05.2016 gefasst. Informationen dazu, wie
sich die Bedarfssituation auf dem Wohnungsmarkt aktuell und in Zukunft entwickelt,

bilden wichtige Grundlagen fir die formelle Planung.

Das vorliegende Gutachten stellt eine Aktualisierung der 2016 durchgefihrten
Grundlagenermittlung dar. Wahrend langfristige Trends wie z.B. der demografische
Wandel und eine fortschreitende Verkleinerung der Haushalte nach wie vor prégend
sind, gibt es neue Entwicklungen, die 2016 so noch nicht absehbar waren:

Deutlich mehr Flexibilitét hat die Wohnstandortwahl im Zuge verbesserter Home-
office-Méglichkeiten erhalten. Davon profitieren Stédte wie Hemer mit ihrer Lage
in einer landschaftlich attraktiven Umgebung bei vergleichsweise Gberschaubaren



Grundstickspreisen. Zu den aktuellen Entwicklungen gehéren aber auch stark ge-
stiegene Bau- und Wohnkosten in Folge von Ukraine-Krieg und Inflation mit ent-
sprechenden Folgen gerade fir finanzschwéchere Haushalte - deren Anzahl auch
im Zuge weiter anhaltender Flichtlingszuzige weiter ansteigt. Zudem hat die Kos-
ten- und Zinsentwicklung in den letzten beiden Jahren die Neubautdtigkeit extrem
gebremst. Und unabhdngig von diesen Aspekten gewinnt die Frage einer méglichst

klimaneutralen Siedlungsweise an Bedeutung.

Aktuell befindet sich vieles im Umbruch, so dass die Erstellung von Prognosen mit
groflen Unsicherheiten behaftet ist. Insofern wird im vorliegenden Gutachten mit
Szenarien gearbeitet und die notwendig zu treffenden Annahmen dargestellt und
erlautert. Klar ist, dass die Aufstellung eines Fléchennutzungsplanes es erfordert,
sich zundchst auf eines der Szenarien zu berufen. Es empfiehlt sich jedoch, die tat-
sdchlichen Entwicklungen immer wieder mit dem Szenario abzugleichen und im Fla-
chennutzungsplan - nach Méglichkeit - Nachsteuerungsméglichkeiten mitzudenken
bzw. mit der Bezirksregierung Arnsberg zu diskutieren, um so auch langfristig eine
bedarfsgerechte und nachhaltige Siedlungsentwicklung zu gewdéhrleisten.

1.1 ANLASS UND AUFGABENSTELLUNG
Gegenstand des vorliegenden Gutachtens ist die Ermittlung bzw. Aktualisierung we-
sentlicher Grundlagendaten fir die Neuaufstellung des Fléchennutzungsplanes fir

die Themenfelder Bevélkerung, demografische Entwicklung und Wohnen.

Zentrale Bestandteile sind Prognosen zur Entwicklung der Bevélkerung, der Haushal-
te sowie zum zukUnftigen Bedarf an Wohnungen und Wohnbauland.

1.2 METHODIK

Zur Erarbeitung der Inhalte des Gutachtens wurden verschiedene methodische Schrit-
te vollzogen.



DATENANALYSE

Zur Analyse der bisherigen Entwicklung und aktuellen Situation im Hinblick auf Be-
volkerungsentwicklung und Wohnungsmarkt wurden folgende vorhandene Daten-
quellen ausgewertet: Stadt Hemer (MESO-Daten), ITNRW bzw. Landesdatenbank,
Zensus 2011, NRW.BANK, GfK, Gutachterausschuss Mérkischer Kreis.

Fir Fragen der Bevolkerungsentwicklung — auch auf kleinrdumiger Ebene — wurde so-
weit méglich auf MESO-Daten der Stadt Hemer zurickgegriffen, da sich die IT.NRW-
Daten insbesondere im Hinblick auf Wanderungen und die Bevélkerungsentwicklung

insgesamt als fehlerhaft erwiesen haben (siehe dazu Erléuterungen in Kap. 2.1.1).

Im Allgemeinen beziehen sich analytische Aussagen auf das Gesamtgebiet der Stadt
Hemer. Wo sinnvoll, wurden kleinrdumige Analysen ergénzt. Die Gliederungsbasis
dafir bilden die 16 statistischen Bezirke der Stadt (Abb. 1).

Neben der gesamtstidtischen und kleinrdumigen Betrachtung werden, wo sinnvoll,
Vergleiche zu Entwicklungen in Nachbarkommunen, im Markischen Kreis sowie im
Land Nordrhein-Westfalen gezogen.

PROGNOSE

Zur Abschétzung der zukinftigen Entwicklung in Bezug auf Bevélkerung, Altersstruk-
tur und Haushalte wurde eine eigene Prognose in unterschiedlichen Szenarien er-
stellt. Die Ergebnisse der ITNRW-Modellrechnung (2021 und 2018) wurden den

eigenen Prognosen gegenibergestellt.

Die Berechnung des Bedarfs an Wohnungen und Wohnbauland erfolgte anhand
der durch die Bezirksregierung Arnsberg angewandten bzw. empfohlenen Methoden
(Kap. 4.3.1). Die Ergebnisse der Bevélkerungs- und Haushaltsprognose bilden dafir
eine wichtige Grundlage.
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EXPERTENGESPRACHE

Im Mai und Juni 2023 wurden verschiedene Akteure zu ihren Einschétzungen hin-
sichtlich der aktuellen Situation und der Perspektive auf dem Wohnungsmarkt in He-
mer befragt:

e Julia Techritz, Carolin Zimmermann, Stadt Hemer, Team Soziale Arbeit + Wohnen

e Peter Meyer, Geschdftsfihrer/Vorstand Wohnungsbaugesellschaft Hemer mbH/
Wohnungsbaugenossenschaft Hemer eG

e Frank Wawrzyniak, Sparkasse Hemer - Menden

e Conny Géosser, Simone Rudek, Stadt Hemer, Fachbereich Stadtplanung + Wirt-
schaftsférderung

Daneben stellten die Mitarbeiter:innen des stédtischen Planungsamtes zentrale
Ansprechpartner:innen auch hinsichtlich ihrer Einschatzungen zum Wohnungsmarkt

dar.

Die Einschétzungen der befragten Personen sind in das Gutachten eingeflossen. Eine
detaillierte Ubersicht der Gespréchsergebnisse findet sich im Anhang zum Gutach-
ten.



2 DEMOGRAFIE, BISHERIGE BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG
UND HAUSHALTSENTWICKLUNG

Eine genaue Kenntnis demografischer Rahmenbedingungen ist notwendig, um die
aktuelle sowie auch die zukinftige Situation auf dem Wohnungsmarkt abschétzen zu
kénnen.

2.1 BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG UND -STRUKTUR

Im Kapitel Bevélkerungsentwicklung und -struktur geht es um die bisherige Entwick-
lung der Bevélkerungszahl in Hemer, die Entwicklung der Altersgruppen sowie die
Sozialstruktur in Hemer.



BISHERIGE BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

In Hemer leben aktuell nach Angaben der stédtischen Statistik (MESO-Daten) rund
35.500 Menschen (Stand: 31.12.2022) (Abb. 2). Zum Vergleich werden ebenfalls
die Daten aufgefihrt, die durch IT.NRW bereitgestellt werden. Die Zahlen von ITNRW
werden jedoch als nur begrenzt aussagekréftig fur die weiteren Analyseschritte (z.B.
Erstellung von Zeitreihen) eingeschétzt, da sie in einzelnen Jahrgéngen in Zusam-
menhang mit Wanderungsbewegungen von Schutzsuchenden keine verlésslichen
Daten aufweisen.! Mit Blick auf die ITNRW-Daten sei an dieser Stelle zudem auf die
Datenkorrektur hingewiesen, die im Zuge der Zensus-Erhebung 2011 stattfand, und
die in Hemer — wie in vielen anderen Kommunen auch — in einem ,Datensprung”
resultierte. Grundsdtzlich wird im Folgenden davon ausgegangen, dass die MESO-

Daten ein genaues Bild liefern.

In den letzten Jahren hat die Bevélkerungszahl in Hemer nach stédtischer Statistik
tendenziell weiter leicht abgenommen (Abb. 2). Die durchschnittliche jahrliche Ent-
wicklungsrate lag bei -0,3 % (bezogen auf den Zeitraum 2013 bis 2022). Entwick-
lungsrichtung und -dynamik haben sich damit seit dem Gutachten von 2016 (dama-
liger Betrachtungszeitraum 2005 — 2013) kaum verdndert. Aufféllig ist jedoch der
spirbare Anstieg im Jahr 2022, der — wie in vielen anderen Kommunen auch — u.a.

auf den Zuzug von Flichtlingen im Zuge des Ukraine-Kriegs zurickzufihren sein wird.

1 Genauere Erlduterungen s. plan-lokal/Stadt Hemer 2016. S. 9 sowie ITNRW 2023: ,Die Ergebnisse der
Wanderungsstatistik und als Folge die Entwicklung des Bevélkerungsstandes ab Berichtsjahr 2016 sind auf-
grund methodischer Anderungen, technischer Weiterentwicklungen der Datenlieferungen aus dem Meldewesen
an die Stafistik sowie der Umstellung auf ein neues statistisches Aufbereitungsverfahren nur bedingt mit den
Vorjahreswerten vergleichbar. Einschrénkungen in der Genauigkeit der Ergebnisse 2016 und der unterjghrigen
Ergebnisse 2017 kénnen zum einen aus Problemen bei der melderechtlichen Erfassung von Schutzsuchenden
resultieren, zum anderen aus Folgeproblemen der technischen Umstellungen der Datenlieferungen aus dem
Meldewesen und aus in der statistischen Aufbereitung festgestellten Unstimmigkeiten resultieren. Diese Prob-
leme sind in den Jahresendergebnissen 2017 weitgehend bereinigt. Fir den Stichtag 31.12.2016: Fir sechs
Kommunen [u.a. Hemer, Anm. d. Verf.] ist das vorliegende Ergebnis, das u. a. auf Basis der von den Melde-
behérden erhaltenen Nachrichten ermittelt wurde, unplausibel. Daher ist die Genauigkeit der Ergebnisse der
Ubergeordneten Verwaltungsbezirke eingeschrénkt. Die Grinde hierfir liegen offenbar in der melderechtlichen
Behandlung von Schutzsuchenden. Die Unstimmigkeiten konnten nicht abschlieBend aufgeldst werden.” (IT.
NRW 2023, Tab. 12411-01i)
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Abb. 2: Bevdlkerungsentwicklung in Hemer 2003 bis 2022, Prognose Gutachten plan-lokal 2016 (eigene Darstellung auf Basis von Stadt Hemer 2015,
2023, ITNRW 2023) (Tab. 1)

Ein Abgleich mit der Bevélkerungsprognose, die im Zuge des Vorgéngergutachtens
2016 erstellt wurde, zeigt, dass hinsichtlich des mehrijghrigen Trends die Bevolke-
rungsentwicklung zwischen der Variante ,Erhéhte Zuwanderung” und ,Status quo”

liegt (Abb. 2). Fur 2022 liegt die tatsdchliche Einwohnerzahl mit 35.500 beinahe

genau auf dem Wert laut Variante ,Erhéhte Zuwanderung”.

Ein Blick auf groBrdumige Trends der Bevélkerungsentwicklung macht deutlich, dass
es in Nordrhein-Westfalen bereits seit Jahren ein Nebeneinander von wachsenden
und schrumpfenden Regionen gibt. Zu den Wachstumsregionen zéhlen insbesonde-
re die Rheinschiene und das Minsterland. Sie tragen entscheidend dazu bei, dass
Nordrhein-Westfalen insgesamt in den letzten zehn Jahren an Bevélkerung hinzuge-
wohnen hat. Von Schrumpfung betroffen sind hingegen die z.T. eher strukturschwé-
cheren Kreise Héxter, Siegen-Wittgenstein, der Hochsauerlandkreis sowie insbeson-
dere auch der Mérkische Kreis. Innerhalb des Markischen Kreises zéhlt Hemer zu den
Kommunen, die am stéarksten von Bevélkerungsrickgéngen betroffen waren (Abb. 3).
Im Vorléufergutachten war eine — im kreisweiten Vergleich — positivere Entwicklung
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Abb. 3: Einwohnerentwicklung in Hemer und der Region in den Jahren 2017 bis 2022 (Eigene Berechnung auf Basis von Stadt Hemer 2015, 2023,
ITNRW 2023) (Tab. 1)

festgestellt worden. Auch in den letzten finf Jahren hat Hemer sich positiver entwi-
ckelt als der Mérkische Kreis insgesamt bzw. die Nachbarkommunen (Abb. 3).

Auch in Hemer selbst hat sich das Nebeneinander von Bevélkerungswachstum und
-schrumpfung in den Stadtteilen fortgesetzt (s. Vorgdngergutachten). Dabei wird zu-
ndchst darauf hingewiesen, dass es neben bevélkerungsreichen statistischen Bezirken
(z.B. Stadtkern-West, Deilinghofen, Stadtkern-Ost) auch solche gibt, die nur eine sehr
geringe Bevélkerungszahl aufweisen (Heide mit knapp 80 Einwohnern, Fronsberg mit
knapp 190 Einwohnern; Abb. 4). Aussagen gerade zu den besonders kleinen Ortstei-
len sollten vor dem Hintergrund der geringen Bevélkerungszahl interpretiert werden.

Wéhrend im Stadtdurchschnitt die jahrliche Entwicklungsrate im Zeitraum 2013 bis
2022 bei -0,3 % lag, so stellte sich die Entwicklungsdynamik in den statistischen Be-
zirken unterschiedlich dar: Sie lag zwischen einer durchschnittlichen jahrlichen Rate
von -0,9 % (Deilinghofen-Ortskern) und +0,9 % (Heide) (Abb. 4 und Abb. 5). In
Deilinghofen ist dabei zu beachten, dass stark schwankende Flichtlingszahlen in der

Zentralen Unterbringungseinrichtung bzw. Kommunalen Erstaufnahmeeinrichtung
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2013 - 2022 (Eigene Darsfellung und Berechnungen auf Basis Stadt Hemer 2015, 2016, (Bericht plan-lokal 2016), 2023) (Tab. 2)

die Entwicklung stark beeinflusst haben.” Lésst man Fluchtlingszahlen unbericksich-
tigt, so hatte Deilinghofen eine durchschnittliche jghrliche Bevélkerungsentwicklung
von +/- 0 %. Positiv war die Entwicklung vor allem in den zentraler gelegenen, stad-
tischer gepragten Oristeilen Stadtkern-West und -Ost sowie in Westig. Hier hat sich
die Entwicklung aktueller Baugebiete wie Duloh/Feldstrale bemerkbar gemacht. Die
kleineren Ortsteile bzw. Ortsteile in peripherer Lage haben tendenziell eher an Be-
volkerung verloren (z.B. Stephanopel, Mesterscheid, Bredenbruch). Insbesondere der

2 Hinweis: Deilinghofen-Ortskern: Bis zum 31.03.2017 betrieb das Land NRW in Hemer eine Zentrale Unter-
bringungseinrichtung (ZUE) fir Schutzsuchende mit einer maximalen Kapazitdt von 650 Plétzen (Bis zu diesem
Zeitpunkt erfolgte keine Zuweisung von Schutzsuchenden in die Stadt Hemer). Ab dem 01.04.2017 wurde die
genannte Einrichtung in eine Kommunale Erstaufnahme Einrichtung (KEA) mit einer maximalen Kapazitét von
200 Platzen umgewandelt. Seit diesem Zeitpunkt werden der Stadt Hemer auch Schutzsuchende auf Grundlage
des Kénigsteiner Schlissels zugewiesen. Zwischen 2014 und 2022 schwankten die Belegungszahlen der Ein-

richtung zwischen 34 (2020) und 587 (2014).

*Wert ohne Fluchtlinge in KEA
(inkl. Fluchtlinge 3.703)



Trend zu einer stabileren bzw. positiveren Bevalkerungsentwicklung in den zentralen,
stadtischen Lagen setzt sich damit — im Vergleich zur Auswertung von 2016 — fort.

Durchschn. jahrl.
Statistischer Bezirk Hemers Entwicklung
2013 - 2022
Hemer gesamt -0,3 %
110 Landhausen, Stibecken, Dammsiedlung -0,7 %
120 Westig 0,0 %
130 Sundwig, Hembecke -0,3 %
140 Stadtkern-West 0,6 %
150 Stadtkern-Ost 0,2 %
210 Becke-Ortskern -0,3 %
220 Mesterscheid, Asenberg -0,7 %
310 Apricke, Riemke -0,8 %
320 Brockhausen -0,4 %
330 Deilinghofen-Ortskern -0,9 % bzw. 0,0 %*
410 Fronsberg-Ortskern, Fronspert 0,3%
420 Stephanopel, Ispei, Heppingsen -0,7 %
430 Heide, Heider Mihle, Hiingsen, Schwarzpaul 0,9 %
510 Bredenbruch -0,6 %
520 Ihmert-Ortskern -0,3 %

Abb. 5: Durchschnittliche jdhrliche Entwicklung der Bevélkerung in den statistischen Bezirken Hemers im Zeitraum 2013 bis 2022 (Eigene Darstellung
auf Basis Stadt Hemer 2023) *Hinweis fiir Deilinghofen: Wert inkl. und ohne Fliichtlinge in ZUE/KEA) (Tab. 2)

ALTERSSTRUKTUR

Der altersstrukturelle Aufbau der Bevélkerung in Hemer ist vergleichbar mit dem auf
Kreis- und Landesebene (Abb. 6). So gehéren mehr als die Hélfte der Einwohner
Hemers zu den Erwerbsfahigen im Alter von 25 bis 66 Jahren. Ein Viertel der Bevél-
kerung (24 %) sind Kinder, Jugendliche und junge Menschen im Alter bis 24 Jahre.



Etwa 20 % der Einwohner gehéren mit einem Alter von 67 Jahren und mehr zu den

glteren und alten Menschen.
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Abb. 6: Altersstruktur im Vergleich: Stadt Hemer, Markischer Kreis und Nordrhein-Westfalen 2022 (Eigene Berechnung auf Basis von IT.NRW 2023 (fiir
NRW und MK) und Stadt Hemer 2023) (Tab. 3)

Abbildung 7 zeigt die Entwicklung der Altersgruppen im Zeitverlauf. Folgendes wird
deutlich:

* Die Abnahme der Zahl der jungen Menschen hat sich fortgesetzt. In den letzten 10
Jahren nahm insbesondere die Zahl der Menschen in Ausbildung (19 — 24 Jahre)
erheblich ab (-20 %), wahrend die Abnahme der Kinderzahl sich gegentber dem
Zeitraum 2005 - 2013 verlangsamte.

* Die Zahl der jungen Erwerbsfdhigen bzw. Menschen in der Familiengrindungs-
phase (25 — 39 Jahre) hat leicht zugenommen (+4 %) — entgegen der bis dahin

verzeichneten Entwicklung.



* Die Zahl der etwas dlteren Erwerbsféhigen (40 — 66 Jahre) hat leicht abgenom-
men (-4 %) — entgegen der vorher verzeichneten Entwicklung.

* Die Zahl der Alteren hat weiter zugenommen. Entgegen der vorher verzeichneten
Entwicklung stieg die Zahl der 67- bis 74-Jéhrigen (+5 %). Dies sind die ,Baby-
boomer”, also die geburtenstarken Jahrgange.
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Abb. 7: Altersgruppen in Hemer: 2005, 2013 und 2022 im Vergleich (Eigene Darstellung und Berechnung auf Basis von Stadt Hemer 2015b,
20230) (Tab. 4)

* Auch die Anzahl der Hochbetagten (Gber 75 Jahre) ist weiter angestiegen (+9 %),
allerdings nicht mehr so stark wie in der vorher verzeichneten Entwicklung. Hier ist
eine Verlangsamung des demografischen Wandels zu erkennen.

