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1 Einleitung

Hemer ist mit knapp 36.000 Einwohnern die viertgréBte Stadt des Markischen Kreises. Sie
liegt im nérdlichen Sauerland und ist durch verschiedene, unterschiedlich grofie Siedlungs-
schwerpunkte gepragt, die im Rahmen der kommunalen Neuordnung 1975 administrativ

zur Stadt Hemer zusammengefasst wurden.

Hemer hat sich in den letzten Jahren — sowohl wirtschaftlich als auch im Hinblick auf die
Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung — positiv entwickelt. Hier hat die Landesgarten-
schau 2010 einen wesentlichen Impuls gesetzt. Besonders profitiert von der Entwicklung
der letzten Jahre haben die zentraleren Siedlungsbereiche rund um den Stadtkern-West
und -Ost sowie Deilinghofen.

Aktuell steht fir die Stadt Hemer die Neuaufstellung des Fléchennutzungsplanes an. Bevor
der formelle Aufstellungsbeschluss gefasst wird, werden vorbereitende Gutachten zu unter-

schiedlichen Themenschwerpunkten erstellt.

1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Gegenstand des vorliegenden Gutachtens ist die Ermittlung wesentlicher Grundlagendaten
fur die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes fir die Themenfelder Bevélkerung, de-
mografische Entwicklung und Wohnen.

Zentrale Bestandteile sind Prognosen zur Entwicklung der Bevélkerung, der Haushalte so-

wie zum zukinftigen Bedarf an Wohnungen und Wohnbauland.

1.2  Methodik

Zur Erarbeitung der Inhalte des Gutachtens wurden verschiedene methodische Schritte

vollzogen.

Zur Analyse der aktuellen Situation im Hinblick auf Bevélkerungsentwicklung und Woh-
nungsmarkt wurden folgende vorhandene Datenquellen ausgewertet:

> Stadt Hemer (MESO-Daten)

> IT.NRW bzw. Landesdatenbank
> Zensus-Daten

> NRW.BANK

>  Gutachterausschuss Markischer Kreis
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Fir Fragen der Bevélkerungsentwicklung — auch auf kleinrdumiger Ebene — wurde soweit
moéglich auf MESO-Daten der Stadt Hemer zuriickgegriffen, da sich die IT.NRW-Daten
insbesondere im Hinblick auf Wanderungen und die Bevélkerungsentwicklung insgesamt

als fehlerhaft erwiesen haben.!

Im Allgemeinen beziehen sich analytische Aussagen auf das Gesamtgebiet der Stadt He-
mer. Wo sinnvoll, wurden kleinrdumige Analysen ergénzt. Die Gliederungsbasis dafir bil-
den die 16 statistischen Bezirke der Stadt (Abb. 1). An dieser Stelle wird darauf hingewie-
sen, 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 ca. 80 Einwohnern, Frénsberg mit ca. 200 Einwohnern; Abb. 4).
Aussagen gerade zu den besonders kleinen Ortsteilen sollten vor dem Hintergrund der

geringen Bevélkerungszahl interpretiert werden.

Neben der gesamtstédtischen und kleinrdumigen Betrachtung werden, wo sinnvoll, Ver-
gleiche zu Entwicklungen in Nachbarkommunen, im Maérkischen Kreis sowie im Land

Nordrhein-Westfalen gezogen.

' Genavere Erlduterungen dazu s. Kapitel 2.1.1
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Abb. 1: Stadt Hemer und statistische Bezirke (eigene Darstellung auf Basis Stadt Hemer 2015k)

Prognose

Hinsichtlich der Bevélkerungsentwicklung liegt eine Modellrechnung fir Hemer von
IT.NRW vor;? diese wurde jedoch aufgrund unterschiedlicher Aspekte als nur bedingt reali-

?IT.NRW 2015e
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tatsnah eingeschatzt (siehe dazu Kap. 4.1). Zur Abschatzung der zukinftigen Entwicklung
in Bezug auf Bevélkerung, Altersstruktur und Haushalte wurden daher eigene Prognosen
erstellt. Die Ergebnisse der IT.NRW-Modellrechnung wurden den eigenen Prognosen ge-

genUbergestellt.

Das Erstellen derartiger Prognosen ist mit groflen Unsicherheiten behaftet. Aktuell gilt dies
mehr denn je angesichts des hohen Zustroms von Flichtlingen nach Deutschland. Erste
Hochrechnungen des Landes hinsichtlich méglicher Wohnungsbedarfe existieren zwar,
beruhen jedoch gréBtenteils auf wenig gesicherten Annahmen. Die NRW.BANK driickt es
folgendermafien aus: ,So ist auch heute lediglich klar, dass infolge der Zuwanderung von
Flichtlingen die Wohnungsnachfrage in Nordrhein-Westfalen mittelfristig steigen wird.
Niemand weif} aktuell jedoch, wie viele Flichtlinge tatséichlich kommen und bleiben, wie
viele Familienmitglieder nachziehen und in welchen Stadten und Kreisen sie welche Art von

Wohnungen nachfragen werden, sobald sie ein Aufenthaltsrecht haben.”?