Die in Abbildung 7 dargestellten demografischen Verénderungen lassen sich auch
auf Ebene der Stadtteile erkennen. Extreme Verschiebungen - auch zwischen den
Stadtteilen - haben jedoch nicht stattgefunden.
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Aktuell (Stand: 31.12.2022) liegt der Anteil der O- bis 18-Jahrigen an der Gesamt-
bevolkerung Hemers bei 18 %. Die Unterschiede zwischen den Oristeilen sind - mit
wenigen Ausnahmen - nicht grofl (Abb. 8). Am hoéchsten ist der Anteil in Sundwig
und Becke-Ortskern (je 21 %), gefolgt von Westig, Stadtkern-Ost und Bredenbruch
(ie 19 %) und Stadtkern-West, Ihmert und Apricke (je 18 %). Niedriger liegen die An-
teile v. a. in den kleinen Ortsteilen wie Stephanopel und Brockhausen (je 15 %) und
Fronsberg (14 %). Extrem niedrig liegt der Anteil in Heide (1 %) (Hinweis: niedrige
Grundgesamtheit verzerrt die Aussagekraft). Ein Rickgang der Anzahl der Kinder
und Jugendlichen hat vor allem in Heide, Mesterscheid, Apricke und Sundwig statt-
gefunden.

Der Anteil der 19- bis 24-Jahrigen an der Gesamtbevélkerung Hemers liegt aktuell
bei 6 %. Die Anteile in den Bezirken bewegen sich zwischen 3 % (Heide) und 7 %
(Mesterscheid, Sundwig) (Abb. 9). Abgenommen hat die Anzahl vor allem in den
kleinen Ortsteilen Apricke, Frénsberg und Stephanopel. In den urbaneren Ortsteilen
Sundwig und Stadtkern-Ost sind sie nahezu konstant geblieben.
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auf Basis von Stadt Hemer 2015, 2023) (Tab. 5)
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Die 25- bis 39-Jahrigen haben aktuell in Hemer einen Anteil von 17 %. Hier liegen
die Anteile in den meisten Oristeilen zwischen 15 % (Landhausen, Becke) und 19 %
(Westig, Stephanopel) (Abb. 10). Einzelne kleine Ortsteile haben deutlich abweichen-
de Werte (Heide 10%, Fronsberg 23 %). Deutliche Zunahmen zeigen sich nur in den
kleinen Ortsteilen.

Die 40- bis 66-Jahrigen stellen die grofite Altersgruppe dar. Im stadtweiten Durch-
schnitt hat sie einen Anteil von 39 %. Am hochsten sind die Anteile in den kleinen
Ortsteilen Brockhausen und Frénsberg (je 48 %), gefolgt von Apricke (43 %), Lndhau-
sen (42 %), Becke und Stephanopel (je 41 %) (Abb. 11). In den urbaneren Oristeilen
Stadtkern-Ost und -West, Sundwig, Ihmert und auch Deilinghofen liegen die Anteile
mit 37 % bis 39 % etwas niedriger. Den geringsten Anteil weist Heide auf (28 %).

Bei den Uber 67-Jahrigen betragt der stadtweit durchschnittliche Anteil 20 %. Ein kla-
res Bild der Konzentration dieser Altersgruppe in bestimmten Oristeilen gibt es nicht
(Abb. 12). Uberdurchschnittlich sind die Anteile in Landhausen (23 %), Stadtkern-
West und Deilinghofen (je 22 %) und Stephanopel. Unter dem Durchschnitt liegen
die Anteile in Sundwig (15 %), Apricke (16 %), Bredenbruch und Westig (je 17 %),
Brockhausen und Stadtkern-Ost (je 19 %).

SOZIALSTRUKTUR

Grundsatzlich verfugt Hemer Gber eine vergleichsweise ausgewogene Sozialstruktur.
Die Kaufkraft der Menschen in Hemer entspricht dem nordrhein-westfalischen Durch-
schnitt und ist vergleichbar der Kaufkraft in Iserlohn und Altena. Sie liegt jedoch
niedriger als die Kaufkraft in Menden und Balve (NRW.BANK/GfK Geormarketing
2022).

Soziale Strukturmerkmale weisen aktuell keine extremen Besonderheiten auf (Hin-
weis: einige Daten liegen nur auf Kreisebene vor). So betrégt die Arbeitslosenquote
im Maérkischen Kreis: 7,2 % (NRW 7,4 %) (August 2023. Bundesagentur fir Arbeit).
Die SGB II-Quote im Markischen Kreis liegt bei 9,3 % (NRW 10,7 %) (August 2023.
ebd.) (Abb. 13) (Hinweis: ab dem 01.07.2023: ,Birgergeld”).
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Die Anzahl der Wohngeldempfanger weist fir die letzten Jahre keinen eindeutigen
Trend auf. Die Hohe des Wohngeldbezuges ist jedoch angestiegen (Abb. 14). (Hin-
weis: Daten liegen nur bis Ende 2021 vor.) Zu beachten ist, dass ab dem 01.01.2023
die Wohngeldreform greift. In ihrem Zuge dirfte die Anzahl der Wohngeldempféanger

auch in Hemer deutlich ansteigen.

Auch wenn die dargestellten Strukturmerkmale auf eine stabile Situation hindeuten,
so ist doch mit einem Anstieg der Anzahl finanzschwacherer Haushalte zu rechnen:

* Wohnkosten sind im Zuge der Inflation (inbesondere der gestiegenen Energie-
kosten) deutlich gestiegen. Aktuell ist dies - auch aufgrund lénger laufender Ver-
sorgungsverirdge und Entgegenkommen von Vermieterseite - noch nicht stark
spirbar. Experten rechnen jedoch fir die kommenden Jahre damit, dass die Zahl
derjenigen, die auf preisginstigen Wohnraum angewiesen sind, deutlich steigen
wird (Gesprach WBG am 23.05.2023).

* Im Zuge des demografischen Wandels nimmt die Anzahl an Rentner-Haushalten
zu, die damit Uber ein geringeres Einkommen als zu Erwerbszeiten verfigen. Pa-
rallel nimmt die Anzahl der Erwerbsféhigen mit einem angenommen gréferen
finanziellen Spielraum ab.

* Die Anzahl an zuziehenden Schutzsuchenden aus dem Ausland steigt an (s. u.).
Zumindest solange fir diese Personengruppe noch nicht die Méglichkeit zur Er-
werbstétigkeit besteht, ist sie auf preisginstigen Wohnraum angewiesen.

In Hemer leben aktuell ca. 4.800 Personen mit ausléndischer Staatsangehérigkeit.
Dies entspricht einem Anteil an der Gesamtbevélkerung von 13,5 % (Abb. 15). Der
Auslanderanteil liegt damit etwas niedriger als im Markischen Kreis (15,2 %) und in
Nordrhein-Westfalen (15,6 %).

In den vergangenen Jahren stieg sowohl die Anzahl als auch — mit sinkender Zahl der
Gesamtbevélkerung — der Anteil der ausléndischen Bevélkerung an. Neben der Al-
terung stellt auch dies ein Merkmal des demografischen Wandels dar. Im Jahr 2022
nahm - nicht nur in Hemer - die Anzahl an Auslénderinnen und Ausléndern noch
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einmal erheblich zu (+500 Personen).
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Mit Blick auf den Zuzug von Schutzsuchenden ist zwischen Menschen aus der Ukraine
und anderen Asylsuchenden zu unterscheiden. Ukrainerinnen und Ukrainer kénnen
ihren Wohnstandort frei wéhlen und sind bislang weitgehend im vorhandenen Woh-
nungsbestand untergekommen. Hier konkurrieren sie mit (ortsanséssigen) finanz-
schwécheren Haushalten um preisginstigen Wohnraum. Nach Wahrnehmung des
stadtischen Fachamtes sind inzwischen einige Ukrainerinnen und Ukrainer wieder in
ihr Heimatland zuriickgekehrt. Mit extremen Zuzigen aus der Ukraine wird fir die
Zukunft eher nicht gerechnet (Gespréch Stadt Hemer, Team Soziales und Wohnen,
25.05.2023).

Andere Asylsuchende werden der Stadt Hemer seit 2017 zugewiesen. Die Stadt ver-
zeichnet zunehmende Zahlen an Schutzsuchenden aus Syrien, Afghanistan und af-
rikanischen Staaten. Bis zum 31.03.2017 betrieb das Land NRW in Hemer eine
Zentrale Unterbringungseinrichtung (ZUE) fur Schutzsuchende mit einer maxima-
len Kapozitat von 650 Pléatzen zur temporéren Unterbringung. Bis zu diesem Zeit-
punkt erfolgte keine Zuweisung von Schutzsuchenden an die Stadt Hemer. Ab dem
01.04.2017 wurde die vorgenannte Einrichtung in eine Kommunale Erstaufnahme
Einrichtung (KEA) mit einer maximalen Kapazitét von 200 Platzen umgewandelt. Seit
diesem Zeitraum werden der Stadt Hemer auch Schutzsuchende auf Grundlage des

Kénigsteiner Schlussels zugewiesen.

Laut Erfassung der Bezirksregierung Arnsberg befinden sich aktuell (Stand
03.09.2023) 299 Flichtlinge mit Wohnsitzauflage in der Stadt Hemer (Ende 2022:
351 Personen, Ende 2021: 279 Personen). Die aktuell geltende Soll-Quote von
410 Personen ist damit zu 73 % erfillt (https://www.bra.nrw.de/integration-migra-
tion/fluechtlinge-nrw/informationen-fuer-kommunen/zuweisung-von-anerkannten-
fluechtlingen-wohnsitzauflage/verteilstatistik-und-erfuellungsquoten [13.09.2023]).
Die Personenanzahl Ubersteigt die Kapazitdten der KEA, so dass die Personen ander-
weitig untergebracht werden missen (z. T. stadtische Wohnungen, z. T. Wohnungen
der WBG). Hier gibt es zunehmend Engpdsse, insbesondere bei der Unterbringung
alleinstehender Flichitlinge (Gespréach Stadt Hemer, s. o.).



2.2 NATURLICHE BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG UND WANDE-
RUNGSBEWEGUNGEN

Die Entwicklung der Bevélkerungszahl wird durch die natirliche Entwicklung (Gebur-
ten und Sterbefdlle) sowie durch die Wanderungsbewegungen beeinflusst. Wéhrend
die natirliche Entwicklung relativ konstanten GesetzmdaBigkeiten unterliegt, weisen

Wanderungsbewegungen haufig deutliche Schwankungen auf.

NATURLICHE BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Zur naturlichen Bevolkerungsentwicklung zéhlen die Komponenten Geburten und
Sterbefdlle. In den letzten 10 Jahren Gberwog die Zahl der Sterbefdlle mit jghrlich
370 bis 490 die der Geburten (250 bis 300 pro Jahr) (Abb. 17). In den Jahren 2013
bis 2016 kam eine relativ hohe Zahl an Geburten in der damaligen ZUE hinzu. In
den Jahren ab 2017 — mit Statusverdnderung der ZUE zur Kommunalen Erstaufnah-
meeinrichtung und vergleichsweise niedrigeren Belegungszahlen — fielen die dortigen
Geburten und Sterbefdlle hier quantitativ nicht mehr ins Gewicht.
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Abb. 17: Geburten und Sterbefdlle in Hemer 2013 bis 2022 (Eigene Berechnung auf Basis Stadt Hemer 2015, 2022) (Tab. 8)



Der Saldo der natirlichen Entwicklung bezogen auf die Wohnbevélkerung (ohne
Fluchtlinge) bewegt sich im anhaltend negativen Bereich von minus 80 bis minus
180. Verglichen mit den Werten des Vorgdngergutachtens (Zeitraum 2005 — 2014)
haben die SterbeUberschisse damit noch einmal zugenommen.

Der Trend eines andauernden SterbeUberschusses stellt ein wesentliches Element des
demografischen Wandels dar. Er zeigt sich nicht nur in der Stadt Hemer, sondern
auch auf Kreis-, Landes- und Bundesebene. Die Zahl der Geburten wird von der An-
zahl an Menschen in der Familiengrindungsphase, aber auch durch die individuelle
Lebensplanung bestimmt, sodass letztendlich heute weniger Kinder geboren werden
als friher, sich dadurch kleinere Familienstrukturen ergeben und der Anteil der dlte-
ren Menschen sowie die Anzahl an Sterbefdllen steigt.

WANDERUNGSBEWEGUNGEN

In den Jahren 2010 bis 2016 prégte die Zentrale Unterbringungseinrichtung in Dei-
linghofen stark die Wanderungsstatistik, da eine Vielzahl von Fluchtlingen hier kurz-
zeitig gelebt hat. An- und Abmeldungen waren dennoch erforderlich und fihrten zu
extremen Zu- und Forzugszahlen in den genannten Jahren (Abb. 18). Mit Umwand-
lung der ZUE in eine Kommunale Erstaufnahmeeinrichtung werden Flichtlinge hier
dauerhafter untergebracht, so dass die Fluktuation wesentlich geringer ausfallt.

Die Analyse der Wanderungen wird auf die Zu- und Fortziige der Stammbevélkerung
— ohne Fliuchtlinge — reduziert (Abb. 19). Eine Betrachtung der vergangenen zehn
Jahre zeigt einen Wanderungssaldo zwischen minus 130 und plus 174. Ein klarer
Trend ist - wie im Vorgdngergutachten ebenfalls festgestellt - nicht zu erkennen; der

Durchschnittswert zeigt fir diesen Zeitraum einen ausgeglichenen Wanderungssaldo.

Ein Vergleich mit den Wanderungsbewegungen auf Ebene des Landes Nordrhein-
Westfalen zeigt folgendes Bild: Der Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner in Hemer
lag zumeist deutlich unter dem landesweiten Durchschnit sowie — mit Ausnahme

von 2016 und 2017 - auch unter dem Durchschnitt des Markischen Kreises (Abb.
20). Fur die letzten funf Jahre liegt der Saldo weitgehend im negativen Bereich. Auf
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grof3rdumiger Ebene ist deutlich der Peak in 2015 zu erkennen, der auf Flichtlingszu-
wanderungen zuriickzufGhren war. In Hemer zeigt sich dies nicht, da die Stadt mit ih-
rer damaligen Zentralen Unterbringungseinrichtung nur tempordr Flichtlinge aufge-
nommen hat. Deutlich zeigt sich fir alle réumlichen Ebenen der erneute Peak 2022,
der im Wesentlichen auf den Zuzug von Schutzsuchenden aus der Ukraine zuriick-
zufihren ist. Auf groBBréumiger Ebene scheinen Wanderungsmuster - abgesehen von
Flichtlingswanderungen - weitgehend stabil zu sein, in Hemer zeigen sich deutlichere
Schwankungen. Insbesondere in den vergangenen finf Jahren (Ausnahme 2022)
liegen die Salden im negativen Bereich. Der im Vorgdngergutachten beobachtete
Aufwértstrend l@sst sich aus aktuellen Beobachtungen heraus damit nicht bestatigen.

Hinsichtlich der Quell- und Zielorte haben sich die Wanderungsbewegungen seit
dem Vorgdngergutachten kaum veréndert (Abb. 21): Mit Abstand das wichtigste Ziel
von Fortzigen ist die Stadt Iserlohn, auf die in den letzten Jahren durchschnittlich
knapp ein Drittel aller Fortziige entfielen.® Die Wanderungsverflechtungen mit der
Nachbarkommune Menden liegt quantitativ weit darunter. Im Rahmen der Experten-

0,0

Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner

2015 2020 2022

——Saldo Mérkischer Kreis (IT.NRW) je 1.000 Einwohner ——Saldo Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) je 1.000 Einwohner
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Abb. 20: Wanderungssalden je 1.000 Einwohner im Vergleich: Hemer, Méirkischer Kreis und Nordrhein Westfalen (igene Berechnungen auf Basis Stadt
Hemer 2015, 2023, IT.NRW 2023) (Tab. 9)

3 Hinweis: Diese Auswertungen beziehen sich auf die Wanderungen der Stammbevélkerung; Wanderungsbe-
wegungen von Flichtlingen sind hier nicht bericksichtigt.
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Abb. 21: Wichtigste Ziel- und Quellorte fiir Wanderungen von und nach Hemer (jdhrliche Durchschnittswerte fir den Zeitraum 2015 2021) (igene
Berechnungen auf Basis Stadt Hemer 2023) (Tab. 10)

gesprdche, die im Zuge des Vorgdngergutachtens gefihrt wurden, hat sich bestétigt,
dass die engen Verflechtungen mit Iserlohn historisch gewachsen sind; mit Menden
hingegen bestehen solche Beziehungen nicht oder nur in wesentlich geringerem Um-
fang. Abwanderungen in Richtung groferer Stadte wie Hagen, Dortmund und Kéln,
aber auch kleinerer Kommunen im regionalen Umkreis (Altena, Balve, Fréondenberg)
fallen quantitativ noch weniger ins Gewicht.

Auch hinsichtlich der Zuziige stellt Iserlohn mit Abstand den wichtigsten Quellort dar;
im Zeitraum 2015 bis 2021 kam etwa ein Drittel der Zuziehenden aus dieser Stadt.
Die Gbrigen Quellorte verteilen sich wiederum auf Kommunen aus dem regionalen
Umland (Menden, Altena, Balve, Schwerte, Frondenberg, Lidenscheid), aber auch
auf gréBere Stadte wie Hagen, Dortmund und Bochum.

Im Saldo gewinnt Hemer seit Jahren erkennbar und relativ konstant an Zuziigen aus
Iserlohn; verliert hingegen leicht an Fortzigen nach Menden, Dortmund und Kéln.
Die Salden mit den anderen Stédten sind weitgehend ausgeglichen.



Bei einer Betrachtung der Wanderungen nach Altersgruppen féllt zundchst auf, dass
— gemessen an der Gréfie der Altersgruppe — besonders bei den jingeren Menschen
zwischen 19 und 39 Jahren viele Wanderungen stattfinden, wahrend insbesondere
die @lteren und alten Altersgruppen ab 67 Jahren eher wenig Ortsverdnderungen
vornehmen (Abb. 22).
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Abb. 22: Stadt Hemer. Wanderungen nach Altersgruppen. Durchschnittswerte 2013-2022 (eigene Darstellung auf Basis Stadt Hemer 2023) (Tab. 11)
(eigene Berechnungen auf Basis Stadt Hemer 2023) (Tab. 10)

Bei den jungen Erwachsenen zwischen 19 und 24 Jahren Gberwiegen die Fortzige
leicht und hangen vermutlich eng mit dem Ort der Ausbildung zusammen. Bei den
25- bis 39-Jéhrigen sowie den O- bis 18-Jahrigen Uberwiegen die Zuzige leicht.
Hier handelt es sich zu einem groflen Teil um Familien, fir die Hemer als Wohnstand-
ort augenscheinlich attraktiv ist. Diese Attraktivitét wird durch die befragten Akteure
bestdtigt (u. a. Gespréch Stadt Hemer, Team Soziale Arbeit und Wohnen). Hier schei-
nen sich die vielféltigen Anstrengungen der Stadt insbesondere mit Blick auf soziale
Infrastruktur, Freizeitangebote (u. a. Sauerlandpark) und Wohnqualitét auszuzahlen.

Im Vergleich zum Vorléufergutachten bzw. dem dort betrachteten Zeitraum (2010 —
2014) zeigen sich die o. g. Aspekte als relativ stabile Trends.



WANDERUNGEN UND NATURLICHE ENTWICKLUNG IN DEN STATISTI-
SCHEN BEZIRKEN

Wie schon im Vorgénger-Gutachten festgestellt, weisen die meisten statistischen Be-
zirke Hemers im Durchschnitt der letzten Jahre einen negativen natirlichen Saldo auf
(Abb. 23). Am héchsten war dieser Sterbeiberschuss wieder in Heide (durchschnitt-
lich-17,7 % bezogen auf die Bevélkerungszahl),* gefolgt von den Bezirken Stadtkern-
West (-1,0 %), Brockhausen und Landhausen (je -0,4 %). Einen positiven natirlichen
Saldo — einen Geburteniberschuss — haben hingegen die drei Bezirke Bredenbruch
(+0,4 %), Mesterscheid und Deilinghofen (beide +0,1 %) zu verzeichnen.
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Abb. 23: Saldo der natiirlichen Entwicklung in den statistischen Bezirken Hemers (Durchschnittswert 2005 bis 2014 bzw. 2015 bis 2021 jeweils
bezogen auf die Bevélkerungszahl) (Eigene Darstellung auf Bais Stadt Hemer 2015, 2023) (Tab. 12)

Hinsichtlich der Wanderungen hatte etwa die Hélfte der statistischen Bezirke in den
vergangenen Jahren einen Fortzugsiberschuss zu verzeichnen. Die héchsten Wan-
derungsverluste hatte Deilinghofen (-1,6 %)°, gefolgt von Mesterscheid (-1,2 %) und

4 Dies entspricht einem durchschnittlichen jéhrlichen Wert von 14 Sterbeféllen und ist in Zusammenhang mit
dem Seniorenheim Heider Mihle zu betrachten.
5 Fir den aktuellen Zeitraum 2015 - 2021 konnten Flichtlinge aus methodischen Grinden nicht herausge-



Frénsberg (-1,1 %). Wie im Vorgédngergutachten auch, weist Heide mit +9,9 % die

héchsten Wanderungsgewinne auf (plus acht Personen im durchschnittlichen Saldo).

Auch dies steht ggf. wieder in Zusammenhang mit der dortigen Senioreneinrichtung.

Wanderungsgewinne weisen zudem Westig, Brockhausen, Stephanopel und Breden-

bruch mit jeweils +0,5 % auf.
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Abb. 24: Saldo der Wanderungen in den statistischen Bezirken Hemers (Durchschnittswert 2005 bis 2014 bzw. 2015 bis 2021 jeweils bezogen auf die
Bevilkerungszahl) (Eigene Darstellung auf Bais Stadt Hemer 2015, 2023) (Tab. 12)

2.3 HAUSHALTSENTWICKLUNG

Die Zahl der Haushalte ist eine wichtige Determinante fir den Wohnungsmarkt und

die Infrastrukturplanung, da Haushalte und nicht einzelne Personen als Nachfrager

auf dem Wohnungsmarkt in Erscheinung treten.

rechnet werden. Insofern kénnte die Wanderungsstatistik fir Deilinghofen leicht verzerrt sein.



Fir Hemer als kreisangehérige Kommune liegen — mit Ausnahme der Zensus-Werte
von 2011 — keine Daten von ITNRW vor. Nach Ermittlung der GIK liegt die Anzahl
der Personen pro Haushalt in Hemer aktuell bei 2,12 Personen pro Haushalt (GfK
2023) und damit leicht Gber dem kreisweiten Durchschnittswert von 2,07 Personen
pro Haushalt und etwas deutlicher Gber dem nordrhein-westfalischen Durchschnitt
(2,06 P/Haushalt) (ITNRW 2023). Damit leben aktuell etwa 16.750 private Haus-
halte in Hemer (Abb. 25). Ein Abgleich mit dem Vorgédngergutachten zeigt, dass
die tatséchliche Haushaltszahl damit im Prognosekorridor zwischen Variante ,Status
quo” (Prognosewert 2022: 16.400 Haushalte) und Variante ,Erhéhte Zuwanderung”
(Prognosewert 2022: 16.900 Haushalte) liegt.
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Abb. 25: Bisherige Haushaltsentwicklung in Hemer (Eigene Darstellung auf Basis von Zensus 2011, GfK 2023 und eigenen Berechnungen) (Tab. 26)

Auf Ebene der Stadtbezirke liegen keine aktuellen Daten zu Haushalten oder Haus-
haltsgréBen vor. Daher wird - wie im Vorgéngergutachten auch - auf die Ergebnisse
des Zensus verwiesen und die entsprechenden Aussagen hier wieder aufgegriffen

(Abb. 26):

Im Stadtgebiet Hemers schwankten die durchschnittlichen Haushaltsgréfien 2011
zwischen 2,09 und 2,58 Personen pro Haushalt (Abb. 26). Die gréfiten Haushal-
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statistischen Bezirken Hemers (Zensus 2011) (Eigene Darstellung auf Basis
Statistische Amter des Bundes und der Lander 2015). s. auch Stadt Hemer/
plan-lokal 2016 (Tab. 13) satzlich veréndert haben. Es ist je-

Es wird an dieser Stelle davon aus-

seit dem Zensus 2011 nicht grund-

doch anzunehmen, dass sich die
Haushalte - dem allgemeinen Trend folgend - in allen statistischen Bezirken verklei-
nert haben. Eine genaue Aussage dazu kann der aktuell in der Auswertung befindli-
che Zensus 2022 liefern.

Zum allgemeinen Trend der Haushaltsstrukturentwicklung gelten nach wie vor die
Aussagen des Vorgdngergutachtens: Die Haushaltsentwicklung in Deutschland weist
in den letzten Jahren eine deutliche Verkleinerung der durchschnittlichen Haushalts-
gréBe auf. Als Ursachen gelten zum einen demografische Faktoren wie der Gebur-
tenrickgang und eine steigende Lebenserwartung (durchschnittlich geringere Anzahl
an Kindern pro Haushalt und die Zunahme dlterer Menschen, die vorwiegend in
Ein- oder Zweipersonenhaushalten leben). Zum anderen haben eine Verdnderung
der Lebensstile und eine zunehmend spéatere Familiengrindungsphase Auswirkungen
auf die Haushaltsstruktur.



10%

5%

| .

[ |
-5%
m Nordrhein-Westfalen

-10%
° | Mérkischer Kreis

Entwicklung in %

-15%

-20%
-25%
Haushalte mit 1 Haushalte mit 2 Haushalte mit 3 Haushalte mit 4 Haushalte mit 5
Person Personen Personen Personen und mehr
Personen

Abb. 27: Prozentuale Entwicklung der Anzahl der unterschiedlichen HaushaltsgroBenklassen im Zeitraum 2013 bis 2019 im Markischen Kreis und in
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Im Markischen Kreis zeigt sich der dargestellte Trend - mehr kleine, weniger grofie
Haushalte - deutlich (Abb. 27). Wéhrend die Gesamtzahl der Haushalte im Zeitraum
2013 bis 2019 nahezu gleich blieb (+1 %), nahm die Zahl der Familienhaushalte
Uberdurchschnittlich stark ab (-22 % bei den Finf- und Mehrpersonenhaushalten,
-10 % bei den Vierpersonenhaushalten), wahrend die Zahl der kleinen Haushalte
anstieg (Einpersonenhaushalte +4 %, Zweipersonenhaushalte +3 %).

In Nordrhein-Westfalen zeigt sich der o. g. Trend vor allem in einer Gberdurchschniti-
lich deutlichen Zunahme der Einpersonenhaushalte (+8 %) sowie einer deutlichen
Abnahme der Vierpersonenhaushalte (-2 %) (Gesamtzahl Haushalte +3 %). Der kla-
re Trend der Vorjahre ist auf Landesebene aber nicht mehr zu erkennen, denn ebenso
haben groBe Haushalte um 8 % zugenommen, gleichzeitig die Zweipersonenhaus-
halte aber abgenommen (-2 %). Hier ist davon auszugehen, dass sich insbesondere
die bevélkerungsstarken Grofistédte bemerkbar machen.

Auf Ebene der Stadt Hemer haben in den letzten Jahren ebenfalls strukturelle Ver-
schiebungen bei den HaushaltsgréBenklassen stattgefunden (Abb. 28), die - dhnlich
wie auf NRW-Ebene - nicht mehr ganz dem klaren Muster ,weniger grofie, mehr



16.000

14.000
» 12.000
Zj Haushalte mit 5 und mehr Pers.

Ig 10.000 ® 4-Pers.-Haushalte
_g m 3-Pers.-Haushalte
= 8.000 W 2-Pers.-Haushalte
<g m 1-Pers.-Haushalte

6.000

4.000

2.000

0

2011 2022

Abb. 28: Prozentuale Entwicklung der Anzahl der unterschiedlichen HaushaltsgrBenklassen im Zeitraum 2011 bis 2022 in Hemer (Eigene Berechnung)
(Tab. 13)

kleine Haushalte” folgen. Deutlich wird jedoch die starke Zunahme der Einperso-
nenhaushalte (+16 %) sowie die deutliche Abnahme der Vierpersonenhaushalte
(-16 %). Weniger typisch ist die Zunahme bei den Dreipersonenhaushalte (+13 %)
und bei den Finf- und Mehrpersonenhaushalten (+7 %). Dies kann einerseits damit
zusammenhéngen, dass Familien nach Hemer gezogen sind oder Menschen hier
Familien gegriindet haben (Zunahme Drei- und Finfpersonenhaushalte). Es kann
zudem damit zusammenhéngen, dass Verkleinerungsprozesse im Zuge des Auszugs
der Kinder in den letzten Jahren nicht so stark stattgefunden haben. Ganz aktuell ist
zudem festzustellen, dass aufgrund der Steigerung von Wohnkosten sowie der teilwei-
se begrenzten Verfigbarkeit von Wohnungen junge Menschen lédnger im elterlichen
Zuhause verbleiben als dies in Vorjahren der Fall war.



2.4 ZUSAMMENFASSUNG BEVOLKERUNGS- UND HAUSHALTSENT-
WICKLUNG

Die Ergebnisse der Analyse der Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung lassen sich

wie folgt zusammenfassen:
e Aktuell leben in Hemer etwa 35.500 Menschen.

* Die Bevalkerungszahl ist leicht rickléufig, insgesamt aber positiver als im Kreis-
durchschnitt. Flichtlingszuzige fuhrten punktuell zu Anstiegen der Bevélkerungs-
zahl (zuletzt 2022).

* Die Bevélkerungszahl verteilt sich sehr unterschiedlich auf die einzelnen statisti-
schen Bezirke: Neben dem urbaneren Kern gibt es verschiedene dérflichere Orts-
lagen. Leichte Bevélkerungsgewinne verzeichneten in der Vergangenheit vor allem
die zentraler gelegenen Bezirke wie Stadtkern-West, Stadtkern-Ost und Westig.
Leichte Verluste prdgen verstérkt die sidlichen und z. T. léndlicher geprégten
Ortsteile.

* Stadtweit setzt sich der demografische Wandel fort. Rickgénge gibt es v. a. bei
den 19- bis 24-Jahrigen (-20 %), aber auch den Kindern sowie den Erwerbsfa-
higen im Alter von 40 bis 66 Jahren. Zuwéchse gibt es v. a. bei den Alteren und
alten Menschen (75 Jahre und élter +9 %). Geringfigige Zuwéchse gibt es bei
Menschen in der Familiengrindungsphase (25 bis 39 Jahre +4 %).

* Auch die altersstrukturelle Entwicklung weist z. T. grofBe Unterschiede in den ein-
zelnen statistischen Bezirken auf. Die gréfiten Abweichungen von stadtweiten
Durchschnittswerten finden sich in den Bezirken mit niedriger Bevélkerungszahl.
Hier gilt es, Entwicklungstrends jeweils vor dem Hintergrund der Bevélkerungszahl
zu interpretieren.

* Die Sozialstruktur ist in Hemer bzw. im Markischen Kreis aktuell (noch) stabil.
Arbeitslosen- und SGB Il-Empféngerquoten liegen unter grofirdumigen Durch-
schnittswerten. Im Zuge von Inflation, zunehmender Rentnerzahl und einem



vermutlich fortgesetzten Zuzug von Schutzsuchenden aus dem Ausland ist jedoch
damit zu rechnen, dass die Zahl finanzschwécherer Haushalte steigt.

In Hemer leben 4.800 Personen mit ausléndischer Staatsbirgerschaft (inklusive
knapp 300 Asylsuchenden sowie Flichtlingen aus der Ukraine). Dies entspricht
einem Anteil von 13,5 % an der Gesamtbevélkerung. Anzahl und Anteil sind in
den letzten Jahren angestiegen, liegen aber unter den Durchschnittswerten des
Mérkischen Kreises und von NRW.

Die natirliche Bevélkerungsentwicklung ist von einem Sterbeiberschuss geprégt,
ein typisches Merkmal des demografischen Wandels. Der Sterbeiberschuss ist fir
den Bevélkerungsrickgang verantwortlich.

Der Wanderungssaldo schwankte stark, ist jedoch im Durchschnitt der letzten zehn
Jahre ausgeglichen. In der Summe konnten Wanderungsbewegungen die Bevol-
kerungsverluste durch Sterbetberschisse nicht ausgleichen. Ein klarer Trend hin-

sichtlich der Entwicklung des Wanderungssaldos l@sst sich nicht erkennen.

Wichtigster Ziel- und Quellort von Wanderungsbewegungen ist — mit deutlichem
Abstand — Iserlohn. Die Altersgruppe der 25- bis 39-Jahrigen stellt mit mehr als
30 % die gréBte Altersgruppe unter den Zu- und Fortziehenden.

Die Anzahl der Haushalte in Hemer hat in den letzten Jahren zugenommen und
betragt aktuell etwa 16.750.

Kleine Haushalte (1 bis 2 Personen) bilden inzwischen — nicht nur in Hemer mit
fast 70 % — die Mehrheit aller Haushalte. Tendenziell ist weiterhin ein Trend zur
Verkleinerung der durchschnittlichen Haushaltsgréfle zu verzeichnen. Neben der
Anzahl der Einpersonenhaushalte haben aber auch zum Teil Familienhaushalte
hinzugewonnen.



3 WOHNUNGSMARKTENTWICKLUNG

Die Betrachtung der wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fokussiert sich
auf die Angebotsseite des Wohnungsmarktes, zum einen auf Ebene des Gesami-
marktes, zum anderen kleinrdumig auf Ebene der statistischen Bezirke. Wenn nicht
anders angegeben, liegen Daten von ITNRW den Auswertungen zugrunde.

3.1 STRUKTUR UND ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSBESTANDES

Die Stadt Hemer verfigt Gber ca. 17.640 Wohnungen und gut 8.200 Wohngebdude
(Stand: 2022). Der Wohnungsbestand hat von 2013 bis 2022 um 3,2 % zugenom-
men (Abb. 29). Im Vergleich mit dem Méarkischen Kreis und den meisten Nachbar-
kommunen (Ausnahme: Sundern) hat Hemer damit Gberdurchschnittlich an Wohnun-
gen hinzugewonnen - dies spiegelt sich auch in den Baufertigstellungszahlen wider
(Kap. 3.4). Aufféllig ist dies angesichts der Tatsache, dass die Bevélkerungsentwick-

lung in diesem Zeitraum im Vergleich zur Region eher negativ war.

Knapp die Hélfte der Wohnungen befinden sich in Ein- und Zweifamilienhdusern
(Abb. 30). Der Anteil liegt — trotz verstérkter Baufertigstellungen im Mehrfamilien-



105%

Sundern
o 104%
<
- 103% Hemer
5 Bal
alve
3 102% I\/\enkdenh
c = Markischer Kreis
N P
o} . =
= 100%
C
=
Y 99%
i
98%
Altena
97%
96%
2013 2015 2020 2022

Abb. 29: Prozentuale Entwicklung des Wohnungshestandes 2013 bis 2022: Stadt Hemer und regionaler Vergleich (Eigene Berechnung auf Basis von
IT.NRW 2023) (Tab. 14)
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von IT.NRW 2023) (Tab. 15)



hausbereich in den letzten Jahren —
bei 47 % und damit leicht Gber dem
kreisweiten Durchschnitt (44 %) so-
wie dem landesweiten Durchschnitt
(41 %).

Aktuelle Daten zur Verteilung der
Ein- und Zweifamilienhduser bzw.
der Mehrfamilienhéuser innerhalb
der statistischen Bezirke liegen nicht
vor. Trotz der Baufertigstellungen
der letzten Jahre und den damit ver-
bundenen méglichen Verdnderun-
gen wird davon ausgegangen, dass
die Daten der Zensus-Erhebung
2011 nach wie vor zur Orientierung
herangezogen werden k&énnen. Es
gibt grofle Unterschiede zwischen
den urbaneren und den landliche-
ren Oristeilen: Am héchsten war
hier der Anteil der Ein- und Zwei-
familienhduser in Heide mit 100 %;
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Abb. 31: Anteil der Gebude mit 1 bis 2 Wohnungen (Ein- und Zweifami-
lienhduser) in den statistischen Bezirken Hemers (Zensus 2011) (Eigene
Darstellung auf Basis Statistische Amter des Bundes und der Lander 2014d)
s. auch Stadt Hemer/plan-lokal 2016 (Tab. 19)

es folgen weitere eher léndlich geprdgte statistische Bezirke (Apricke, Stephanopel,

Landhausen, Brockhausen und Becke mit je mehr als 90 % Ein- und Zweifamilien-
hdusern) (Abb. 30). Einen deutlich héheren Anteil an Mehrfamilienhdusern (Gebéu-
de mit drei und mehr Wohnungen) haben die urbaneren Ortslagen: Am héchsten ist
er im Stadtkern-Ost (38 %), gefolgt von Westig (30 %), Sundwig (28 %), Stadtkern-
West (26 %) und Bredenbruch (25 %) (Abb. 31).

Der Anteil der kleinen Wohnungen mit einem oder zwei Rédumen ist in Hemer

(1T %) und im Markischen Kreis (9 %) im Vergleich zum nordrhein-westfdlischen
Durchschnitt (13 %) geringer (Abb. 32). Die Werte haben sich im Verlauf der letzten

10 Jahre kaum verdndert.
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Die durchschnittliche Wohnfléche pro Person in Hemer liegt mit 47,7 m? leicht Gber
dem landesweiten Durchschnitt (46,0 m2). Der Wert ist in den letzten Jahren weiter
gestiegen. Pro Wohnung betrégt die Wohnflache in Hemer knapp 92 m? (kaum Ver-
dnderung in den letzten Jahren). Damit sind Wohnungen in Hemer tendenziell etwas

groBer als im landesweiten Durchschnitt (knapp 91 m?).

Die vergleichsweise geringen Zahlen zu Wohnungen in Mehrfamilienhdusern sowie v.
a. an kleinen Wohnungen (nur 2 % Einzimmerwohnungen) sind vor dem Hintergrund
der hohen (und wachsenden) Anzahl kleiner Haushalte kritisch zu sehen. Auch wenn
sicherlich nicht jeder kleine Haushalt eine kleine Wohnung bendtigt oder winscht,
so ist hier doch ein Missverhélinis wahrzunehmen. Nach Einschéatzung verschiedener
lokaler Wohnungsmarktakteure Ubersteigt bereits jetzt die Nachfrage bzw. der Bedarf
das Angebot an kleinen Wohnungen (gerade auch im preisginstigen Segment). Das
stédtische Team Soziale Arbeit und Wohnen weist darauf hin, dass es bei fast drei
Viertel der Anfragen an die Stadt um Wohnungen fir Alleinstehende geht. Dies ver-
starkt sich durch die Flichtlingssituation (Gesprach am 25.05.2023). Auch aus Sicht



der WBG und Sparkasse mangelt es an kleinen Wohnungen fir Singles. Entspre-
chend der jeweils eigenen Zielgruppen geht die Vorstellung hinsichtlich der Wohnfla-
che jedoch etwas auseinander. Winschenswert aus Sicht der WBG sind Wohnungen
mit ca. 45 m2. Aus Sicht der Sparkasse sollte die GréBenordnung bei 50 bis 70 m?2
liegen. (Gespréche am 22. bzw. 23.05.2023).