In Hemer existiert eine vom Land NRW betriebene Zentrale Unterbringungseinrichtung
(ZUE) fur Flichtlinge. Eine Erweiterung von derzeit 650 auf 800 bis 1.200 Plétze wird von
der Stadt Hemer befirwortet.* Eine Entscheidung der Landesregierung steht noch aus. Die-
se Plétze werden auf das Kontingent an Flichtlingen angerechnet, das die Stadt aufzu-
nehmen hatte. In der Folge werden Hemer aktuell — neben den Flichtlingen in der ZUE —
keine weiteren Fluchtlinge zugewiesen. In den Analysen des vorliegenden Gutachtens wur-
den Flichtlinge weitgehend ausgeblendet, da sie sich derzeit nicht dauerhaft in Hemer
authalten und — mit sehr wenigen Ausnahmen — keinen reguléren Wohnraum nachfragen.
Im Rahmen der Prognoseerstellung greift eine Prognosevariante einen méglichen dauer-
hafteren Zuzug von Flichtlingen als Annahme auf (Kap. 4.1). Es wird an dieser Stelle be-
tont, dass die Gréflenordnung eines méglichen vermehrten Zuzugs von Flichtlingen nicht
auf gesicherten Erkenntnissen, sondern auf gemeinsam mit der Stadt diskutierten theoreti-
schen Annahmen beruht.

Die Berechnung des Bedarfs an Wohnungen und Wohnbauland erfolgte anhand der im
Jahr 2015 durch die Bezirksregierung Arnsberg empfohlenen Methode.® Die Ergebnisse

der Bevélkerungs- und Haushaltsprognose bilden dafir eine wichtige Grundlage.

Angesichts der Unsicherheiten in Zusammenhang mit dem Zuzug von Flichtlingen ist es
von grofler Bedeutung, die Ergebnisse der Prognosen bzw. die ihnen zugrunde liegenden

Annahmen im Zeitverlauf regelméfig zu Gberprifen.

* NRW.BANK 2015c. S. 4

* http://www.hemer.de/startseite/meldungen/2015/117190100000047286.php [Stand:
09.03.201¢]

® Bezirksregierung Arnsberg 2015
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Die Ergebnisse sémilicher Analysen, Berechnungen und kartografischer Darstellungen
werden der Stadt digital als Excel-Tabellen® bzw. shape-Files zur Verfigung gestellt (sepa-
rater Anhang).

Im Zeitraum Januar bis Marz 2016 wurden verschiedene Akteure zu ihren Einschétzungen
hinsichtlich der aktuellen Situation und der Perspektive auf dem Wohnungsmarkt in Hemer
befragt:

> Hermann-Josef Freiburg, Christoph Markert, Sozialamt der Stadt Hemer

> Peter Meyer, Geschaftsfihrer/Vorstand Wohnungsbaugesellschaft Hemer
mbH/Wohnungsbaugenossenschaft Hemer eG

> Georg Verfuss, Inhaber/Geschéftsfihrer Verfuss GmbH Bauunternehmung
> Irene Vormweg, Demografiebeauftragte der Stadt Hemer
> Frank Wawrzyniak, Sparkasse Hemer - Menden

Daneben stellten die Mitarbeiter des stédtischen Planungsamtes zentrale Ansprechpartner
auch hinsichtlich ihrer Einschdtzungen zum Wohnungsmarkt dar.

Die Einschatzungen der befragten Personen sind in das Gutachten eingeflossen. Eine de-
taillierte Ubersicht der Gespréichsergebnisse findet sich im Anhang zum Gutachten.

¢ Tabellen-Nummern unter Abbildungen verweisen auf Tabellen im separaten Anhang.
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2 Demogrdfie, bisherige Bevolkerungsentwick-
lung 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 Bevélkerungsentwicklung und —struktur

Im Kapitel Bevélkerungsentwicklung und —struktur geht es um die bisherige Entwicklung
der Bevélkerungszahl in Hemer, die Entwicklung der Altersgruppen sowie die des Anteils
ausléndischer Birger in Hemer.

2.1.1 Bisherige Bevélkerungsentwicklung

39.000

38.000

37.000

36.000

Bevdlkerungszahl

35.000

34.000

33.000

2003 2005 2010 2014

Daten IT.NRW (beruhen bis 2010 auf einer Fortschreibung der Daten der
VZ'87, ab 2011 auf einer Fortschreibung der Daten des Zensus 2011)

B MESO-Daten der Stadt Hemer (Hauptwohnsitze)

Abb. 2: Bevélkerungsentwicklung in Hemer 2003 bis 2014 (Eigene Darstellung auf Basis von Stadt He-
mer 2015a, IT.NRW 2015a) (Tab. 1)

In Hemer leben aktuell nach Angaben der stédtischen Statistik (MESO-Daten) etwa 36.000
Menschen (Stand: 31.12.2014) (Abb. 2). Zum Vergleich werden ebenfalls die Daten auf-
gefihrt, die durch IT.NRW bereitgestellt werden. Wie bereits in Kapitel 1.2 angedeutet,

werden die Zahlen von IT.NRW jedoch als nur begrenzt nutzbar fir die weiteren Analyse-
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schritte eingeschétzt. Ursache dafir ist eine systematische Uberbewertung der Foriziige von
Flichtlingen aufgrund von fehlerhaften Bearbeitungsschritten im Rahmen des stédtischen
Meldewesens. Dieser Fehler macht sich vor allem in den Jahren mit steigenden Flichtlings-
zahlen (2010-2013) in deutlichen Bevélkerungsverlusten bemerkbar, die anderweitig nicht
erklarbar sind (Abb. 2). Genauere Erléuterungen finden sich im folgenden Exkurs:

Im Hinblick auf die Wanderungsbewegungen von Flichtlingen kam es bei den IT.NRW-
Daten zu einer systematischen Uberbewertung der Fortzige von Flichtlingen. Die Bezirks-
regierung Arnsberg betreibt auf dem Stadtgebiet von Hemer eine Zentrale Unterbringungs-
einrichtung (ZUE) fir Asylbewerber. Die Einrichtung dbt fir die Flichtlinge die Meldepflicht
aus. Die Bewohner der Einrichtung werden dazu in einem Listenverfahren bei der Meldebe-
hérde angemeldet. Uber sogenannte Wegzugslisten wird der Meldebehérde ebenfalls mit-
geteilt, wenn Fluchtlinge anderen Stddten zugewiesen werden und damit die Einrichtung

verlassen.

Das Melderecht sieht in Deutschland bei einem Wechsel des Wohnorts im Inland keine
Abmeldung vor. Die Wegzugsgemeinde wird im Wege einer elektronischen Rickmeldung
Gber die Anmeldung in der Zuzugsgemeinde informiert. Dieses Meldeverfahren gilt unein-

geschrdnkt auch fir Asylbewerber.

Wird ein Asylbewerber aus der ZUE einer anderen Stadt zugewiesen, meldet die Zuzugs-
gemeinde diesen in ihrem Melderegister an. Hemer erhdlt im Regelfall eine Rickmeldung
Gber den dortigen Zuzug. Mit Bestédtigung dieser Rickmeldung wird der Wegzug im Melde-
register der Stadt Hemer eingetragen. Im Hintergrund werden die entsprechenden Meldun-
gen an den Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen zwecks Fort-
schreibung der amtlichen Statistik erzeugt. Der Zuzugsgemeinde wird ein Einwohner zuge-
rechnet und Hemer ein Einwohner abgezogen.

Wird die Stadt Hemer jedoch (ber die Zuweisung eines Asylbewerbers in eine andere Stadt
unterrichtet und unterbleibt die Rickmeldung Gber den dortigen Zuzug, muss das Meldere-
gister nach einiger Zeit von Amts wegen berichtigt werden. In einem solchen Fall wird die
Person ,nach unbekannt” abgemeldet. Die Stadt Hemer verliert im Melderegister einen
Einwohner. Zusdtzlich erfolgt im Hintergrund eine Meldung an die Statistik (IT.NRW), in der
ebenfalls ein Einwohner abgezogen wird. Kommt es jedoch nach der ,Abmeldung nach
unbekannt” zu einem spdteren Zuzug im Inland, kann die Stadt Hemer die Rickmeldung
der Zuzugsgemeinde nicht verarbeiten, da die Person bereits im Melderegister abgemeldet

7 Der folgende Textbaustein wurde durch die Stadt Hemer verfasst.
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ist. In einem solchen Fall muss die ,Abmeldung nach unbekannt” zundchst zurickgenom-
men werden, bevor die Rickmeldung der Zuzugsgemeinde bestdtigt werden kann. Durch
die Ricknahme wird der Einwohner im Melderegister der Stadt Hemer wieder hinzugerech-
net. Uber eine automatisierte Korrekturmeldung an die Statistik (IT.NRW), wird die amtliche
Einwohnerstatistik ebenfalls um einen Einwohner erhéht. AnschlieBend kann die Rickmel-
dung der Zuzugsgemeinde verarbeitet (bestatigt) werden. Dadurch wird der Einwohner
sowohl im Melderegister der Stadt Hemer als auch in der amtlichen Einwohnerstatistik wie-
der abgezogen (Richtige Bearbeitung).

In der Vergangenheit wurden solche Fdélle in Hemer jedoch fehlerhaft bearbeitet. Die ,Ab-
meldung nach unbekannt” wurde nicht zurickgenommen, sondern geléscht. Bei einer Lé-
schung der Abmeldung wird der Einwohner zwar im Melderegister der Stadt Hemer wieder
hinzugerechnet, jedoch unterbleibt eine korrigierende Meldung an die Statistik (IT.NRW).
Wenn nun die Einarbeitung der Rickmeldung aus der Zuzugsgemeinde erfolgt, wird erneut
eine Meldung an die Statistik (IT.NRW) erzeugt, die einen weiteren Einwohnerabzug be-
wirkt. Der Einwohner wird somit in der amtlichen Statistik (IT.NRW) doppelt in Abzug ge-
bracht. Daher féllt der Einwohnerverlust in der amtlichen Statistik héher aus als im Melde-
register der Stadt Hemer (Fehlerhafte Bearbeitung).®

Die folgenden Tabellen verdeutlichen den Sachverhalt:

Richtige Bearbeitung

Arbeitsschritte  Beschreibung Melderegister Statistik (IT.NRW)

Schritt 1 Anmeldung der Person bei Zuzug aus +1 Einwohner +1 Einwohner
dem Ausland

Schritt 2 Abmeldung nach  unbekannt auf -1 Einwohner -1 Einwohner
Grundlage der Wegzugsliste bei feh-
lender Anmeldung in einer anderen

Gemeinde

Schritt 3 Aufhebung der Abmeldung nach unbe-  +1 Einwohner +1 Einwohner
kannt inkl. der damit verbundenen
Meldung an die Statistik

Schritt 4 Einarbeitung der Rickmeldung aus der -1 Einwohner -1 Einwohner
Zugzugsgemeinde, um den Wegzug ins
Melderegister einzutragen.