Neben den kleinen Wohnungen besteht aus Sicht der Akteure ein verstérkter Be-
darf nach grofien Wohnungen fir Familien (Gber 100 m2, ab 4 Zimmer, vorrangig
als Mietobjekte). Dreizimmerwohnungen scheinen hingegen weniger bedarfsgerecht
zu sein und werden weniger nachgefragt. Die hier dargestellten segmentbezogenen
Mehrbedarfe haben sich aufgrund von Verschiebungen der Haushaltsstruktur erge-
ben (s. Kap. 2.3).

Hinsichtlich des Gebdudealters liegen nur Daten aus dem Zensus vor; diese Daten
wurden in der dargestellten Auswertung anhand von aktuellen Baufertigstellungs-
daten fortgeschrieben (Abb. 33). Fast ein Viertel des Gebdudebestandes in Hemer
wurde vor dem Zweiten Weltkrieg erbaut; fast zwei Drittel der Gebdude sind vor
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Abb. 33: Gebdude mit Wohnraum nach Baualter: Nordrhein-Westfalen, Markischer Kreis und Hemer (Eigene Darstellung auf Basis Zensus 2011,
ITNRW 2023) (Tab. 16)



1978 entstanden. Die Gebdude in Hemer sind damit geringfigig jinger als im
kreisweiten Durchschnitt (Abb. 33). In den letzten 20 Jahren sind jedoch nur noch
13 % des Gebdudebestandes neu entstanden. Informationen zum Renovierungsstand
wurden nicht ausgewertet, jedoch lésst das Gebdudealter einen gewissen Renovie-
rungsbedarf zumindest hinsichtlich des Energieverbrauchs vermuten. Unter Klima-
schutzaspekten sowie mit Blick auf die Kostenentwicklung im Energiesektor stellt die

EXKURS: SITUATION BAUEN UND WOHNEN SEIT 2022
Einbruch in der Bau- und Immobilienbranche

* Zinserhéhungen: ,Insgesamt haben sich die durchschnittlichen Effektivzinssatze
for Wohnungsbaukredite mit einer Zinsbindung von Gber zehn Jahren von Januar
2022 bis August 2022 von rd. 1,37 Prozent auf 3,04 Prozent mehr als verdoppelt
und damit den héchsten Stand der vergangenen zehn Jahre erreicht.” NRW.BANK
2022. S. 66). In der Wohnungswirtschaft macht dies Bauvorhaben zunehmend
unrentabel und fihrt dazu, dass Vorhaben zurickgestellt werden. Bei privaten
Bauherren fihren die erhdhten Zinsen dazu, dass der Eigenheimwunsch - ob im
Bestand oder Neubau - héufig nicht (mehr) erfillbar ist, oder auch dass laufende
Bauvorhaben finanziell nicht mehr bewdltigt werden kénnen (teurere Anschlussti-
nanzierungen). Die Gefahr von Zahlungsschwierigkeiten wéchst.

* Gestiegene Baukosten und mangelnde Verfigbarkeit von Baumaterial: Im Zuge
der Inflation sind Baukosten gestiegen. Gleichzeitig gibt es Lieferengpdsse bei
Baumaterialien mit der Folge, dass Bauprozesse sich verzégern und Kosten weiter
steigen. Dies macht das Bauen fir viele Bauherren aktuell wenig kalkulierbar.

Erhdhung Wohnkosten — auch fur Mieter

* Gestiegene Energiekosten: Nach Ermittlung des Instituts der deutschen Wirtschaft
stiegen insbesondere die Kosten fir fossile Energietrdger (Erdgas, Erdél) aber
auch for Fernwéarme und Strom im Jahr 2022 um z. T. Gber 70 % an, wéhrend
Mietanstiege im bundesdeutschen Durchschnitt nur 1,8 % ausmachten.



energetische Sanierung des Gebédudebestandes ein wichtiges Thema und eine grofie
Herausforderung dar.

3.2 EIGENTUMS- UND MIETWOHNUNGSMARKT

Hinsichtlich der Wohnungseigentumsverhéltnisse liegen nur Daten aus der Zensus-
Erhebung von 2011 vor; ihre strukturellen Aussagen werden aber nach wie vor als
tendenziell zutreffend eingeschétzt. Die Gruppe der Privatpersonen und Wohnungs-
eigentimergemeinschaften machte zum Erhebungszeitpunkt in Hemer mit 89 % die
gréBte Gruppe der Wohnungseigentimer aus (Abb. 34). |hr Anteil war hier héher als
im nordrhein-westfdlischen Durchschnitt (83 %). Privatwirtschaftliche und kommunale
Wohnungsunternehmen spielten hingegen mit zusammen knapp 6 % eine deutlich
geringere Rolle als im nordrhein-westfélischen Durchschnitt (11 %).

Der gréfite Bestandshalter an Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau in He-

mer ist die Gemeinnitzige Wohnungsbaugenossenschaft Hemer eG / Wohnungs-

baugesellschaft Hemer mbH mit ca. 2.000 eigenen und verwalteten Wohnungen
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Abb. 34: Wohnungsbestand nach Art des Eigentimers (Eigene Darsfellung auf Basis Zensus 2011) (Tab. 17)



(www.wbg-hemer.de). Seit Jahren verbindet die Stadt Hemer mit der WBG eine enge
Kooperation, z. B. bei der Vermittlung von Wohnraum an Bevélkerungsgruppen mit
Zugangsschwierigkeiten zum Wohnungsmarkt (Gespréch Stadt Hemer, Team Soziales
und Wohnen, 25.05.2023). Fur die WBG ist aktuell vor allem die energetische Sa-
nierung ihrer Besténde ein Thema (Beispielprojekt Siemensstrafie 2/4). Hier beklagt
die WBG allerdings die aktuellen Unsicherheiten z. B. mit Blick auf die Wahl des
geeigneten Energietrdgers. Neubau spielt fir die WBG bedingt eine Rolle (das letzte
Neubauprojekt wurde 2016/2017 realisiert). Aktuell ist Neubau fir die WBG kein
Thema, da die gegenwdrtige Kostensituation es nicht rentabel erméglicht, Mietobjek-

te mit erschwinglichen Mieten zu bauen (Gesprach WBG 24.05.2023).

Weitere Wohnungsbaugesellschaften bzw. -verwaltungen sind die LEG Wohnen mit
ca. 450 Wohnungen sowie Wohnungsbau Weifenbach, ein Unternehmen, das vor

allem Besténde in Deilinghofen verwaltet.

Potenziell problematisch ist der hohe Anteil an privaten (Klein-)Eigentimern bzw. der
niedrige Anteil institutionell gehaltener Wohnungsbestdnde gerade hinsichtlich des
Renovierungsstandes: Seitens der Wohnungswirtschaft werden grundsétzlich regel-
mdaBiger Investitionen in die Bestandserhaltung und -entwicklung getdtigt als seitens

privater Eigentimer.

Daten zu Eigentum und Miete sowie Leerstand liegen nur aus der Zensus-Erhebung
2011 vor (Abb. 35). Es wird davon ausgegangen, dass die Anteile der zur Miete oder
im Eigentum genutzten Wohnungen noch weitgehend zutrifft: Der Anteil selbstgenutz-
ter Wohnungen liegt mit 49 % héher als die Vergleichswerte des Kreises sowie des
Landes, aber auch héher als in den benachbarten Kommunen Altena, Iserlohn und
Menden. Anders als im Mérkischen Kreis und Nordrhein-Westfalen dominieren damit
nicht die Mietwohnungen, sondern die Eigenheime den Wohnungsmarkt. Dies ist ein
Indikator fir einen eher léndlich strukturierten Wohnungsmarkt. Wesentlich héher
sind die Anteile selbstgenutzten Wohneigentums lediglich in Sundern und Balve.

Die in Abb. 35 dargestellten Leerstandsquoten werden nach gutachterlicher Ein-
schétzung nicht mehr zutreffend sein. In den meisten Regionen Deutschlands ist die
Anspannung auf den Wohnungsmdrkten in den letzten Jahren gewachsen. Auch
die befragten Akteure in Hemer berichten, dass es zunehmend schwierig sei, eine
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Abb. 35: Wohnungseigentum, Anteil der Mietwohnungen und Leerstand: Stadt Hemer und regionaler Vergleich 2011 (eigene Darstellung auf Basis
Zensus 2011) (Tab. 18)

Wohnung zu finden, auch wenn die Anspannung nicht vergleichbar sei mit der in
einigen nordrhein-westfdlischen Ballungsrdumen und deren Umlandkreisen. Eine
Anspannung sei vor allem im preisginstigeren Mietsegment und bei kleinen Woh-
nungen spirbar. Diese hat sich seit 2022 bedingt durch den vermehrten Zuzug von
Schutzsuchenden noch weiter verschérft. Insofern wird davon ausgegangen, dass die
aktuelle Leerstandsquote in Hemer unter 4 % liegt. Dies sollte anhand der Zensus-
Erhebung 2022 verifiziert werden.

Angesichts der genannten Unsicherheiten und veralteter Daten wird an dieser Stelle
nicht auf Leerstandsquoten sowie auf Daten zu Eigentimer- und Mieterhaushalten
auf Stadtbezirksebene eingegangen. Die Daten von 2011 kénnen im Vorgénger-

gutachten eingesehen werden.

Wie Abbildung 35 zeigt, sind fast die Hélfte aller Haushalte in Hemer Mieterhaushal-
te. Im Markischen Kreis machten 2022 die Nebenkosten etwa ein Drittel der Wohn-
kosten (Miete) aus. Im bundesdeutschen Durchschnitt ist es etwa ein Viertel. Miet-

kosten in Hemer und im Markischen Kreis kénnen als vergleichsweise erschwinglich
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eingeschatzt werden (s. S. 51). Die mittleren Angebotsmieten bei Wiedervermietung
von Bestandswohnungen in Hemer liegen aktuell bei durchschnittlich gut 6,00 €/m?
netto kalt (2021) (Abb. 36) und damit im landesweiten Vergleich im unteren Drittel.
Das durchschnittliche Mietniveau in Hemer ist vergleichbar dem von Iserlohn, liegt
aber etwas héher als das von Menden und deutlich héher als das von Balve und Alte-
na (Abb. 36). Wie in beinahe allen Kommunen in NRW sind die Mieten angestiegen
(Durchschnitt NRW in den letzten drei Jahren + 0,80 €/m?). In Hemer wie auch in
unmittelbaren Nachbarkommunen verlief der Anstieg jedoch moderater und betrug
etwa 0,50 €/m2. Wesentlich deutlicher sind die Mieten hingegen in den Ballungsrdu-
men der Rheinschiene, aber im Minsterland und auch im Ruhrgebiet gestiegen (z. B.
Dortmund: Anstieg um etwa 1,00 €/m2; Minster und Kéln: Anstieg um bis zu 2,00
€/m2) (NRW.BANK 2022b).

Nach Auswertungen der NRW.BANK nahm die Anspannung auf den nordrhein-west-
falischen Wohnungsmarkten in allen Segmenten zu. Besonders betrifft dies das preis-
gunstige Segment (s. auch Kap. 3.5) und hier vor allem die kleinen Mietwohnungen
und gréBere Wohnungen ber 120 m2 (NRW.BANK 2022b). Auch wenn sich insge-
samt die Situation in Hemer - verglichen mit den oben genannten Regionen - noch



gemdaBigt darstellt, so bestdtigen Wohnungsmarktakteure diesen Trend (Gespréch
Stadt Hemer 17.05.2023, WBG 23.05.2023).

Grinde fir den Mietanstieg und die wachsende Anspannung kénnen sein (s. auch
NRW.BANK 2022b):

* Sanierungen (z. B. zur Komfortsteigerung, energieeffizienten und/oder barrierear-
men Gestaltung);

* Anstieg der Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte (z. B. aufgrund von
Haushaltsverkleinerungen (Kap. 2.4));

* allgemeine Inflation (Hinweis: die erhéhte Inflationsrate seit 2022 ist in den o. g.
Zahlen noch nicht erfasst);

* mit Blick auf gréBere Mietwohnungen: steigender Wohnfldchenverbrauch auf-
grund héherer Homeoffice-Anteile sowie das Ausweichen potenzieller Kéufer auf
gréflere Mietwohnungen als Alternative zum Wohneigentum. Letzteres spielt ins-
besondere seit 2022 eine zunehmende Rolle. So bestdtigte die WBG im Ge-
sprach, dass ehemalige Mieter in Mietwohnungen zurickkehren, weil sie das neu
erworbene Wohneingentum nicht halten konnten (Gespréch 23.05.2023).

Spatestens seit 2022 sind es weniger die Miet- als mehr die Wohnnebenkosten-
steigerungen, die die Haushalte belasten (s. Exkurs auf S. 47). So fuhrten allein
die Heizkostensteigerung durchschnittlich zu einem Wohnkostenanstieg von knapp

1,60 €/m2 im Jahr 2022 (Institut der deutschen Wirtschaft 2022).

Zu einer Entlastung soll auf Bundesebene beschlossene Manahmen wie eine Erhé-
hung des Wohngeldes ab Anfang 2023 beitragen. Auch zeitlich befristete Maf3nah-
men wie die Gaspreisbremse (Geltungsdauer 2023 bis Ende 2023) haben bislang
dabei geholfen, grofite Harten abzufedern.

Zahlreiche Vermieter, wie z. B. auch die WBG in Hemer, haben ihre Nebenkosten-
Abschlagszahlungen an die gestiegenen Kosten angepasst (Gespréch 23.05.2023).



Eine Zunahme an sozialen Problemlagen in Folge der gestiegenen Kosten wird hier
noch nicht verzeichnet, ist aber erwartbar, wenn Ende 2023 die Gaspreisbremse

wegfallt.

3.3 KAUFFALLE UND PREISE

In Hemer wechselten in den letzten zehn Jahren durchschnittlich etwa 300 Immobilien
pro Jahr den Besitzer (Abb. 37). Starkere Schwankungen waren nicht zu verzeichnen.
Aber auch der - im Vorgédngergutachten wahrgenommende - Aufwdértstrend hat sich

nicht fortgesetzt.

Die Auswertungen des Gutachterausschusses zeigen auch fur 2022 relativ stabile
Nachfragezahlen. Ein deutlicher Rickgang, wie er aufgrund gestiegener Kreditzinsen
und Baukosten erwartet wurde, Iésst sich zumindest fir 2022 noch nicht ablesen. Dies
gilt auch fir die anderen Kommunen im Einzugsbereich des Gutachterausschusses.

Im kreisweiten Vergleich (ohne Lidenscheid und Iserlohn) war die Anzahl der Kauffél-
le je 1.000 Einwohner in Hemer im Jahr 2022 leicht unterdurchschnittlich. Héher lag
sie beispielsweise in Altena, noch niedriger in Balve oder Menden (Abb. 38).

Den Hauptteil der Transaktionen bildeten in den letzten zehn Jahren und bezogen auf
den Mérkischen Kreis ohne Lidenscheid und Iserlohn Kéufe von bebauten Grund-
sticken (51 %), gefolgt von Wohnungs-/Teileigentum (22 %) und sonstigen unbe-
bauten Grundsticken (19 %). Baugrundsticke machen mit 9 % nur einen geringen
Teil der Kauffalle aus (Abb. 39). Die stetige Zunahme der Bedeutung des Handels
mit bebauten Grundsticken, die im Vorgéngergutachten festgestellt worden war, hat
sich nicht fortgesetzt. Vielmehr hat sich der Handel mit Gebraucht-Immobilien auf
einem hohen Niveau mit jeweils um die 1.100 Kaufféllen pro Jahr stabilisiert (Zum
Vergleich: Baufertigstellungen lagen in den letzten Jahren durchschnittlich bei gut 50
Wohneinheiten pro Jahr, s. Kap. 3.4). Auch bei den anderen Segmenten l&sst sich

jeweils ein weitgehend stabiles Niveau feststellen.

Wohnungsmarktakteure bestédtigen die hohe Bedeutung des Handels mit Ge-
brauchtimmobilien (Gesprach Sparkasse 22.05.2023). Nach einem tempordren
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Abb. 37: Kauffille fiir Immobilien in Hemer 2013 bis 2022 (Eigene Darstellung auf Basis von Gutachterausschuss Mirkischer Kreis 2023) (Tab. 20)

Rickgang der Nachfrage Ende 2022 hat diese sich im bisherigen Verlauf des Jahres
2023 wieder stabilisiert - trotz gestiegener Kreditzinsen, Baukosten sowie Unsicher-
heiten mit Blick auf das Gebdudeenergiegesetz. Nach Einschdtzung der Sparkasse
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Abb. 38: Kauffdlle fir Immobilien je 1.000 Einwohner im Jahr 2014. Hemer und Markischer Kreis (Eigene Darstellung auf Basis von Gutachteraus-
schuss Markischer Kreis 2022) (Tab. 20)
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geht die Nachfrage in erster Linie von Selbstnutzern aus, wéhrend die Nachfrage
nach Anlage-Obijekten im Zuge gestiegener Finanzierungskosten niedriger lag.
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Abb. 40: Anzahl der Kauffiille fiir Bauland in Hemer und im Geschaftshereich (Markischer Kreis ohne Liidenscheid und Iserlohn) 2013 bis 2022 (Eigene
Darstellung auf Basis von Gutachterausschuss Mrkischer Kreis 2023) (Tab. 21)



Im Folgenden wird die Entwicklung der Nachfrage sowie der Kaufpreise fir das Seg-
ment Wohnbauland (Wohnbauland mit ein- bis zweigeschossiger Bebaubarkeit, er-
schlieBungsbeitragsfrei) genauer betrachtet: Bereits im Vorgéngergutachten war fest-
gestellt worden, dass Verkaufszahlen nach hohen Werten rund um die 2000er Jahre
sowohl im Markischen Kreis als auch in Hemer abgesunken sind. Ein Tiefpunkt war
im Zeitraum 2007 bis 2010 erreicht. Danach erholte sich der Handel mit Baugrund-
sticken wieder. In Hemer wurden im Durchschnitt der Jahre 2013 bis 2022 15 Bau-
grundstiicke verkauft; im Kreis 105 (Abb. 40).

Zu den in Hemer in den letzten Jahren gehandelten Baugrundsticken gehorten u.
a. Fléchen im Baugebiet Duloh / Feldstrae. Hier wurde eine hohe Nachfrage auch
von ,Nicht-Hemeranern” verzeichnet, die mit Faktoren wie der attraktiven, zentralen
Lage, bezahlbaren Preisen und der zunehmenden Entkoppelung von Wohn- und Ar-
beitsort (zunehmende Homeoffice-Méglichkeiten) zusammenhingen.
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Fir die ersten Monate 2023 registriert die Sparkasse eine deutlich niedrigere Nach-

Abb. 41: Kaufpreise fiir
unbebautes Land fir den indivi-
duellen Wohnungshau 2021
(NRW.BANK 2023.S. 39
[Daten: Oberer Gutachteraus-
schuss NRW])

frage nach Wohnbaugrundstiicken als in Vorjahren (Gespréch am 22.05.2023), ein
Trend der in der Folge gestiegener Finanzierungs- und Baukosten nicht nur in Hemer
zu beobachten ist.



Hinsichtlich der Kaufpreise fir Wohnbauland (unbebautes Land fir den individuellen
Wohnungsbau) zeigt sich folgendes Bild: Die Kaufpreise liegen aktuell in Hemer mit
knapp 152 €/m? &hnlich wie in Balve und Altena, aber niedriger als in Menden und
Iserlohn (Abb. 41). Insgesamt lasst sich feststellen, dass gerade in den Ballungsréu-
men der Rheinschiene und des Ruhrgebiets, aber auch in den gréfleren Kommunen
des Sauerlandes Bauland zum Teil deutlich teurer ist als in Hemer und angrenzenden
Kommunen.

Aber auch innerhalb des Stadtgebietes von Hemer gibt es Unterschiede hinsichtlich
der Baulandpreise: So liegen die Bodenrichtwerte in aktuellen Baugebieten zwischen
160 €/m? (Am lIserbach) und 220 €/m? (Feldstrafle Nord) (www.boris.nrw.de). Trotz
der fir Hemer Uberdurchschnittlichen Preislage war die Nachfrage gerade im Bau-
gebiet FeldstraBBe hoch. Die Sparkasse, die die Vermarktung durchfhrte, fohrt dies
darauf zurick, dass in Nachbarkommunen Baulandpreise z. T. noch héher liegen
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Abb. 42: Hohe der Kaufpreise von Bauland 2013 bis 2022: Hemer und Mirkischer Kreis (ohne Lidenscheid und Iserlohn) (Eigene Darstellung nach
Gutachterausschuss Mirkischer Kreis 2023) (Tab. 21)

sowie auf die hohe Attraktivitdt des Baugebietes (zentrale Lage, gute verkehrliche

Anbindung, dennoch Néhe zum Freiraum) (Gespréch am 22.05.2023).



Die Preise fir Bauland sind in Hemer in den letzten Jahren im Durchschnitt weitge-
hend gleich gebieben (Abb. 42), eine im Vergleich zum Land NRW unterdurchschnitt-
liche Entwicklung. In Hemer gab es zum Teil Schwankungen in Einzeljahren, die mit
der Umsetzung einzelner Baugebiete zusammenhéngen. So kann davon ausgegan-
gen werden, dass die Vermarktung des Baugebietes Feldstra3e fir den Anstieg 2022
verantwortlich ist (Zur Ermittlung des Bodenrichtwertes werden durch den Gutachter-

ausschuss jeweils die erzielten Kaufpreise des Vorjahres ausgewertet).

Auch die Preise fir Bestandsimmobilien sind angestiegen, doch auch hier war der An-
stieg im Landesvergleich unterdurchschnittlich. Die NRW.BANK verzeichnet fir Hemer
in den letzten finf Jahren einen Anstieg der Kosten fir gebrauchte Einfamilienhéuser
von etwa 40.000 € (Vergleich: in einzelnen Regionen des Landes sind die Kosten
um bis Gber 140.000 € angestiegen). Der mittlere Preis fir Gebraucht-Einfamilien-
hguser ist mit ca. 250.000 € im landesweiten Vergleich unterdurchschnittlich (NRW:
394.000 €) (NRW.BANK 2022 und 2023). Insgesamt sind Eigenheime im Marki-
schen Kreis noch vergleichsweise erschwinglich: so missen durchschnittlich bis zu
sieben Jahreseinkommen fir den Kauf aufgewendet werden. Im Landesdurchschnitt
sind es 8,3 Jahreseinkommen, und bereits in Hogen und Dortmund sind Eigenheime
wesentlich weniger erschwinglich als im Markischen Kreis (NRW.BANK 2022).

Fur die Zukunft rechnen Experten nicht mit einem kurzfristigen Sinken von Zinsen und
Baukosten. Dies kann in den néchsten Jahren allgemein zu einem Nachfragerick-
gang fuhren. Dieser ist insbesondere bei Immobilien als Kapitalanlagen zu erwarten
(Gespréch Sparkasse 22.05.2023). Bedingt kann er auch im Segment der Eigennut-
zung auftreten. Es ist jedoch wenig wahrscheinlich, dass Menschen mit Eigenheim-
wunsch diesen ganz aufgeben werden, da er oft Teil der individuellen Lebensplanung
ist. Wahrscheinlich ist vielmehr, dass einige Haushalte ihren Eigentumswunsch zeitlich
verschieben (und damit kurzfristig weiterhin als Nachfrager nach Mietwohnungen
auftreten). Gleichzeitig ist damit zu rechnen, dass die Nachfrage sich eher in Rich-

tung preisginstigerer Immobilien verschiebt.

Bestandsimmobilien sind nach Erfahrungen der Sparkasse weiterhin gut nachgefragt
- gerade in einer Situation, in der das Bauen angesichts hoher Baukosten und Liefer-

problemen als wenig kalkulierbar erscheint.



3.4 BAUTATIGKEIT

Im Betrachtungszeitraum des Vorgédngergutachtens (2008 — 2015) lagen die Baufer-
tigstellungszahlen durchschnittlich bei 41 Wohneinheiten pro Jahr, von denen mehr
als die Halfte (57 %) im Ein- und Zweifamilienhaussegment entstanden waren.

Dieses Bild hat sich in den letzten Jahren (2016 — 2022) etwas gewandelt: Die
Baufertigstellungszahlen lagen héher (durchschnittlich 53 Wohneinheiten pro Jahr).
Dies ist in erster Linie auf eine anndhernde Verdoppelung der durchschnittlichen
Fertigstellungszahlen im Mehrfamilienhaussegment zurickzufihren (von 18 auf 33),
wdhrend die Anzahl im Ein- und Zweifamilienhaussegment zurickging (von 21 auf
15; jeweils jghrlicher Durchschnitt in den Jahren 2008 — 2015 bzw. 2016 bis 2022).
Damit betrug der Anteil der Wohneinheiten in Mehrfamilienhédusern 58 %, der Anteil
der Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhéusern entsprechend 42 % (Abb. 43).
Einen wesentlichen Einfluss hate das Projekt um die Stadtterrassen, das 2019 mit 58
Wohneinheiten im Mehrfamilienhaussegment in die Statistik einging.
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Abb. 43: Baufertigstellungen in Hemer 2008 bis 2022 (Eigene Darstellung auf Basis Stadt Hemer 2016, 2023) (Tab. 22)



Die letzten gréBeren Baugebiete lagen alle in den zentraleren Stadtteilen Hemers. Es
handelt sich um die Folgenden:

* Am Iserbach/Langer Graun (Bebauungsplan Nr. 701 2005): 47 Einfamilienhéuser
e Geitbecke (Bebauungsplan Nr. 57 2009): 66 Wohneinheiten, davon 44 in Ein-
familienhdusern, 2 in Zweifamilienhdusern und 20 in Doppelhdusern; 10 Dop-
pelhduser und 6 Einfamilienhduser (also insgesamt 26 Wohneinheiten) stehen zur

Miete.

* Stadtterrassen am Sauverlandpark (Bebauungsplan Nr. 92 2015): 34 Einfami-
lienhauser und 6 Mehrfamilienhéuser mit 37 Miet- und 21 Eigentumswohnungen.

* FeldstraBe Nord (Bebauungsplan Nr. 106 2020): 22 Einfamilienhé&user.

Ein Abgleich mit der Prognose im Vorgdngergutachten zeigt Folgendes: die Entwick-
lung der Bevélkerungszahl lag weitgehend zwischen den beiden Prognosevarianten
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Abb. 44: Baufertigstellungen im Vergleich 1995 bis 2022: Markischer Kreis und Nordrhein-Westfalen (indexierte Darsfellung bezogen auf das Jahr
1995) (Eigene Darstellung auf Basis von Statistische Amter des Bundes und der Linder 2023) (Tab. 22)



,Status quo” und ,Erhéhte Zuwanderung” (Kap. 2.1.1). Die Baufertigstellungszahlen
hingegen lagen mit 56 WE/Jahr deutlich Gber den Bedarfszahlen laut Variante ,Sta-
tus quo” (19 WE/Jahr) und entsprachen eher Variante ,Erhéhte Zuwanderung” (54
WE/Jahr).

Bei einer Betrachtung der Bautdtigkeit auf Kreis- und Landesebene lésst sich folgen-
des feststellen: Nach der deutlichen Abnahme der Bautdtigkeit im Zeitraum 1995
bis 2009, nimmt die Bautdtigkeit seit 2010 insbesondere auf Landesebene wieder
zu. Einen wesentlichen Anteil daran haben die Wachstumsregionen rund um Kéln,
Bonn, Disseldorf und Minster. Ein leichter Aufwértstrend ist auch auf Ebene des
Mérkischen Kreises zu erkennen, jedoch féllt dieser weniger deutlich aus (Abb. 44).

Auch im Jahr 2022 setzte sich der leichte Aufwdartstrend bei den Baufertigstellungen
in NRW und dem Mérkischen Kreis fort. Zum Gberwiegenden Teil sind dies Bauvor-
haben, die bereits in Vorjahren geplant und genehmigt wurden. Bereits seit Mitte
2022 zeichnet sich eine deutliche Zurickhaltung von Bauherren und Investoren bei
neuen Wohnbauprojekten ab. Die Baugenehmigungszahlen fir 2022 spiegeln dies
bereits mit leichten Rickgdngen wider. Urséchlich sind hier gestiegene Preise fir
Baumaterial und Finanzierung (steigende Zinsen) und eine grundsatzliche Verunsi-
cherung von Bauherren mit Blick auf die zukunftige Entwicklung. Wéhrend Bauherren
und Investoren im Verfahren befindliche Projekte in 2022 weitergefihrt oder abge-
schlossen haben, so ist fir 2023 und vermutlich auch Folgejahre zu erwarten, dass
Baufertigstellungszahlen deutlich negativer ausfallen werden.

3.5 GEFORDERTER WOHNUNGSBAU

Der Anteil der geférderten Wohnungen am gesamten Wohnungsbestand (Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern) in Hemer liegt aktuell (Stand: 2021) bei 425
Wohnungen bzw. 4,9 % (Abb. 45). Die Quote ist nach wie vor unterdurchschniti-
lich, sowohl gemessen am kreisweiten als auch am landesweiten Durchschnitt
(NRW: 8,9 %) (NRW.BANK 2021). Sowohl Anzahl als auch Anteil haben sich jedoch
seit dem Vorgdngergutachten erhéht - anders als im grofirdumigen Trend. Insbe-

sondere in den Jahren 2016 sowie 2019 bis 2021 erhdhte sich der Bestand durch
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2)
Neubau von geférderten Miet-
wohnungen (Beispiel: 2016 Bau-
projekt der WBG: Urbecker Strafe
115/117, 16 Wohneinheiten im
geférderten Mietwohnungsbau).

Wie schon im Vorgéngergutach-
ten festgestellt befindet sich der
grofite Teil der &ffentlich gefor-
derten Mietwohnungen in den
urbaner geprégten Ortsteilen der
Stadt Hemer (Stadtkern-West und
Stadtkern-Ost), wéhrend viele der
ladndlicheren statistischen Bezirke
keine geférderten Mietwohnungen
aufweisen (Abb. 46).
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Grundlage fir die soziale Wohnraumférderung sind Gebietskulissen, die vor dem
Hintergrund der weiteren sektoralen und regionalen Ausdifferenzierung der Woh-
nungsmdrkte festgelegt wurden und bei der Umsetzung der sozialen Wohnraum-
férderung angewandt werden. Unterschieden wird nach unterschiedlichen Einkom-
mensgruppen (A und B) sowie Mietniveaus (M1 bis M4 sowie Sonderkategorie M4+
for die Stadte Bonn, Disseldorf, Kéln und Minster), nach denen sich jeweils Grund-
darlehen und Tilgungsnachldsse unterscheiden (www.nrwbank.de). Hemer féllt in das
Mietniveau 2 (unterdurchschnittlich), ebenso wie die Nachbarkommunen Iserlohn
und Menden. Auch die monatliche Bewilligungsmiete richtet sich nach dem festge-
setzten Mietniveau. In Hemer liegt diese zwischen 6,00 €/m? (Einkommensgruppe A)
und 6,80 €/m2 (Einkommensgruppe B) (Wohnraumférderbestimmungen des Landes
NRW 2023. 15.02.2023; MHKBG 2020).

Auch im Eigentumsbereich liegt Hemer wie Iserlohn auch im Kostenniveau 2 (unter-
durchschnittlich). Menden hingegen ist in Niveau 3 (Uberdurchschnittlich) eingestuft
(MHKBG 2020).

Der Vergleich zeigt - @hnlich wie schon im Vorgdngergutachten festgestellt -, dass
es kaum eine Kostendifferenz zwischen Mieten in neuen geférderten Wohnungen
(6,00 €/m? bis 6,80 €/m?) und der durchschnittlichen Miete in (nicht-preisgebunde-
nen) Bestandswohnungen gibt (6,08 €/m2; NRW.BANK 2023). Angesichts der relativ
groBen Preisspanne der Marktmieten sind damit geférderte Wohnungen hinsichtlich
der Miete z. T. teurer als die ginstigsten frei vermieteten. Dies bedeutet, dass der ge-
férderte Wohnungsbau im Mérkischen Kreis for die Versorgung von finanziell schwa-
cheren Haushalten eine deutlich geringere Bedeutung hat als in den meisten anderen
Regionen des Landes - dies spiegelt sich auch in der oben dargestellten Einstufung in
Eigentums- und Mietniveaus wider. Problematischer fir finanzschwache Mieter stellt
sich die Tatsache dar, dass die aktuellen Steigerungen der Nebenkosten zum Teil
Uber den durch die Agentur fir Arbeit festgelegten Bemessungsgrenzen liegen und
eine erhebliche Belastung bilden (Gespréch Stadt Hemer, Team Soziale Arbeit und
Wohnen 25.05.2023).

Nach Einschétzung des stadtischen Teams Soziale Arbeit und Wohnen wird es fir die
genannte Zielgruppe zunehmend schwieriger, sich mit Wohnraum zu versorgen, da



die Zielgruppe im Zuge des demografischen Wandels wéchst (z. B. alte Menschen mit
geringen Renten, Flichtlinge) und die Zahl ginstiger Wohnungen u. a. aufgrund von

SanierungsmafBBnahmen oder anders begrindeten Mieterhéhungen sinkt.

450

Anzahl geférderter Mietwohnungen

— — ) N w w ~
o o ) I3 S I o
=) o =) o =) o o)

O
o

2019 2020 2021 2030 2035

Abb. 47: Fortschreibung des preisgebundenen Mietwohnungsbestandes (Wohnungen) (Quelle: NRW.BANK 2023 (Tab. 23)

Fir die Zukunft wird davon ausgegangen, dass der Bestand an preisgebundenen
Wohnungen in Hemer — wie in anderen Landesteilen auch — deutlich zurickgehen
wird, wenn keine neuen geférderten Wohnungen geschaffen werden: von 425 (2021)

auf ca. 280 im Jahr 2030 bzw. 270 im Jahr 2035 (Abb. 47). Grund sind auslaufende

Belegungsbindungen im Bestand.

Aktuell sind viele Wohnungsmarktakteure zurickhaltend mit Blick auf die Schaffung
neuver geférderter Mietwohnungen, weil sie befirchten, dass sich angesichts der ge-

stiegenen Kosten im Bausektor keine kostendeckenden Mieten erzielen lassen - trotz

der attraktiven Férderkonditionen der NRW.BANK (Gesprach WBG 23.05.2023).



3.6 ZUSAMMENFASSUNG WOHNUNGSMARKT

Die Ergebnisse der Analyse des Wohnungsmarktes in Hemer lassen sich wie folgt

zuammenfassen:

* In Hemer gibt es aktuell ca. 17.640 Wohnungen und ca. 8.200 Wohngebdude.
Fast die Halfte der Wohnungen befinden sich in Ein- und Zweifamilienhdusern,
53 % liegen in Mehrfamilienhdusern.

* Hemer wird als attraktiver Wohnstandort empfunden. GeméaBigte Preise, land-
schaftliche Qualitéten, gleichzeitig ein urbaner Stadtkern und eine gute Erreich-
barkeit v. a. des Ruhrgebietes sind wichtige Pull-Faktoren. Angesichts einer zu-
nehmenden Entkoppelung von Wohn- und Arbeitsort (Homeoffice) werden Stédte
wie Hemer im weiteren Verflechtungsbereich der Ballungsréume als Wohnstandort
zunehmend interessant.

,Der Umzug ins weitere Umland wird unter dem Aspekt der Erschwinglichkeit
immer attraktiver.” (NRW.BANK 2022. S. 53)

* Die Siedlungsstruktur Hemers spiegelt sich auch in der Wohnungsmarktentwick-
lung wider: Zentrale Siedlungsbereiche (z. B. Stadtkern, Westig) sind geprégt
durch einen héheren Anteil an kleineren Wohnungen und Mieterhaushalten, wéh-
rend in landlicheren Ortslagen gréflere Wohneinheiten (zumeist Ein- und Zwei-

familienhéuser) und Eigentimerhaushalte dominieren.

* Seit 2022 erlebt der Wohnungsmarkt - nicht nur in Hemer, sondern weit dariber
hinaus - einen Umbruch. Steigende Energiekosten machen das Wohnen teurer
und treffen vor allem die Haushalte, die wenig finanzielle Spielrdume haben.
Steigende Bau- und Finanzierungskosten bremsen vor allem den Neubau, aber
auch den Handel mit Gebrauchtimmobilien. Es ist anzunehmen, dass die Folgen
dieses Umbruchs sich in den kommenden Jahren noch stérker bemerkbar machen

werden.

* Energieversorgung und Energieeinsparung sind zentrale Fragen im Immobilien-
sektor. Aktuell sind zahlreiche Immobilieneigentimer und Bauherren verunsichert,
welche MaBinahmen mit Blick auf Heizung und Dédmmung fir sie richtig und

zukunftssicher sind.



Der Wohnungsmarkt ist in Hemer sowohl im Eigentums- als auch im Mietwoh-
nungsbereich als weitgehend entspannt zu beurteilen. Allerdings wird es fir die
wachsende Zielgruppe im sehr preisginstigen Segment zunehmend schwieriger,
Wohnraum zu finden. Dies gilt umso mehr, wenn Wohnnebenkosten weiter hoch

bleiben oder steigen.

Trotz zunehmender Baufertigstellungen von Wohnungen in Mehrfamilienhéusern
fehlen aktuell und absehbar kleine Wohnungen.

Die Anzahl geférderter Mietwohnungen hat - im Gegensatz zu groBrdumigen
Trends - in den letzten Jahren zugenommen. Gleichwohl haben geférderte Miet-
wohnungen angesichts von ginstigen reguldren Mieten in Hemer keine so hohe
Bedeutung wie in den Ballungsrdumen. Dies kann sich im Zuge der Inflation é&n-
dern.

Der Handel mit Gebraucht-Immobilien hat einen wesentlich héheren Stellenwert
als der Neubau (jahrlich durchschnittlich 1.100 Kauffalle bei Gebraucht-Immobi-
lien - durchschnittlich gut 50 Baufertigstellungen).

Zwei Drittel des Gebdudebestandes sind dlter als 45 Jahre. Energetische Sanie-
rung wird zunehmend zum Thema - nicht nur aus Grinden des Klimaschutzes,
sondern auch aufgrund gestiegener und ggf. weiter steigender Energiepreise.



4 PROGNOSEN UND SZENARIEN

4.1 BEVOLKERUNGSPROGNOSE

Im Zuge des vorliegenden Gutachtens wurde durch plan-lokal in Kooperation mit
Dr. Patrizio Vanella eine Bevolkerungs-, Haushalts- sowie eine Wohnungs- und
Wohnsiedlungsfléchenbedarfsprognose in verschiedenen Szenarien berechnet.

Die Prognosen werden jeweils vorliegenden Prognosen von ITNRW (Bevélkerung und
Haushalte) sowie der Bezirksregierung Arnsberg (Wohnungs- und Wohnsiedlungsflé-
chenbedarf) gegenibergestellt.

METHODISCHES VORGEHEN

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Bevélkerungsprognose sowie der Haus-
halts- und Wohnungs- bzw. Wohnbaulandprognose dargestellt. Bei allen Prognosen
ist Folgendes zu beachten:



»Bei der Interpretation solcher Vorausberechnungsergebnisse ist grundsétzlich zu be-
denken, dass die aufgezeigten Verldufe nur unter der Bedingung stattfinden kénnen,
dass auch die getroffenen Annahmen eintreten. Insofern sind diese Ergebnisse nicht
als prazise zu erwartende Entwicklungen aufzufassen, sondern bilden fir die Zukunft
ausschliellich  Wenn-dann-Aussagen’ ab.” (https://www.it.nrw/bevoelkerungsvor-

ausberechnung-nrw [05.06.2023])

Mit dem Prognose-Verfahren wird die Bevélkerungsentwicklung (natirliche Entwick-
lung und Wanderungsstrukturen nach Alter und Geschlecht) der letzten Jahre in die
Zukunft fortgeschrieben. Wie u. a. bei ITNRW kam im vorliegenden Gutachten das
Kohorten-Komponenten-Modell bei der Prognose-Erstellung zum Einsatz, d. h. dass
fir jedes Prognosejahr die einzelnen Altersjahre nach Geschlecht differenziert be-
trachtet und berechnet werden. Dabei bericksichtigt das Modell die fir Hemer maf3-
geblichen Geburten- und Sterberaten und unterscheidet zwischen Fort- und Zuzigen,
statt mit Wanderungssalden zu arbeiten.