8 Aktuell findet in Absprache mit IT.NRW eine Datenkorrektur statt, so dass absehbar die IT.NRW-
Daten angepasst werden [Stand: 08.09.2015, Auskunft Herr Knipping, Stadt Hemer].

plan-lokal



Stadt Hemer — Neuaufstellung FNP — Grundlagenerhebung

Bevélkerung, demografische Entwicklung und Wohnen

Fehlerhafte Bearbeitung

11

Arbeitsschritte

Beschreibung

Melderegister

Statistik (IT.NRW)

Schritt 1

Schritt 2

Schritt 3

Schritt 4

Anmeldung der Person bei Zuzug
aus dem Ausland

Abmeldung nach unbekannt auf
Grundlage der Wegzugsliste bei
fehlender Anmeldung in einer
anderen Gemeinde

Lsschung der Abmeldung nach
unbekannt und manuelle Aktivie-
rung der Person im Melderegister
der Stadt Hemer

Einarbeitung der Rickmeldung aus
der Zugzugsgemeinde, um den
Wegzug ins Melderegister einzu-
fragen.

+1 Einwohner

-1 Einwohner

+1 Einwohner

-1 Einwohner

+1 Einwohner

-1 Einwohner

Keine Meldung

-1 Einwohner

(Ende des Exkurses)

Im Jahr 2011 fand hinsichtlich der IT.NRW-Daten im Zuge der Zensus-Erhebung eine Da-
tenkorrektur statt, die sich in vielen Kommunen als ,Datensprung” zeigt. Dies ist auch in
Hemer der Fall (Abb. 2). Die Ursache der Datendifferenz fir den Wert des Zensus-Jahres
2011 zwischen IT.NRW und den stddtischen Werten — ca. 630 Personen — kann an dieser
Stelle nicht ermittelt werden,” d.h. es ist nicht méglich, die Basis fur die auf den Bevolke-

rungszahlen aufbauenden Prognosen mit absoluter Genauigkeit zu benennen. Grundsétz-

lich wird im Folgenden davon ausgegangen, dass die MESO-Daten ein genaues Bild lie-

? Beziglich der Vertrauenswirdigkeit der Einwohnerzahlen kann fur das stadtische Melderegister auf

regelmé&Bige Registerbereinigungen im Zusammenhang mit Wahlen verwiesen werden. Alle wahl-

berechtigten Birgerinnen und Birger werden mit Hilfe von Wahlbenachrichtigungen tber ihr

Wahlrecht zur jeweils anstehenden Wahl informiert. Somit wird ein grofier Anteil der Bevélkerung

Hemers angeschrieben. Uber den Ricklauf nicht zustellbarer Wahlbenachrichtigungen erhélt die

Stadt Hemer Hinweise auf mégliche Fehler im Melderegister. Im Wege der Ermittlung werden sol-

che Félle Gberprift und ggf. Berichtigungen im Melderegister vorgenommen. Die letzte Registerbe-

reinigung wurde nach der kombinierten Europa- und Kommunalwahl im Jahr 2014 vorgenom-

men. Somit kann das héchstmégliche Maf3 an Richtigkeit fir die Einwohnerzahlen des stédtischen

Melderegisters zum 31.12.2014 angenommen werden.
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fern. Bei einzelnen Prognose-Aussagen wird jedoch auch eine um 630 Personen reduzierte
Bevolkerungszahl als Ausgangszahl in den Blick genommen, um die entsprechenden Er-
gebnisse als Vergleichsdaten ebenfalls bereitzustellen (Kap. 4.1.2, 4.3.2 und 0)

Seit 2005 hat die Bevélkerungszahl in Hemer nach stédtischer Statistik um etwa 1.000
abgenommen (Abb. 2); dies entspricht einer durchschnittlichen jghrlichen Abnahme um
0,2 % (bezogen auf den Zeitraum 2005 bis 2013). Ein Rickgang der Bevélkerungszahl ist
ein Merkmal, das — auBlerhalb der Ballungszentren — viele Kommunen in Nordrhein-
Westfalen kennzeichnet.'® Die Schrumpfungsrate der Stadt Hemer féllt moderater aus als
die des Markischen Kreises fir denselben Zeitraum (-0,8 %)'' und auch der benachbarten
Kommunen, jedoch deutlicher als die fir Gesamt-Nordrhein-Westfalen (-0,15 %) (Abb. 3).
Der Eindruck einer positiveren Entwicklung als in benachbarten Kommunen, gerade im
Nachgang der Landesgartenschau 2010, bestétigt sich auch in Expertengesprédchen (s.
Anhang).
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Abb. 3: Durschnittliche jghrliche Verdnderung der Einwohnerzahl in den Jahren 2005 bis 2013 im Ver-
gleich. Hinweis: Aufgrund der Datenbereinigung durch den Zensus 2011 wurde die Entwicklungsrate
2010 bis 2011 aus der Berechnung ausgeklammert. (Eigene Berechnung auf Basis von Stadt Hemer
2015aq, IT.NRW 2015q) (Tab. 1)

'O NRW.BANK 2014. S.11

" Zur besseren Vergleichbarkeit mit der Entwicklung auf Landes- und Kreisebene wurden hier Daten
von IT.NRW herangezogen (Ausgeklammert wurde hier der ,Datensprung” 2011 aufgrund der