Die Bevélkerungs- und Altersstrukturprognose reicht bis in das Jahr 2040 und basiert
auf MESO-Daten der Stadt Hemer, Stichtag 31.12.2022.

BEVOLKERUNGSPROGNOSE - ERGEBNISSE
Szenarien und eigene Prognose

Fur jede der drei Komponenten der Bevélkerungsentwicklung (Migration, Mortali-
tat, Fertilitat) wurde mit jeweils zwei Szenarien (empirisch bzw. alternativ) gearbeitet.
Durch Kombination der Szenarien entstehen insgesamt acht unterschiedliche Ent-
wicklungslinien und spannen einen Entwicklungskorridor auf (Abb. 48):

* Empirische Szenarien: Fortschreibung des langjahrigen Trends: Fur die Fertili-
tat und Mortalitét wurden aus den Daten des Stitzzeitraums 2005 bis 2022 die
langjéhrigen Trends fir die Uberlebensraten (SR) und die generelle Fertilitétsrate
(GFR) berechnet und iGber den Prognosehorizont extrapoliert.

Fir die Migrationsraten (MR) wurden aus diesen 18 Jahren die alters- und



geschlechtsspezifischen Mediane extrahiert und Gber den Prognosezeitraum an-
genommen.

e Alternativ- bzw. Status quo-Szenarien: Im Fall von Mortalitét und Fer-
tilitat erfolgt hier eine Orientierung an den aktuellen Werten (2022).
Im Fall der Migration werden aktuell und absehbar pragende qualitative, loka-
le und regionale Rahmenbedingungen in die Szenario-Bildung mit einbezogen
(s.u.). Es werden dabei alters- und geschlechtsspezifisch die langfristigen Mediane
der Nettomigrationszahlen angenommen, die - relativ zum empirischen Szenrio
- mit einem Bevélkerungswachstum in der jingeren Altersgruppe einhergehen.
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Abb. 48: Bevilkerungsprognose 2040 (Eigene Berechnung; Stadt Hemer 2023, IT.NRW 2023) (Tab. 24)

An dieser Stelle ldasst sich nicht beantworten, welches Szenario eintreffen wird. Zur
Einschdtzung der hochsten Wahrscheinlichkeit sind folgende Aspekte zu beachten:

Fertilitat und Mortalitét weisen mit Blick auf die bisherige Entwicklung z. T. relativ
deutliche Trends auf. Daher werden hier aus gutachterlicher Sicht die empirischen
Szenarien als die wahrscheinlicheren eingeschétzt.



Bei den Wanderungsszenarien l@sst sich keine so klare Einschétzung abgeben: Wan-
derungsbewegungen unterliegen deutlicheren Schwankungen, die sich nur in Teilen
vorhersagen lassen. Der Krieg in der Ukraine verbunden mit dem Zuzug von Flicht-
lingen (auch zunehmend aus anderen Herkunftslandern) nach Deutschland zeigt,
wie beispielsweise grofirdumige politische Geschehnisse das Wanderungsgeschehen
auch auf Ebene der Kommunen beeinflussen. Zudem spielen kleinrdumige Faktoren
wie z. B. die Verfugbarkeit von Wohnbaufléchen eine grofie Rolle. Um hier zu einem
fundierten Alternativszenario zu kommen, wurden aktuelle und zukinftige Rahmenbe-
dingungen fir Wanderungsbewegungen auf qualitativer Ebene ermittelt und mit der
Stadt Hemer abgestimmt (Gesprach am 15.06.2023). Folgende Faktoren sprechen
dafir, dass Hemer auch zukinftig von Zuwanderungsgewinnen profitieren kann:

*  Weiterhin wird mit viel Zuzug aus dem Ausland gerechnet (u. a. Flichtlinge). Da-
von geht auch IT.NRW in seiner Modellrechnung 2021 aus (https://www.it.nrw/
bevoelkerungsvorausberechnung-nrw [23.03.2023]).

* Hemer ist attraktiv for Familien. Dazu trégt die Uberschaubare Grofie bei gleichzei-
tiger urbaner Qualitat bei, aber auch die Nahe zum attraktiven Landschaftsraum
sowie familienfreundliche Angebote wie z. B. der Sauerlandpark. Die Familien-
freundlichkeit wird durch verschiedene Akteure bestdtigt (z. B. WBG, Sparkasse,
Sozialamt).

* Hemer verfigt Gber eine stabile Wirtschaftsstruktur mit attraktiven Arbeitsplétzen
in unterschiedlichen Branchen.

* Mehr Flexibilitét bei der Wohnstandortwahl (Homeoffice) sorgt dafir, dass regio-
nal eher peripher gelegene, landlicher geprégte Standorte wie Hemer attraktiver
werden, v. a. wenn sie — wie Hemer — relativ ginstige Baulandpreise, einen im
Vergleich zum Ruhrgebiet relativ entspannten Wohnungsmarkt sowie eine ver-
gleichsweise gute verkehrliche Anbindung haben.

* Die befragten Wohnungsmarkt-Akteure (s. Kap. 1) gehen davon aus, dass der
aktuelle Einbruch bei der Nachfrage nach Eigentum ein tempordres Phénomen ist
und v. a. Wohneigentumswiinsche nur zeitlich verschoben werden. Angesichts ge-



stiegener Bau- und Finanzierungskosten kénnen die vergleichsweise niedrigeren
Wohnbauland- und Immobilienpreise in Hemer hier eine hohe Anziehungskraft

entfalten.

e FEine durch das Stadtplanungsamt durchgefihrte Abfrage hat ergeben, dass sich

im Zeitraum der ndchsten Jahre noch Baulandreserven mobilisieren lassen.

Insgesamt erscheinen daher aus gutachterlicher Sicht die beiden Szenarien le (alle
Komponenten: empirisches Szenario) sowie 1a (Migration: alternatives Szenario un-
ter Berucksichtigung der genannten qualitativen Rahmenbedingungen, die fir einen
starkeren Zuzug sprechen; Fertilitat und Mortalitét: empirisches Szenario) als plausi-
bel (s. Abb. 49, fett markierte Szenarien).

Im Szenario Tle bleibt die Bevolkerungszahl zundchst stabil und sinkt
ab etwa 2030. Obwohl mit einem Zuzugsplus gerechnet wird, reicht
dies nicht aus, um Verluste durch Sterbetberschisse auszugleichen. Im
Jahr 2040 wirden demnach knapp 33.700 Menschen in Hemer leben
(- 5,2 % im Vergleich zum Status quo bzw. durchschnittlich -0,3 % pro Jahr).

Im Szenario Ta steigt die Bevélkerungszahl zunéchst leicht an und stagniert dann
ab etwa 2030. Hier liegen die Zuzugsgewinne héher als die Sterbeiberschisse. Im
Jahr 2040 wére mit einer Bevélkerungszahl von ca. 36.400 zu rechnen (+ 2,5 % im
Vergleich zum Status quo bzw. durchschnittlich +0,1 % pro Jahr).

Prognose IT.NRW und Prognose des Vorgéngergutachtens

ITNRW erstellt Bevélkerungsprognosen bzw. Modellrechnungen zundchst auf der
Ebene des Landes NRW sowie der Kreise und kreisfreien Stadte. Als Folgerechnung
werden die Prognosen auf die Ebene der kreisangehérigen Stédte und Gemeinden
heruntergebrochen. Insbesondere fir die gemeindliche Ebene rdumt ITNRW Gren-
zen der Genavuigkeit der eigenen Berechnungen ein:

»Die ,Treffsicherheit” der Ergebnisse einer Bevélkerungsvorausberechnung nimmt mit
der GréBe der Regionaleinheit ab, d. h. sie ist in (kleineren) Gemeinden als geringer



einzuschétzen. Der Grund dafir ist, dass die einzelnen demografischen Komponenten
in kleineren Gemeinden i. d. R. gréBeren Schwankungen unterliegen, was insbeson-
dere die Einschédtzung der Wanderungsbewegungen erschwert. Bei der Interpretation
der Ergebnisse auf Gemeindeebene sollten daher zusdtzlich bekannte ortsspezifische
Rahmenbedingungen und Entwicklungen beachtet werden, die einen Einfluss auf
die Bevélkerungsentwicklung haben kénnten (vgl. Friedrich/Knabe 2020). Beispiele
hierfir sind die zukinftige Ansiedlung oder SchlieBung von Betrieben oder Bildungs-
einrichtungen, die Offnung oder SchlieBung von Unterkiinften fir Schutzsuchende

oder die Ausweisung von Baugebieten.” (https://www.it.nrw/bevoelkerungsvoraus-

berechnung-nrw [05.06.2023])

Die aktuelle Gemeindemodellrechnung hat den Stichtag 01.01.2021. Der aktuelle
Regionalplanentwurf der Bezirksregierung Arnsberg basiert mit seinen Berechnungen
zum Wohnungs- und Wohnsiedlungsfléchenbedarf auf der ITNRW-Modellrechnung
vom 01.01.2018. Letztere weist eine deutliche Diskrepanz zur tatséchlichen Entwick-
lung auf (Abb. 49): In der Prognose war von einem deutlichen Absinken ausgegan-
gen worden; tatséchlich blieb die Bevélkerungszahl jedoch weitgehend stabil. Im
Jahr 2022 betréagt die Differenz mehr als 3.100 Personen (bezogen auf den Einwoh-
nerstand nach ITNRW) - mehr als 9 % des Bevélkerungsstandes. Angesichts einer
so deutlichen Abweichung ist die Frage zu stellen, inwieweit die Berechnungen der
Bezirksregierung Arnsberg die tatsdchlichen Wohnungs- und Wohnsiedlungsbedarfe
widerspiegeln.

Anders als die Modellrechnung von 2018 geht die aktuelle Modellrechnung von
2021 fur die Zukunft von einem deutlich héheren Stellenwert von Zuwanderung aus
dem Ausland aus, die sich in allen nordrhein-westfélischen Kommunen auswirkt ((htt-
ps://www.it.nrw/bevoelkerungsvorausberechnung-nrw [23.03.2023]). Entsprechend
fallt auch fir Hemer die Prognose weniger negativ aus. Gleichwohl wird auch hier
von einem Bevélkerungsrickgang ausgegangen. Ein Abgleich mit den Szenarien des
vorliegenden Gutachtens zeigt einen annéhernd parallelen Verlauf der Modellrech-
nung 2021 mit dem empirischen Szenario le.

Ein Abgleich erfolgte zudem mit den beiden Prognose-Varianten des Vorgéngergut-
achtens (Abb. 49). Im Zeitraum 2015 bis 2022 lag die tatséchliche Bevélkerungs-



entwicklung in Hemer zwischen beiden Prognosevarianten (bezogen auf die MESO-
Daten). Im Jahr 2022 stimmte die tatséchliche Einwohnerzahl weitgehend mit der
damaligen Variante ,Erhéhte Zuwanderung” Uberein. Zu dieser Variante weist zudem
das Szenario Te des vorliegenden Gutachtens eine relative Néhe auf.

Altersstrukturentwicklung

Folgenreicher als die Entwicklung der Gesamtzahl der Bevélkerung sind die zu er-
wartenden demografischen Verénderungen. Wie auch schon im Vorgéngergutachten
festgestellt wird die Zahl der Menschen unter 66 Jahren zurickgehen, die Zahl der

Uber 67-Jéhrigen wird zum Teil extrem steigen.
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Abb. 49: Bevilkerungsprognose Hemer im Vergleich (Eigene Berechnung; plan-lokal 2016, Stadt Hemer 2023, IT.NRW 2023) (Tab. 24)

Empirisches Szenario (Sz. le) (Abb. 50): Trotz Zuzigen wird die Gruppe der Er-
werbsféhigen (25 bis 66 Jahre) von deutlichen Rickgdngen betroffen sein (-18 % bis
-19 %); damit schrumpft auch die Gruppe der Familien (Kinder -5 %). Hingegen
nimmt die Gruppe der Alteren und Hochaltrigen noch einmal deutlich zu (67- bis

75-Jahrige: +24 %, 75-Jahrige und dlter: +35 %).
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40.000
R B
35.000
3503 ggy 3810 +39,0% 5.296
\
+5,1%
§30.000 — ] +27,8%
2
2
5 25.000
<;Z) -3,9%
' 20.000
2
3
£ 15.000 !
E 0/
g 5.930 +4,3% 6.184 -6,5% 5.781
< 10.000
2.565 -20,0% +1,9%
5.000
6.911
-6,0% +0,7%
0
2013 2022 Prognose 2040 - Sz. 1a

m0-18Jahre ®m19-24 Jahre ©25-39 Jahre m40 - 66 Jahre ®m 67 - 74 Jahre = 75 Jahre und dlter
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Alternatives Szenario (Sz. 1a) (Abb. 51): Das hier unterstellte ,Mehr” an Zuziigen wirkt
sich in fast allen Altersgruppen, insbesondere aber in den jingeren Altersgruppen aus.
Die Zahl der Erwerbsféhigen und Familien nimmt nur moderat ab (25- bis 66-Jahrige:
-7 % bis -8 %; Kinderzahl bleibt stabil: +1 %). Auch in diesem Szenario ist eine
deutliche Zunahme bei den dlteren und alten Altersgruppen festzustellen (67- bis

75-Jahrige: +28 %, 75-Jahrige und dlter: +39 %).

Die dargestellten zu erwartenden demografischen Verénderungen werden Folgen fir
unterschiedlichste Lebensbereiche der Menschen in Hemer haben (z. B. Arbeitsmarkt,
Infrastrukturbedarf). Fir den Wohnungsmarkt ist mit folgenden Trends zu rechnen (s.
auch Kap. 5):

* Mehrbedarf an Wohnungen fir dltere und alte Menschen (kleinere Wohnungen,
zentrale Lagen, barrierearme Ausstattung, neue Wohnformen wie z. B. Genera-
tionenwohnen, Demenz-Wohngemeinschaften);

* Weniger Bedarf an Wohnungen fir Familien (weniger groBe Wohnungen, weniger
Einfamilienhduser).

4.2 HAUSHALTSPROGNOSE

Fir Hemer wurde im Zuge des vorliegenden Gutachtes eine Haushaltsprognose
erstellt. Eine Vergleichsprognose von ITNRW liegt fir kreisangehérige Kommunen
in NRW nicht vor. Fir den Markischen Kreis jedoch wurde durch ITNRW im Jahr
2021 eine Haushaltsprognose veréffentlicht. Im Folgenden werden die Ergebnisse
der eigenen Vorausberechnung dargestellt und — wo méglich und sinnvoll — vorhan-
denen Prognosen gegentbergestellt.

METHODISCHES VORGEHEN

Eine genaue Prognose der Entwicklung der durchschnittlichen Haushaltsgréfie und
Zahl der Haushalte ist komplex und fehleranféllig, da unterschiedliche Parameter in



die Berechnung einflieBen und gesicherte Ausgangsdaten — gerade auf kommunaler
Ebene — fur die bisherige Entwicklung nur bedingt vorliegen.

Die im Folgenden dargestellte Haushaltsprognose bis 2040 wurde auf der Grund-
lage der eigenen Bevélkerungsprognose fir die Stadt Hemer erarbeitet. Sie stellt
eine Anschlussrechnung dar und greift die beiden Szenarien Te (Empirisches Szena-
rio) sowie la (Alternatives Szenario) auf. Hinsichtlich der Ausgangsdaten fand eine
Orientierung an GfK-Daten auf kommunaler und ITNRW-Daten auf Kreisebene statt.

Die Haushaltsprognose wurden auf Basis von Haushaltsvorstandsquoten erstellt,
wie z. B. durch das IW KéIn auf héherer geografischer Ebene durchgefihrt. Dabei
wurden historische alters- und geschlechtsspezifische Vorstandsquoten fir das Land
NRW aus den Daten von ITNRW fir den Zeitraum 2005 bis 2021 als Basis genutzt.
Aus diesen wurden die langfristigen Trends der Haushaltsstruktur auf Landesebene
berechnet und Uber den Prognosehorizont extrapoliert. Auf diesem Wege wurden
langfristige Trends in der sich dndernden Haushaltszusammensetzung aufgefangen.

Zu beachten ist jedoch, dass sich die Haushaltsstruktur von Hemer signifikant vom
Landesdurchschnitt unterscheidet (u. a. geringerer Anteil an Einpersonen-Haushal-
ten, gréBerer Anteil von Familien). Dies wurde in der Form einbezogen, dass die
Ausgangsstruktur der Haushalte zu Prognosebeginn an die GfK-Daten fir Hemer
angepasst wurde. Ausgehend davon wurden die relativen Wachstumsraten der Haus-
haltsgrofen gemdf3 der erstellten Prognose der Haushaltsvorstandsquoten fiir NRW
mit der Ausgangsbasis fur Hemer multipliziert.

HAUSHALTSPROGNOSE - ERGEBNISSE

Aktuell liegt die Anzahl der Personen pro Haushalt in Hemer bei 2,12 (GfK 2023)

und damit leicht Gber dem kreisweiten Durchschnittswert von 2,07 Personen pro

Haushalt und etwas deutlicher Uber dem nordrhein-westfalischen Durchschnitt
(2,02 P/Haushalt) (ITNRW 2023). Damit leben aktuell etwa 16.750 private Haus-
halte in Hemer (Abb. 52 u. 53).



In der vorliegenden IT.NRW-Prognose wird fir den Markischen Kreis und NRW von
einer weiteren Verkleinerung der Haushalte ausgegangen, die sich jedoch — im Ver-
gleich zu Vorjahren — verlangsamt. Grund fir die weitere Verkleinerung ist zum einen
die Alterung der Gesellschaft (éltere Haushalte sind zumeist kleiner als jingere), aber
auch die Verénderung von Lebensstilen. Gerade der letztgenannte Trend stéBt aber
an dkonomische Grenzen bedingt durch steigende Wohn- und Lebenshaltungskosten
sowie zunehmend angespannte Wohnungsmadrkte.

Angesichts der vergleichsweise gréfleren Haushalte in Hemer sowie des deutlich
wachsenden Anteils an @lteren und alten Menschen und dem tendenziellen Rickgang
an Familien ist damit zu rechnen, dass es in Hemer in den néchsten Jahren noch zu
einer spirbaren Verkleinerung der Haushalte kommen wird.

Aufgrund der Verkleinerung der Haushalte stellt sich die zukinftige Entwicklung der
Zahl der Haushalte positiver dar als die Bevélkerungsentwicklung; es sind jedoch
dhnliche Trends ablesbar:
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Abb. 52: Durchschnittliche HaushaltsgriBe — bisherige Entwicklung und Prognosen (Eigene Darstellung nach GfK 2023, IT.NRW 2023) (Tab. 26)
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Abb. 53: Prognose der Haushaltsentwicklung in Hemer 2022 — 2040 (eigene Berechnungen) (Tab. 26)

Im empirischen Szenario (1e) verringert sich die Anzahl der Haushalte bis zum Jahr
2040 um gut 730; dies entspricht einem Rickgang um mehr als 4 %. Im alternativen
Szenario (1a) nimmt die Zahl der Haushalte bis zum Jahr 2040 um fast 830 zu; dies

entspricht einer Zunahme um 5 %.