Korrekturen durch den Zensus).
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Abb. 4: Bevolkerung in den statistischen Bezirken Hemers (Stand: 31.12.2014) und duchschnittliche jéhr-
liche Entwicklung im Zeitraum 2005 bis 2014 (Eigene Darstellung auf Basis Stadt Hemer 2015a, k)'?
(Tab. 2)

Die Einwohnerzahl ist sehr ungleichméBig auf die statfistischen Bezirke der Stadt Hemer
verteilt und liegt aktuell (Stand: 31.12.2014) zwischen gut 80 (Heide) und knapp 6.500
(Stadtkern-Ost) (Abb. 4). Wéhrend im Stadtdurchschnitt die jéhrliche Entwicklungsrate im
Zeitraum 2005 bis 2014 bei -0,32 %'® lag, so stellte sich die Entwicklungsdynamik in den

"2 Hinweis1: Deilinghofen-Ortskern: Die dargestellte Bevélkerungszahl fir den 31.12.2014 beinhal-
tet nicht die zu diesem Zeitpunkt in der ZUE gemeldeten Flichtlinge (Anzahl: 587). In die Berech-
nung der Entwicklungsdynamik jedoch wurden die Flichtlinge mit einbezogen, da Daten zu Flicht-
lingszahlen fur die Vorjahre nicht separat vorlagen.

Hinweis 2: Eine Aufsummierung der Bevélkerungszahlen der einzelnen Bevélkerungszahlen der
statfistischen Bezirke ergibt einen geringfigig héheren Wert (35.936) als die offiziell angegebene
Bevolkerungszahl (35.925) (jeweils bezogen auf Personen am Hauptwohnsitz). Die Ursache konnte
gutachterseits nicht ermittelt werden.

'3 Dieser Wert unterscheidet sich von dem auf S. 13 genannten Wert (-0,2 %), da er sich auf einen
Zeitraum von 9 Jahren bezieht (S. 13: 8 Jahre).
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statistischen Bezirken unterschiedlich dar: Sie lag zwischen einer durchschnittlichen jghrli-
chen Rate von -1,73 % (Stephanopel) und +3,42 % (Frénsberg).' Die meisten statisti-

schen Bezirke haben hinsichtlich ihrer Bevélkerungszahl tendenziell eine stagnierende bis

leicht negative Entwicklung zu verzeichnen. Deutlichere jGhrliche Verluste verzeichnen die

stdlichen Bezirke |hmert-Ortskern, Bredenbruch und Stephanopel; hier zeigt sich ein an-
haltender Negativirend (Abb. 4 und Abb. 5). Zu den Gewinnern mit einer positiven jGhrli-
chen Bevélkerungsentwicklung zéhlen der Stadtkern-West, Deilinghofen-Ortskern und
Fronsberg; die beiden letzteren mit z. T. deutlichen Zuwéchsen seit 2010 (Abb. 4, Abb. 5).

Statistischer Bezirk Hemers

Durchschnittliche jéhrliche
Entwicklung 2005 - 2014

Hemer gesamt -0,32 %
110 Landhausen, Stibbecken, Dammsiedlung -0,56 %
120 Westig -0,43 %
130 Sundwig, Hembecke -0,64 %
140 Stadtkern-West 0,21 %
150 Stadtkern-Ost 0,17 %
210 Becke-Ortskern -0,46 %
220 Mesterscheid, Asenberg -0,51%
310 Apricke, Riemke -0,86 %
320 Brockhausen -0,68 %
330 Deilinghofen-Ortskern 0,62 %
410 Frénsberg-Ortskern, Frénspert 3,42 %
420 Stephanopel, Ispei, Heppingsen -1,73 %
430 Heide, Heider Mihle, Huingsen, Schwarzpaul 0,22 %
510 Bredenbruch -1,65 %
520 Ihmert-Ortskern 1,17 %

Abb. 5: Durchschnittliche jahrliche Entwicklung der Bevélkerung in den statistischen Bezirken Hemers im
Zeitraum 2005 bis 2014 (Eigene Darstellung auf Basis Stadt Hemer 2015a)'® (Tab. 2)

' Hinweis: Die Entwicklungsdynamik der statistischen Bezirke ist auch vor dem Hintergrund ihrer

absoluten Einwohnerzahl zu beurteilen. So kann in kleinen statistischen Bezirken wie Frénsberg

und Heide bereits eine geringe Zahl an Zu- oder Fortziigen bzw. Geburten oder Sterbeféllen zu

hohen prozentualen Verédnderungen fihren.

"> Hinweis: Detaillierte Entwicklungsdiagramme fur jeden statistischen Bezirk finden sich im Anhang.
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2.1.2 Altersstruktur

Der altersstrukturelle Aufbau der Bevélkerung in Hemer ist vergleichbar mit dem auf Kreis-
und Landesebene (Abb. 6). So gehéren mehr als die Halfte der Einwohner Hemers zu den
Erwerbsfahigen im Alter von 25 bis 66 Jahren. Ein Viertel der Bevélkerung (26 %) sind
Kinder, Jugendliche und junge Menschen im Alter bis 24 Jahre. Etwa 18 % der Einwohner

gehéren mit einem Alter von 67 Jahren und mehr zu den dlteren und alten Menschen.