Neben der Entwicklung der absoluten Zahl der Haushalte ist die Verénderung der
HaushaltsgréBen von Interesse gerade im Hinblick auf die zukinftige Nachfrage
nach Wohnungen (Abb. 54 u. 55): In Zukunft wird insbesondere der Anteil der Ein-
personen-Haushalte zunehmen (Empirisches Szenario: +6 %, Alternatives Szenario:
+15 %), wihrend gerade die mittelgroBen Haushalte (3- bis 4-Personen-Haushalte)
zurickgehen (Empirisches Szenario: -15 %, Alternatives Szenario: -2 bis -4 %). Eine
wesentliche Ursache fur diese Entwicklung ist in der Zunahme dlterer und hoch-
altriger Menschen zu suchen, die - nach dem Auszug von Kindern und z. T. Tod des
Partners - verstérkt in kleinen Haushalten leben.

Bei den HaushaltsgroBen zeigt sich, dass im alternativen Szenario von einem
héheren Zuzug von Familien ausgegangen wird: so fallt der Rickgang bei den Vier-
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personen-Haushalten deutlich geringer aus als im empirischen Szenario. Bei den
Funfpersonen-Haushalten wird im alternativen Szenario sogar mit einem leichten
Zuwachs gerechnet (+5 %), wahrend diese Gruppe im empirischen Szenario eher
schrumpft (-4 %.)

Die strukturellen Verschiebungen, die bereits im Vorgdngergutachten dargestellt wur-
den, setzen sich damit fort. Sie resultieren in folgenden Handlungsbedarfen, die
bereits in Kapitel 4.1.2 thematisiert wurden:

* Mehr Bedarf an Wohnungen fir kleine Haushalte (dies gilt selbst im empirischen

Szenario, bei der die Zahl der Haushalte insgesamt riickléufig ist);

* Weniger Bedarf an groflen Wohnungen bzw. Einfamilienhéusern. Hier ist zukinftig
mit einem Nachfragerickgang bzw. — bei unginstigen Rahmenbedingungen oder
wenn nicht planerisch gegengesteuert wird — mit zunehmenden Leersténden zu
rechnen.

Angesichts der Haushaltsentwicklung wird deutlich, dass das Management des vor-
handenen Wohnungsbestandes und die Férderung des Generationenwechsels von
groBer Bedeutung sein werden.

4.3 WOHNUNGS- UND WOHNSIEDLUNGSFLACHENBEDARFS-
PROGNOSE

Zentrales Element des vorliegenden Gutachtens ist die Ermittlung zukinftiger Woh-
nungs- und Wohnsiedlungsfléchenbedarfe. Sie dienen als Grundlage fir das plane-
rische Handeln der Stadt Hemer.

METHODISCHES VORGEHEN

Zur Berechnung des Wohnungs- und Wohnsiedlungsfléchenbedarfs wurde eine Me-
thode herangezogen, die die Bezirksregierung Arnsberg im Zuge der Regionalplan-
Neuaufstellung fir die Ermittlung von Siedlungsfléchenbedarfen verwendet. Sie ent-
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Ersatzbedarf (E)

Neubedarf (N)

Fluktuationsre-
serve (F)

Wohnungs-
bedarf

Grundbedarf

Fléchenbedarf

Definition

Anzahl der aufgrund von Abrissen,
Zusammenlegungen oder
Umnutzungen wegfallenden
Wohnungen

Anzahl der wohnungsnachfragenden
Haushalte

Leerstehende Wohnungen, die fir
ein Funktionieren des
Wohnungsmarktes notwendig sind

Bedarf an Wohnungen im Zeitraum
14 Jahre (bis 2036)

Mindestbedarf, der in jedem Fall
gewdéhrt wird

Umrechnung Wohneinheiten in
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Quote bzw. Berechnungsweg

0,2 % des Wohnungsbestandes pro Jahr
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Abb. 56: Methodik zur Berechnung
des Wohnungs- und Wohnsied-
lungsflachenbedarfs Regierungs-
bezirk Arnsberg / Hemer (eigene
Darstellung auf Basis Bezirksre-
gierung Amsberg. Methodik zur
Abschatzung der Siedlungsfld-
chenbedarfe (Wohnen/ASB) im
Planungsraum Amsberg. Vorlage
95/01/2023 zur Regionalrats-
sitzung am 30.03.2023. Online
unter: www.regionalrat-amsberg.
nw.de [15.06.2023])

- ,verdichtet’): 25 WE/ha

halt ebenfalls Vorgaben, die im Zuge der kommunalen Fléchennutzungsplanung zu
beachten sind. Fir die Flachennutzungsplanung ist ein Zeithorizont von 14 Jahren
zu beachten. Demnach wird der Wohnungsbedarf aus folgenden Komponenten er-
mittelt:

Bei der Berechnung fur die Stadt Hemer wird folgendermaf3en verfahren: Die Kom-
ponente N ergibt sich aus den beiden Szenarien Te (Empirisches Szenario) und Ta
(Alternatives Szenario) der Haushaltsprognose (Kap. 4.2.2). Entsprechend der Vorga-
ben der Bezirksregierung Arnsberg ist die Haushaltsentwicklung bis 2030 mafBigeb-
lich. Im Szenario Te stellt sich die Haushaltsentwicklung negativ dar, in Szenario 1a
positiv. Die Komponenten E und F werden unmittelbar aus den IT.NRW-Daten fir den

Wohnungsbestand heraus berechnet und sind in beiden Szenarien gleich.

Aufbauend auf der Ermittlung des Wohnungsbedarfs erfolgt die Berechnung des Be-
darfs an Wohnsiedlungsflache. Hier wird der durch die Bezirksregierung Arnsberg
vorgegebene Dichte-Faktor von 25 Wohneinheiten pro Hektar angesetzt (Brutto-
Wohnbaufléche).



WOHNUNGSPROGNOSE - ERGEBNISSE

Im empirischen Szenario (Sz. 1e) ergibt sich fir Hemer ein rechnerischer Bedarf an
490 Wohneinheiten bis zum Jahr 2036 bzw. 630 Wohneinheiten bis 2040. Im alter-
nativen Szenario (Sz. Ta) liegt der Bedarf deutlich héher: 1.136 Wohneinheiten bis
2036 bzw. 1.276 Wohneinheiten bis 2040. Demgegeniber geht die Bezirksregie-
rung von einem Bedarf an 250 Wohneinheiten aus (rechnerische Ermittlung auf Basis

BR Arnsberg 2023. Anlage 2. S. 3) (Abb. 57).

Zwischen beiden eigenen Szenarien besteht eine grofie Differenz, die mafBgeblich
in der Entwicklung der Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte begriindet ist:
Im empirischen Szenario wird im Prognosezeitraum von einem absoluten Rickgang
der Zahl der Haushalte ausgegangen, die vollsténdig als negativer Summand in die
Berechnung des Wohnungsbedarfs eingeht (Kap. 4.3). Die Haushalte-Entwicklung
|6st also keinen Neubedarf aus — im Gegenteil, sie wird von den weiteren positiven
Elementen (v. a. Ersatzbedarfe aber auch Gewdhrleistung der Fluktuationsreserve)
rechnerisch abgezogen, so dass die Neubedarfe entsprechend niedrig ausfallen und
letztendlich eine qualitative Nachfrage widerspiegeln.

Im alternativen Szenario (Sz. 1a) ergibt sich ein absolutes Ansteigen der Zahl der
Haushalte, das als positiver Summand in die Berechnung des Wohnungsbedarfes
einbezogen wird. In der Addition mit den anderen positiven Elementen Ersatzbedarf
und Gewdhrleistung der Fluktuationsreserve ergibt dies einen entsprechend héheren
Neubedarf als Szenario Te.

Die Berechnung der Bezirksregierung kommt zu deutlich niedrigeren Ergebnissen.
Hier ist anzunehmen, dass dafir mafigeblich die zugrundegelegte Bevélkerungs-
prognose (IT.NRW 2018) verantwortlich ist, die - als Folgerechnung - auch in die
Wohnungsbedarfsprognose eingegangen ist. In Bevélkerungsprognose wird von ei-
nem spirbaren Absinken der Bevélkerungszahl ausgegangen, die sich jedoch in den
Jahren seit 2018 in der Realitét so nicht eingestellt hat (Kap. 4.1).

Betrachtet man den Fertigstellungsbedarf pro Jahr, so missten im empirischen Sze-
nario (Sz. le) jéhrlich 35 Wohnungen entstehen, im alternativen Szenario (Sz. 1aq)
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71 Wohneinheiten (Betrachtungszeitraum bis 2036). Diese Werte liegen leicht unter
bzw. Uber den typischen Fertigstellungszahlen der letzten Jahre (im Durchschnitt 50
Wohneinheiten pro Jahr im Zeitraum 2013 bis 2022, Abb. 58 und Kap. 3.4.). Die
Berechnung der Bezirksregierung wirde in Fertigstellungsbedarfen von 18 Wohn-
einheiten pro Jahr resultieren, lédge als bei etwa einem Drittel der bislang Ublichen
Fertigstellungszahlen.

Bei der strukturellen Zusammensetzung des neu zu schaffenden Wohnungsbestandes
haben die Empfehlungen des Vorgéngergutachtens ihre Giltigkeit behalten:

e Schaffung eines ausreichenden Anteils an kleinen Wohnungen v. a. im Geschoss-
wohnungsbau (mindestens Beibehaltung der durchschnittlichen Quote der letzten
10 Jahre (58 %), s. Kap. 3.4); Schaffung von altengerechten Wohnungen. Gerade
wenn im Zuge des Generationenwechsels vermehrt gebrauchte Einfamilienhéuser
auf den Markt kommen, sollte genau geprift werden, wieviele neue Einfamilien-
hauser nachfragegerecht sind. In diesem Fall kann das Mehrfamilienhaussegment

auch einen noch hdheren Stellenwert einnehmen;

* Schaffung bzw. Bewahrung eines ausreichenden Anteils an Wohnungen im sehr
preisginstigen Segment (,Sanierungen mit Augenmaf”, mehr Wohnungen im &f-
fentlich geférderten Segment);

* Schaffung von Wohnungen, die flexibel nutzbar sind (z. B. kann eine barrierearme
Ausstattung einerseits Senioren und Behinderten, andererseits aber auch Familien
mit kleinen Kindern entgegenkommen).

WOHNSIEDLUNGSFLACHENBEDARFSPROGNOSE

Setzt man die durch die Bezirksregierung Arnsberg vorgegebene Dichte von 25
Wohneinheiten pro Hektar an, so ergibt sich im empirischen Szenario (Sz. Te) fur
Hemer ein rechnerischer Bedarf an Brutto-Wohnbauland von 20 Hektar bis zum Jahr
2036 (25 Hektar bis 2040). Im alternativen Szenario (Sz. 1a) liegt der Bedarf bei
45 Hektar (bzw. 51 Hektar bis 2040) (Abb. 59). Die Bezirksregierung Arnsberg geht
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hingegen mit 10 Hektar von einem deutlich niedrigeren Wohnsiedlungsfléchenbedarf

aus (BR Arnsberg 2023).

ABGLEICH BEDARFE - RESERVEN

Laut Siedlungsfléchenmonitoring bzw. Gegeniberstellung der Bezirksregierung Arns-
berg liegen die Wohnsiedlungsfléchenreserven im Fléchennutzungsplan in Hemer
bei 49 Hektar (Abb. 60). Im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
ergibt sich daher nach Vorgabe der Bezirksregierung ein Ricknahmebedarf in Héhe
von 39 Hektar

Fir die Stadt Hemer stellt sich im Zuge der Flachennutzungsplanung daher weniger
die Frage der Verortung neuer Reservefléchen als mehr der planerisch gezielten Aus-
wahl von Ricknahmefléchen. Bei der Auswahl steht das Ziel im Vordergrund, eine
zukunftsorientierte und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung zu erméglichen. Dabei

gelten die im Folgenden dargestellten Empfehlungen:
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Die siedlungsstrukturellen Ziele der einzelnen Ortslagen sind zu beriicksichtigen

(z. B. Gewdhrleistung der Eigenentwicklung),

die Bedarfe einer zukinftigen Bevélkerung sollten im Blick gelten werden (Zunah-

me dlterer Menschen, mehr kleine Haushalte, Generationenwechsel im Einfami-

lienhausbestand),

Themenfelder wie klimatische und 6kologische Aspekte, (soziale) Infrastruktur und

Verkehr sind zu beriicksichtigen.

4.4 ZUSAMMENFASSUNG WOHNUNGS- UND WOHNBAULAND -

BEDARFSPROGNOSE

An dieser Stelle werden nur die quantitativen Trends der Entwicklung von Wohnungs-
und Wohnbaulandbedarf kurz dargestellt. Auf qualitative Aspekte gehen die Hand-

lungsempfehlungen im folgenden Kapitel 5 ein:

Die Vorausschatzung des Wohnungs- und Wohnfléchenbedarfs ist mit vielen Unsi-
cherheiten behaftet; sie wird beeinflusst von finanziellen Rahmenbedingungen (z.
B. Darlehenszinsen, Férderprogrammen), Arbeitsplédtzen, individuellen Investiti-
onsentscheidungen, aber auch von politischen und planerischen Entscheidungen.
Um das Spektrum méglicher Entwicklungen darzustellen, wird fir die Vorausschét-
zung mit acht Szenarien gearbeitet. Zwei davon werden als wahrscheinliche Sze-

narien eingeschétzt.

Die Bezirksregierung Arnsberg kommt in ihrer Bedarfsberechnung zu deutlich
niedrigeren Werten als das vorliegende Gutachten (unten jeweils in Klammern
genannt). Eine Ursache ist die Bezugnahme auf die IT.NRW-Bevélkerungsprog-
nose von 2018. Die tatsdchliche Bevélkerungsentwicklung in Hemer ist jedoch

deutlich positiver verlaufen.

Auch zukinftig werden rein quantitativ betrachtet neue Wohnungen gebraucht —

zwischen 490 und 1.136 Wohnungen bis 2036 (BRA: 250 WE). Die dazu notwen-



digen jdhrlichen Fertigstellungsraten von 35 bzw. 81 Wohneinheiten liegen leicht
unter bzw. deutlich Gber den Raten der letzten Jahre (BRA: 18 WE/Jahr).

An Wohnbauland werden bis 2036 zwischen 20 und 45 Hektar an neuen Fléchen
bendtigt (BRA: 10 Hektar). Pro Jahr bedeutet dies rechnerisch 1,4 bis 3,2 Hektar
(BRA: 0,7 ha/lJahr).

Die im nach geltenden Fléachennutzungsplan ausgewiesenen Reserven (berstei-
gen die Bedarfe in allen Szenarien, so dass fir den neuen Fléchennutzungsplan
Ricknahmen unumgdnglich sein werden. Die Auswahl der Ricknahmeflachen
sollte unter Orientierung an siedlungsstrukturellen Erfordernissen und der sich
verdndernden Bedarfe der Bewohnerschaft erfolgen.

Entscheidender als die quantitativen Neubedarfe sind die strukturellen Verénde-
rungen hinsichtlich der Wohnungsnachfrage: Wahrend bisher die Wohnwiinsche
von Familien (grofle Haushalte) prégend fur die Bereitstellung neuer Wohnungen
war, so kommen zunehmend die Wohnbedirfnisse dlterer und kleiner Haushalte

hinzu.

Die ricklaufige Zahl an Familien kann zu zunehmend freiwerdenden Einfamilien-
héusern fuhren. Bei der Neuentwicklung von Fléchen gilt es daher, den Genera-
tionenwechsel und die Bestandsentwicklung im Blick zu haben, um keine struktu-

rellen Leerstéinden in weniger attraktiven Lagen zu férdern.

die Bedarfe einer zukinftigen Bevélkerung im Blick zu haben (Zunahme dlterer
Menschen, mehr kleine Haushalte, Generationenwechsel im Einfamilienhausbe-
stand), Themenfelder wie klimatische und &kologische Aspekte, (soziale) Infra-
struktur und Verkehr zu bericksichtigen.



Exkurs: Wohnsiedlungsflachenbedarfe / Fldchennutzungsplan

Wie dargestellt liegen Wohnungs- und Flachenbedarfe nach den eigenen Berech-
nungen und den Vorgaben der BR Arnsberg deutlich auseinander (plan-lokal: mind.
490 Wohneinheiten - BR Arnsberg: 250 Wohneinheiten bzw. plan-lokal: mind. 20
Hektar - Bezirksregierung Arnsberg: 10 Hektar).

Angesichts dieser Situation stellt sich die Frage, welche Bedarfszahl die Stadt Hemer

zur Grundlage fir ihre Flachennutzungsplanung macht. Dazu folgende Hinweise:

Zundchst ist deutlich zwischen Bedarf an Wohnungen und Bedarf an Fléche zu
unterscheiden:

Hinsichtlich der Wohnungen wird seitens des Gutachters davon ausgegangen, dass
mindestens ein Bedarf an 490 Wohneinheiten bis 2036 besteht (Sz. 1e). Selbst bei
Neuschaffung dieser Anzahl wird es nicht zu einem Zuwachs an Haushalten oder
Einwohnern kommen (d. h. Basis der Wohnungsbedarfsberechnung ist keine ,extre-

me“, sondern eine eher konservative, den Trend fortschreibende Bevélkerungsent-
wicklung).

Die Flachenbedarfsberechnung erfolgte seitens des Gutachters auf Basis des durch
die Bezirksregierung festgelegten Dichtewert von 25 WE/ha (brutto) und fihren rech-
nerisch zu einem Fléchenbedarf von mindestens 20 Hektar. In der Realitdt kann
dieser Fléchenbedarf aber auch geringer ausfallen, wenn folgende Aspekte beachtet
werden:

* Aus gutachterlicher Sicht wird die durch die Bezirksregierung Arnsberg vor-
gegebene Dichte von 25 WE/ha als eher niedrig eingeschdtzt. Sie entspricht
Siedlungstypen, die durch Ein- und Zweifamilienhé&user sowie Reihenhéuser ge-
pragt ist. Wenn das Ziel verfolgt wird, verstéarkt auf Mehrfamilienhausbebauung
zu sefzen, so kann (und sollte!) die tatsdchlich realisierte Dichte héher liegen.
(Hinweis: Klar ist aber auch, dass die 0.g. geringe Dichte einen ,Puffer” fir un-
vorhergesehene Hindernisse bei der Nutzbarkeit von einzelnen Fléchen beinhaltet
und somit fir einen gewissen Gestaltungsspielraum sorgt).



* Der berechnete Bedarf resultiert - fir Szenario 1e - weit Gberwiegend aus dem Er-

satzbedarf fir wegfallende Wohnungen und nicht aus einer Zunahme der Haus-
haltszahl. Beispiele fir wegfallende Wohnungen kénnen Zusammenlegungen, Um-
nutzung oder auch Abriss sein. Hier sollte es das Ziel sein, zumindest einen Teil der
weggefallenen Wohnungen (Abriss!) am selben Standort zu ersetzen. Hinweis: im
Falle von Abriss/Neubau wird ein Grundstiick héufig dichter als zuvor bebaut. Zu-
dem ist festzustellen (bzw. durchaus auch anzustreben), dass nicht mehr benétigte
Gewerbe- und Einzelhandelsimmobilien in Teilen fir Wohnen umgenutzt werden.
In beiden Fallen werden neue Wohneinheiten geschaffen, ohne dass neue Fléche
in Anspruch genommen werden muss. Beachtet werden sollte dabei aber, dass sich
kaum vorausschétzen lasst, wie haufig dies der Fall sein wird bzw. wieviel Flache
sich dadurch sparen lasst (umfangreiche Mengeneffekie nicht zu erwarten).
Mit Blick auf das Thema Ersatzbedarf ist die gutachterliche Einschétzung wie folgt:
Auch wenn das Rechenmodell dies anders vorsieht, so wird der reine Ersatzbedarf
insgesamt weniger an Flache erfordern als ein Neubedarf aufgrund von Haus-
haltszuwdchsen.