Was die altersstrukturelle Entwicklung der letzten zehn Jahre angeht, so macht sich auch in
Hemer der demografische Wandel bemerkbar. Die Zahl der jungen Menschen hat bereits
teilweise spUrbar abgenommen (0- bis 18-Jéhrige -15,7 %), wéhrend gerade die Gruppe
der Hochaltrigen einen deutlichen Zuwachs zu verzeichnen hat (75-Jéhrige und Altere
+26,9 %) (Abb. 6). Die Entwicklung der anderen Altersgruppen ist uneinheitlich. Zu be-
achten ist der Rickgang der Anzahl der 25- bis 39-Jéhrigen um 14,5 %, die traditionell
eine der wichtigsten Nachfragergruppen nach Einfamilienhéusern darstellt. Insgesamt kann
davon ausgegangen werden, dass sich mit der Verénderung der Altersstruktur auch ein
Wandel der Nachfragestrukturen auf dem Wohnungsmarkt ergibt.
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£ 60% —— 9% 40% 40%
g 75 Jahre und dlter
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Abb. 6: Altersstruktur im Vergleich: Stadt Hemer, Markischer Kreis und Nordrhein-Westfalen 2013 (Eige-
ne Berechnung auf Basis von IT.NRW 2015a (fir NRW und MK) und Stadt Hemer 2015b) (Tab. 3)
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Abb. 7: Altersgruppen in Hemer: 2005 und 2014 im Vergleich (Eigene Darstellung auf Basis von Stadt
Hemer 2015b) (Tab. 4)

plan-lokal



Stadt Hemer - Neuaufstellung FNP — Grundlagenerhebung
Bevélkerung, demografische Entwicklung und Wohnen ] 7

2005: Altersgruppe O bis 18 Jahre 2014: Altersgruppe O bis 18 Jahre
(@ Hemer: 21 %) (D Hemer: 19 %)

Abb. 8: Anteile der Altersgruppe der O- bis 18-Jéhrigen an der Gesamtbevélkerung in den statistischen
Bezirken 2005 und 2014 (Eigene Darstellung auf Basis von Stadt Hemer 2015) (Tab. 5)

Aktuell (Stand: 31.12.2014) liegt der Anteil der O- bis 18-Jéhrigen an der Gesamtbevél-
kerung Hemers bei 19 %. Am hachsten ist der Anteil in Sundwig (23 %), gefolgt von Be-
cke (21 %), Mesterscheid und Apricke (jeweils 20 %). Extirem niedrig liegt der Anteil in
Heide (6 %). Ebenfalls noch niedrig sind die Anteile in Frénsberg, Stephanopel (beide 14
%)' und Brockhausen (15 %). Es sind auch die letzigenannten Bezirke (Frénsberg, Ste-
phanopel), in denen der Anteil der Kinder und Jugendlichen in den letzten zehn Jahren
am deutlichsten abgenommen hat (jeweils um 9 Prozentpunkte). Beinahe gleich geblieben
ist der Anteil im Stadtkern-Ost und in Brockhausen (jeweils minus ein Prozentpunkt); damit
haben diese beiden Bezirke die geringsten Schrumpfungsraten. Im stadtweiten Durch-
schnitt ist der Anteil der Kinder und Jugendlichen um zwei Prozentpunkte zurickgegangen.

" Hinweis: Die Bezirke Fronsberg, Stephanopel und Heide weisen im stadtweiten Vergleich die deut-
lich niedrigsten Einwohnerzahlen auf (Frénsberg 200, Stephanopel 420, Heide 80 Personen,
Stand 31.12.2014). Aufgrund der geringen Einwohnerzahlen kann es zu extrem erscheinenden
altersstrukturellen Merkmalen kommen. Dies ist allgemein bei der Interpretation der Werte und
Entwicklungen in den kleinen Ortsteilen zu beachten.
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2005: Altersgruppe 19 bis 24 Jahre 2014: Altersgruppe 19 bis 24 Jahre
(D Hemer: 7 %) (D Hemer: 7 %)

Abb. 9: Anteile der Altersgruppe der 19- bis 24-Jéhrigen an der Gesamtbevélkerung in den statistischen
Bezirken 2005 und 2014 (Eigene Darstellung auf Basis von Stadt Hemer 2015b) (Tab. 5)

Der Anteil der 19- bis 24-Jahrigen an der Gesamtbevélkerung Hemers liegt aktuell
(Stand: 31.12.2014) bei 7 %. Die Verteilung der Altersguppe im Stadigebiet ist ver-
gleichsweise homogen; die Anteile in den Bezirken schwanken zwischen 5 % (Heide) und
8 % (Westig, Sundwig, Brockhausen). Seit 2005 hat der Anteil dieser Altersgruppe sich im
Durchschnitt der Stadt Hemer nicht veréndert. Aufféllig ist jedoch die deutliche Abnahme
des Anteils in Frénsberg (minus 7 Prozentpunkte).? Apricke, Deilinghofen® und Heide wei-
sen hingegen noch Zuwdchse auf (jeweils plus 2 Prozentpunkte).

2 In Fronsberg lag allerdings mit 13 % der Anteil der 19- bis 24-Jéhrigen im Jahr 2014 Gberdurch-
schnittlich hoch. Es handelt sich also eher um eine ,Normalisierung” des Anteils dieser Altersgrup-
pe.

® Hinweis: In Deilinghofen befindet sich die Zentrale Unterbringungseinrichtung fur Fluchtlinge. lhre
altersstrukturellen Merkmale sind in die Betrachtung mit eingeflossen. Es ist davon auszugehen,

dass dadurch gerade in den letzten Jahren die Altersstruktur Deilinghofens jinger erscheint, als

dies der Stammbevélkerung (ohne Flichtlinge) entspricht.
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2005: Altersgruppe 25 bis 39 Jahre 2014: Altersgruppe 25 bis 39 Jahre
(D Hemer: 19 %) (D Hemer: 16 %)

Abb. 10: Anteile der Altersgruppe der 25- bis 39-Jéhrigen an der Gesamtbevélkerung in den statisti-
schen Bezirken 2005 und 2014 (Eigene Darstellung auf Basis von Stadt Hemer 2015b) (Tab. 5)

Aktuell (Stand: 31.12.2014) liegt der Anteil der 25- bis 39-Jéhrigen in Hemer bei 19 %.
Am héchsten ist der Wert in Bredenbruch (20 %), gefolgt von Deilinghofen (19 %) sowie
Stadtkern-Ost und Fronsberg (beide 18 %). Mit Abstand am niedrigsten ist der Anteil in
Heide (4 %). Niedrig ist der Anteil aber auch in Apricke (12 %), Mesterscheid und Ste-
phanopel (je 13 %). Im stadtweiten Durchschnitt hat der Anteil der 25- bis 39-Jahrigen in
den letzten Jahren um 3 Prozentpunkte abgenommen. Uberdurchschnitilich waren die
Schrumpfungsraten in Apricke (minus 7 Prozentpunkte), sowie Becke und Stephanopel
(jeweils minus 6 Prozentpunkte), wéhrend es in anderen Bezirken sogar noch Zuwdéchse
gab (Frénsberg plus vier Prozentpunkte, Bredenbruch plus 2 Prozentpunkte, Brockhausen
plus 1 Prozentpunkt).
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2005: Altersgruppe 40 bis 66 Jahre 2014: Altersgruppe 40 bis 66 Jahre
(D Hemer: 38 %) (@ Hemer: 40 %)
Abb. 11: Anteile der Altersgruppe der 40- bis 66-Jéhrigen an der Gesamtbevélkerung in den statisti-

schen Bezirken 2005 und 2014 (Eigene Darstellung auf Basis von Stadt Hemer 2015b) (Tab. 5)

Die Altersgruppe der 40- bis 66-Jahrigen hat im stadtweiten Durchschnitt einen Anteil von
40% (Stand: 31.12.2014) und stellt damit die gréBte Altersgruppe dar. Am héchsten ist
der Anteil in Fronsberg (53 %), gefolgt von Stephanopel (48 %) und Brockhausen (46 %).
Mit Ausnahme von Heide mit seinem exirem niedrigen Anfeil (28 %) ist die Spannbreite
der Werte nicht sehr grof}; so liegen nach Heide die niedrigsten Werte bei 38 %
(Deilinghofen, Stadtkern-Ost) bzw. 39 % (Stadtkern-West, Bredenbruch). In den vergan-
genen zehn Jahren hat der Anteil der 40- bis 66-Jéhrigen im Durchschnitt der Stadt He-
mer um zwei Prozentpunkte zugenommen. Die héchsten Steigerungsraten verzeichnen
Frénsberg (plus 11 Prozentpunkte) und Stephanopel (plus 10 Prozentpunkte); dies sind
gleichzeitig die hochsten Zuwachsraten in einer Altersgruppe Uberhaupt.*  Auch
Deilinghofen und Sundwig zeigen hohe Zuwachsraten von plus 6 Prozentpunkten. Eine
Abnahme hingegen hat Brockhausen erfahren (minus 2 Prozentpunkte), eine Stagnation

verzeichnete Bredenbruch.

* Dies sollte wiederum vor dem Hintergrund der niedrigen absoluten Bevélkerungszahl in den beiden

statistischen Bezirken interpretiert werden.

plan-lokal



Stadt Hemer - Neuaufstellung FNP — Grundlagenerhebung

Bevélkerung, demografische Entwicklung und Wohnen

2005: Altersgruppe 67+
(D Hemer: 16 %)

2014: Altersgruppe 67+
(@ Hemer: 18 %)

s

21

Abb. 12: Anteile der Altersgruppe der 67-Jéhrigen und Alteren an der Gesamtbevélkerung in den statis-
tischen Bezirken 2005 und 2014 (Eigene Darstellung auf Basis von Stadt Hemer 2015b) (Tab. 5)

Bei der Altersgruppe der élteren und alten Menschen (67 Jahre und élter) liegt der stadt-
weite Durchschnitt aktuell bei 18 % (Stand: 31.12.2014). Insgesamt ist der Anteil dieser
Altersgruppe im Stadtgebiet relativ homogen vertreten und liegt zwischen 22 % (Stadtkern-

West) und 14 % (Sundwig, Mesterscheid). Die kleinen Oristeile wiederum weisen sehr

niedrige (Frénsberg 9 %) bzw. extrem hohe Anteile auf (Heide 57 %).° In den letzten zehn

Jahren hat der Anteil der 67-Jahrigen und Alteren um 2 Prozentpunkte zugenommen. Die

Entwicklungsraten der einzelnen Bezirke weichen kaum von diesem Durchschnitt ab. Le-

diglich Heide hat mit plus é Prozentpunkten einen deutlich héheren Zuwachs erfahren.