Sollte die Stadt Hemer nur 10 Hektar an Wohnbauflache ausweisen (dirfen) und
wdre dennoch das Ziel, Raum fir 490 Wohneinheiten zu schaffen, so betrige die
notwendige Dichte 49 WE/ha (entspricht einer Mehrfamilienhaus-Bebauung mit drei
bis fonf Stockwerken). Dieser Wert - Durchschnittswert! - erscheint fir Hemer als
deutlich zu hoch. Eine vertrégliche Dichte liee sich nur erreichen, wenn es tatséch-
lich geldnge, in einem erheblichen Mafle Bestandspotenziale (s. 0.) zu mobilisieren.

Mégliche Vorgehensweise: Aus gutachterlicher Sicht erscheint es sinnvoll, mehr als
10 Hektar an Neubaufléche anzustreben, auch um stédtischerseits eine gewisse
Flexibilitat bei der Flachenauswahl zu haben (z. B. bei nicht entwicklungsbereiten
Eigentimern). Hier ist zu kléren, ob die BR Arnsberg verhandlungsbereit ist.

Eine weitere Option kénnte es sein, den Flachenbedarf (z. B. 10 ha) im FNP textlich
festzuschreiben und im Planwerk Uber den Bedarf hinausgehende Sondierungs-, Re-
serve- oder Tauschfléchen darzustellen. Diese kénnten den Handlungsspielraum der
Kommune vergréfiern, wenn sich entweder herausstellt, dass festgesetzte Wohnbau-
flachen nicht realisierbar sind, oder dass im Zeitverlauf die Wohnbaufléchenbedarfe



doch gréfer sind als durch die Bezirksregierung angenommen. Eine solche Vorge-
hensweise wird beispielsweise im Regierungsbezirk Disseldorf mit den sogenannten
,Sondierungsbereichen” praktiziert: Diese Fléchen haben nicht den Status eines ASB,
stellen jedoch eine Art ,Fléchenreservierung” fir zukinftige Bedarfe dar: ,Die Son-
dierungsbereiche verfolgen das Ziel, bestimmte Bereiche als perspektivischen Ent-
wicklungsraum von Nutzungen freizuhalten, die einer kinftigen Inanspruchnahme
der Fléche entgegenstehen kénnten. ... Soweit jedoch einer dieser Rdume kinftig
tatsdchlich fur eine Siedlungsentwicklung in Anspruch genommen werden soll, muss
zundchst eine vollumfangliche Einzeldnderung des Regionalplanes erfolgen.”' Die
Bezirksregierung Kéln verfolgt mit den ,ASB-Flex”-Flachen ein dhnliches Ziel.? Nach
heutigen Kenntnisstand ist eine solche Vorgehensweise im Regierungsbezirk Arnsberg
bislang nicht vorgesehen.

1 BR Dusseldorf 2020. 1. Anderung des Regionalplans Disseldorf. Begrindung. S. 95. online unter
https://www.brd.nrw.de/themen/planen-bauen/regionalplan/aenderungen-des-regionalplanes-duesseldorf-
rpd/1-rpd-aenderung [17.07.2023]

2 BR K&In 2021. Begrindung zur Neuaufstellung des Regionalplans Kéln. Entwurf. S. 68ff. online unter
https://beteiligung.nrw.de/portal/brk/beteiligung/themen/1000661/1001192 [16.06.2023]



5 HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Im Folgenden werden Handlungsempfehlungen formuliert, die vor dem Hintergrund
der anstehenden Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes, aber auch vor dem
Hintergrund der Situation auf dem Hemeraner Wohnungsmarkt allgemein entwickelt
wurden. Eingeflossen sind hier auch die Einschédtzungen der lokalen Wohnungsmarki-
experten (s. Anhang). Viele der Handlungsempfehlungen finden sich — in separater
Form — in den einzelnen thematischen Kapiteln wieder. An dieser Stelle werden sie
gebindelt dargestellt.

Hinweis: Viele der im Vorgdngergutachten dargestellten Handlungsempfehlungen
haben nach wie vor Giltigkeit, da sich wesentliche demografische Trends in der
Zwischenzeit nicht verdndert haben. Sie werden hier erneut dargestellt.

BEREITSTELLUNG EINES DIFFERENZIERTEN WOHNUNGSANGEBOTES

Waéhrend sich die Zahl wohnungsnachfragender Haushalte zukinftig nur in Gber-
schaubarem Mafle édndern wird, finden innerhalb der Bevélkerung — bedingt durch
den demografischen Wandel — tiefgreifende strukturelle Verédnderungen statt. Es ist



notwendig, das Wohnungsangebot an diese sich verédndernden Bedarfe anzupassen.
Dies muss sowohl MaBBnahmen im Neubau als auch in der Bestandsqualifizierung
umfassen. Die Handlungsempfehlungen lauten wie folgt:

* Prioritat for die Schaffung von Wohnraum fir éltere und alte Menschen (kleine
Wohnungen, barrierearme Ausstattung, zentrale Lagen). Erfolgen kann dies z. B.
durch die Bereitstellung von Flachen fir den Geschosswohnungsbau in integrier-
ten Lagen, aber auch durch den Umbau von Bestandsgebduden;

* Diversifizierung des Wohnungsangebotes z. B. auch durch das Angebot neuer
Wohnformen (Generationenwohnen, Senioren- oder Demenz-Wohngemeinschaf-
ten, Wohnungen mit Betreuungs- und Pflegeangeboten);

* Bei Baulandentwicklung: Vorrangige Entwicklung im Mehrfamilienhaussegment.
In begrenztem Maf3 und je nach Lage: Bereitstellung eines méglichst breiten Spek-
trums an Angeboten fir unterschiedliche Zielgruppen;

* Schaffung von Wohnungen, die flexibel nutzbar und damit ,demografiefest” sind
(z. B. kann eine barrierearme Ausstattung einerseits Senioren und Behinderten,

andererseits aber auch Familien mit kleinen Kindern entgegenkommen).

BESONDERER HANDLUNGSBEDARF: WOHNUNGEN IM UNTEREN WOH-
NUNGSMARKTSEGMENT

Von grofier Bedeutung ist die Ausweitung des Wohnungsangebotes im unteren Woh-
nungsmarktsegment (hier ebenfalls v. a. kleine Wohnungen, aber auch grofle Fa-
milienwohnungen mit mehr als vier Zimmern). Bereits heute wird hier ein Mangel
an Wohnungen konstatiert. Dieser wird sich aufgrund wegfallender ginstiger Woh-
nungen einerseits (z. B. aufgrund von Mieterhéhungen im Zuge von Sanierungen,
Auslaufen von Belegungsbindungen im geférderten Wohnungsbau) und eines wach-
senden Bedarfs andererseits (z. B. durch ein Ansteigen der Zahl Alterer mit ,kleinen”
Renten, steigende Lebenshaltungskosten, Zuzug von Fliuchtlingen) noch steigern.
Hinsichtlich der Schaffung kostengiinstiger Wohnungen ist insbesondere die dffentli-
che Hand gefragt, da hier Marktmechanismen vielfach versagen.



Handlungsempfehlungen an die &ffentliche Hand: Férderung des dffentlich ge-
forderten Wohnungsbaus, v. a. im Mietsegment (z. B. bei Flachen in kommu-
nalem Eigentum: bevorzugte Vergabe an Wohnungsbaugesellschaften, die sich
dem Gemeinwohl verpflichtet sehen (Z. B. WBG); durch Bereitstellung entspre-
chender Grundsticke); Verbesserung der Beratung von Investoren im Bereich des
geférderten Wohnungsbaus (aktivere Herangehensweise v. a. durch die Bewilli-
gungsstelle beim Markischen Kreis); Sicherstellung einer sozialen Mischung in den

Quartieren, um die Bildung sozialer Brennpunkte zu vermeiden.

Handlungsempfehlungen an Wohnungsbaugesellschaften und private Eigentimer
/ Investoren: Schaffung von mehr geférderten Wohnungen in Absprache mit den
kommunalen Behérden; Wohnungsmodernisierungen und Mieterhdhungen mit

+AugenmaB”: Vermeidung von Verdrédngungen finanziell schwacher Mieter.

WOHNUNGSBESTAND: QUALIFIZIERUNG UND UMBAU VOR NEUAUS-
WEISUNGEN ,AUF DER GRUNEN WIESE”

Angesichts der Tatsache, dass es zu erheblichen Nachfrageverschiebungen und

sektoral auch -rickgéngen auf dem Wohnungsmarkt kommen wird, ist eine aktive

Beschdftigung mit den Wohnungsbesténden unumgénglich, wenn Leersténde ver-

mieden und Quartiere nachhaltig gesichert werden sollen (Nachnutzung von Immo-

bilien, Auslastung der vorhandenen Infrastruktur). Die Handlungsempfehlungen lau-

ten wie folgt:

RegelmafBige Beobachtung der Wohnungsbesténde, um ein frohzeitiges Eingrei-
fen zu erméglichen. Im Fokus sollten z. B. Einfamilienhausbesténde mit élterer
Einwohnerschaft und ggf. zunehmenden Leerstdnden stehen (s. u.). Aber auch
Mehrfamilienhausquartiere sollten hinsichtlich Mehr- und Minderbedarfen in ver-
schiedenen Segmenten und Handlungsbedarfen zur Energieeffizienz und Anpas-

sung an sich dndernde Bedarfe im Blick behalten werden;

Férderung des Generationenwechsels in Einfamilienhausgebieten z. B. duch Be-
ratungsangebote der Stadt (fir Senioren: Umzugs- und Wohnberatung, Vermitt-



lung neuer Wohnungen sowie Beratung im Hinblick auf Kaufpreiserwartungen
for das ,alte” Einfamilienhaus; fir Kaufinteressenten: Bau-, Finanzierungs- und
Forderungsberatung); Ergénzung von Wohnangeboten fir Senioren in bestehen-
den Quartieren; Zurickhaltung bei der Neuausweisung von Einfamilienhaus-

gebieten;

e Férderung von Sanierungen im Bestand (Bau-, Finanzierungs- und Férderbe-
ratung); im Einzelfall: Férderung von Abriss und Neubau in Quartieren mit Lage-

vorteilen, aber nicht mehr nachfragegerechter Bausubstanz.

Besondere Zielgruppe fir Beratungsangebote sollten private Einzeleigentimer sein.
Sie stellen den gréfiten Anteil der Wohnungseigentimer dar, verfigen jedoch héaufig
aufgrund begrenzter finanzieller Spielrdume und eines unzureichenden Informations-
standes Uber wenig Bereitschaft, in ihre Bestéinde zu investieren.

WOHNUNGSNEUBAU: SICHERSTELLUNG DER KOMMUNALEN HAND-
LUNGSFAHIGKEIT

Die Perspektive der Haushaltsentwicklung far Hemer 18sst sich nicht klar prognostizie-
ren: Je nach Variante der Bevélkerungsprognose wird die Zahl der wohnungsnach-
fragenden Haushalte in Hemer bis 2036 / 2040 wachsen oder sinken. Aber auch bei
sinkenden Haushaltszahlen ergibt sich fir die Stadt ein Neubedarf Wohnungen und
an Wohnbauland, denn es ist von entscheidender Bedeutung fur die Kommune, hier
handlungsféhig zu bleiben und auch fir Nachfrager Méglichkeiten zu bieten, die im
Wohnungsbestand keine fir sie passende Immobilie finden. Zudem ist ein gewisser
Spielraum notwendig, um fehlende Wohnungssegmente (s.0.) zu ergénzen (quali-
tative Neubedarfe). Die Bedarfszahlen sind in Kapitel 4.3 dargestellt. Hier gelten
folgende Handlungsempfehlungen:

* Zundchst: Dialog mit der Bezirksregierung Arnsberg mit Blick auf Bedarfszahlen
sowie die resultierende planerische Fléchenfestlegung im Flachennutzungsplan
(auch Thema Tauschfléchen).



* Aktivierung von Potenzialen im Siedlungsbestand (Baulicken, Brachen), z.B. durch

gezielte EigentUmeransprache;

e Bereifstellung von neuen Flédchen im unmittelbaren Kontext vorhandener Sied-
lungsbereiche, denn auch wenn umfangreiche Reserven in Bauliicken vorhanden
sind, so sind aus folgenden Grinden weitere, schnell verfigbare Fléchen wichtig:
Die Mobilisierung von Baulicken kann sehr viel Zeit in Anspruch nehmen; die
Grenzen der Nachverdichtung sollten im Sinne eines qualitdtvollen Siedlungsrau-
mes sowie der Beliftung und Sicherung innerértlicher Grinstukturen (Klimafol-
genanpassung) respektiert werden.

RAUMLICHE ENTWICKLUNG:
STARKUNG VON SIEDLUNGSSCHWERPUNKTEN

Auf Basis vorhandener Siedlungsstrukturen werden mit Blick auf die zukinftige Sied-
lungsentwicklung folgende Uberschlégige Empfehlungen gegeben (Hinweis: diese
Empfehlungen sind ausdricklich Gberschlégiger Natur. Eine Prifung und Konkretisie-
rung anhand lokaler Rahmenbedingungen ist unabdingbarl):

Auf Basis vorhandener Siedlungsstrukturen werden mit Blick auf die zukinftige Sied-
lungsentwicklung folgende Gberschlagigen Empfehlungen gegeben (Hinweis: diese
Empfehlungen sind ausdricklich tberschlagiger Natur. Eine Prifung und Konkretisie-
rung anhand lokaler Rahmenbedingungen ist unabdingbarl):

e Grundsatzlich: Verstérkte Nutzung von Potenzialen im Bestand vor Neuent-
wicklungen ,auf der grinen Wiese”. Langfristig wird die Einwohnerzahl sinken
und dazu fohren, dass gerade im Einfamilienhausbereich zunehmend Obijekte
frei werden. Gebrauchte Einfamilienhéuser sind bereits jetzt ein wichtiges Markt-
segment. Es ist davon auszugehen, dass ihre Bedeutung zunehmen wird. Da-
her ist gerade bei der Ausweisung neuer Einfamilienhausgebiete gut abzuwé-
gen, ob tatsdchlich ein Bedarf vorhanden ist.



Bestandspotenziale umfassen aber auch Baulicken, deren Nutzung unter wirtschaft-
lichen und &kologischen Aspekten haufig sinnvoller ist als Siedlungserweiterungen.
Auch die Verfugbarkeit von Flachen sollte eine wichtige Rolle bei der Auswahl

spielen.

Stadtkern-West und -Ost, Westig, Sundwig: gréfiter und zusammenhéngen-
der zentraler Siedlungsbereich Hemers mit ingesamt ca. 21.000 Einwohnern.
Hier existieren noch - bezogen auf die Einwohnerzahl - Gberdurchschnittlich viele
Reservefléchen, allerdings sind diese nicht vollstandig verfigbar. Empfehlung:
mdglichst weitgehende Beibehaltung der zentrumsnahen Reserven (unter Berick-
sichtigung der Verfigbarkeit); vorrangige Entwicklung von Mehrfamilienhausbe-
bauung (jedoch: gemischte Strukturen).

Becke (1.500 EW), Mesterscheid (1.000 EW): Siedlungsbereiche, die unmittel-
bar mit dem o. g. Siedlungsschwerpunkt verbunden sind, Gber eine relative Néhe
und gute Anbindung an zentrale Versorgungsangbote und soziale Infrastruktur
verfigen. Hier existieren leicht unterdurchschnittlich viele Reservefléchen. Emp-
fehlung: ebenfalls méglichst Beibehaltung von Reserveflachen. Hier ist jedoch
eine lagebezogene Prifung sinnvoll. Bei peripherer bzw. schlecht angebundenen
Reservefléchen ist ggf. Gber eine Ricknahme nachzudenken.

Deilinghofen (3.700 EW), Landhausen/Stibecken (3.100 EW), lhmert
(2.500): eigenstindige, groflere Siedlungsbereiche, losgelést vom  Sied-
lungsschwerpunkt. Angesichts der guten verkehrlichen Anbindung von Land-
hausen/Stibecken ist anzunehmen, dass der Ortsteil gerade auch fir Pend-
ler attraktiv ist. Insofern erscheint es als sinnvoll, die vorhandenen - im
stadtweiten Vergleich begrenzten - Reservefléchen hier beizubehalten und
auch mit Blick auf Familien zu entwickeln.

Ihmert hat sich einen eigenstdndigen Charakter bewahrt. Der Oristeil liegt eher
peripher und hat ein Image, das nicht alle Wohnstandortsuchenden gleicherma-
Ben anspricht (Dies wurde auch in den Schlisselpersonengespréchen bestétigt).
Empfehlung: Reserveflachen sollten nur in zentralen, attraktiven Lagen beibehal-
ten werden (ansonsten ggf. Ricknahmen).



Bredenbruch (900EW), Apricke (600EW), Brockhausen (500EW):kleinere Orts-
lagen, losgelést vom Siedlungsschwerpunkt:

Hier geht es darum, noch ausreichend Méglichkeit fir eine mafivolle Eigenent-
wicklung zu geben. Gerade in Bredenbruch, das Gber Uberdurchschnittlich viele
Reserven verfiigt, sollten Ricknahmen geprift werden. Die anderen beiden Orts-

lagen verfigen Gber keine oder nur wenige Reserven.

Stephanopel (400 EW), Fronsberg (200 EW), Heide (80 EW): kleine bis sehr
kleine Ansiedlungen, z. T. nur entlang einzelner Straflen, in peripherer, schlecht
angebundener Lage und in teilweise engen Télern:

Eine Gber den unmittelbaren Eigenbedarf hinausgehende Entwicklung erscheint
nicht empfehlenswert. Reserveflachen gibt es aktuell nur in Frénsberg; hier sollte

eine Ricknahme geprift werden.



6 FAZIT/AUSBLICK

Der in Aufstellung befindliche Flachennutzungsplan soll die Weichen fir eine nach-
haltige und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung in Hemer stellen. Ein zentrales
Themenfeld dabei ist das Wohnen - im vorliegenden Gutachten wurde dargelegt, wie
Bedarfe sich in Zukunft entwickeln kénnten, welche Reserven vorhanden sind, und

welche Empfehlungen sich daraus fir die Flachenentwicklung ableiten lassen.

Der noch giltige Fléchennutzungsplan weist Reserven aus, die - in Abhdngigkeit
des eintretenden Szenarios - Uber die Bedarfe hinausgehen. Fur die Zukunft liegt
eine wesentliche Aufgabe darin, Fléchenriicknahmen so vorzusehen, dass Siedlungs-
strukturen weiterhin ,funktionieren”, gleichzeitig aber ausreichend Spielrdume fir die
Schaffung never Wohnungsangebote bleiben.

Auch wenn der Fokus des Gutachtens darin bestand, die rechnerischen Grundlagen
for den Neubau - Wohnsiedlungsflachenausweisung im Fléchennutzungsplan - zu
liefern, so spielt doch die Weiterentwicklung der Wohnungsbesténde eine zuneh-
mend wichtige Rolle: Bevélkerungsstrukturen und Wohnungsbedarfe veréndern sich,
ohne dass die Bevélkerungszahl erheblich wéchst - Stichwort: demografischer Wan-
del. Klimawandel und Klimaanpassung sind weitere wichtige Themen. Hier gilt es,



Wohnungsbesténde sukzessive anzupassen, z. B. mit barrierefreiem Umbau, Grund-

rissverdnderungen, aber auch Ertichtigungen im Bereich Heizung und Ddmmung.

Uberschaubare Siedlungsstrukturen, Familienfreundlichkeit und Néhe zu einem at-
traktiven Landschaftsraum bei gleichzeitig noch leistbaren Immobilien- und Miet-
preisen - diese Qualitdten machen die Attraktivitat Hemers als Wohnstandort aus.
Nun gilt es, die Weichen so zu stellen, dass diese Qualitéten langfristig erhalten und
gesichert werden.
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