® Dies hangt aller Wahrscheinlichkeit nach mit dem in Heide ansédssigen Seniorenheim Heidermihle

zusammen.
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2.1.3 Personen mit auslandischer Staatsangehérigkeit

In Hemer leben (31.12.2014) ca. 4.100 Personen mit ausléndischer Staatsangehérigkeit.
Dies entspricht einem Anteil an der Gesamtbevélkerung von gut 11 % (Abb. 13). Der Aus-
lédnderanteil liegt damit etwas héher als im Mérkischen Kreis (gut 10 %, Stand:
31.12.2013) und in Nordrhein-Westfalen (knapp 10 %, Stand: 31.12.2013).'

In den vergangenen Jahren stieg sowohl die Anzahl als auch — mit sinkender Zahl der Ge-
samtbevélkerung — der Anteil der ausléndischen Bevélkerung an. Neben der Alterung stellt
auch dies ein Merkmal des demografischen Wandels dar.'”

14,0% 4.500

12,0%

10,0% -
8,0% -
6,0% -
4,0% -
iE

milEEEEENED

2005 2010 2014

Anteil an der Gesamtbevdlkerung

i Anzahl Personen mit auslandischer Staatsangehérigkeit

e Anteil an der Gesamtbevélkerung

Abb. 13: Anzahl ausléndischer Staatsbirger und Anteil an der Bevélkerung 2005 bis 2014 (Eigene Be-
rechnung auf Basis von Stadt Hemer 2015i) (Tab. 6)

Die grofite ausldndische Bevélkerungsgruppe, die in Hemer lebt, kommt aus der Tirkei
(Anteil an der auslandischen Bevélkerung von gut 27 %), gefolgt von ltalien (knapp 17 %)
und Polen (6,5 %).'® Auch 2005 gehorten Tirken und ltaliener zu den gréfiten auslandi-
schen Bevélkerungsgruppen, jedoch waren damals ihre Anteile wesentlich héher (knapp

"¢ IT.NRW 2015a

"7 Hinweis: Ein Vergleich mit der Entwicklung in NRW und dem Markischen Kreis wird hier nicht
gezogen wegen Datenkorrektur bzw. Datensprung im Jahr 2011 im Zuge der Zensus-Erhebungen

(IT.NRW)

'8 Eigene Berechnung auf Basis von Stadt Hemer 2015i
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34 % bzw. gut 20 %). |hr Anteil ist in den vergangenen Jahren zugunsten einer Vielzahl
anderer Herkunftsstaaten gesunken.

Die Anzahl und der Anteil der Personen mit Migrationshintergrund, die jedoch Gber die

deutsche Staatsangehérigkeit verfigen, wurde nicht untersucht.

Abb. 14: Anteil ausléndischer Staatsbirger an der Bevélkerung in den statistischen Bezirken Hemers,
Stand: 31.12.2014 (@ Hemer: 11 %) (Eigene Darstellung auf Basis von Stadt Hemer 2015i, Stadt Hemer
2016¢) (Tab. 7)

Im Stadtgebiet sind hinsichtlich des Ausldnderanteils deutliche Unterschiede zu verzeich-
nen. Am héchsten ist der Anteil ausléndischer Bevélkerung in Sundwig mit 18 % (Abb. 14).
Sehr gering sind dagegen die Anteile in Stephanopel (1 %), Heide (2 %) und Brockhausen
(3 %). In Deilinghofen liegt der Auslénderanteil bei 4 % (ohne der in der ZUE gemeldeten
Flichtlinge) bzw. bei 18 % (inklusive der Flichtlinge).
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In Hemer, im statistischen Bezirk Deilinghofen, existiert eine durch die Bezirksregierung
Arnsberg betriebene Zentrale Unterbringungseinrichtung fir Flichtlinge (ZUE) mit einer
Kapapzitat von derzeit 650 Plétzen."” Am 31.12.2014 waren hier 587 Flichtlinge gemel-
det.?° Uber die hier untergebrachten Flichtlinge hinaus werden der Stadt Hemer vom Land
Nordrhein-Westfalen aktuell keine weiteren Flichtlinge zugewiesen. Die Einrichtung in He-
mer ist als Ubergangseinrichtung konzipiert: Flichtlinge kénnen sich hier bis zu sechs Mo-
nate aufhalten. Nach Erfahrungen des Sozialamtes betrégt die aktuelle Verweildauer in der

Einrichtung héufig aber nur wenige Tage, bis sie anderen Stéadten zugewiesen werden.

Neben den in der ZUE untergebrachten leben nach Auskunft des Sozialamtes weitere ca.

40 Fluchtlinge in Wohnungen, die im Stadtgebiet verteilt liegen.

Aktuell existiert ein Beschluss der Stadt Hemer, die Zentrale Unterbringungseinrichtung auf
800 bis 1.200 Platze zu erweitern. Hierfur steht die Zustimmung des Landes noch aus.

Angesichts der Tatsache, dass Flichtlinge nur sehr kurze Zeit in Hemer verbringen und bis-
lang kaum als Nachfrager nach Wohnungen in der Stadt in Erscheinung getreten sind,
wurde im vorliegenden Gutachten — zumindest hinsichtlich der analytischen Betrachtungen
der Vergangenheit — versucht, Flichtlingszahlen auszublenden (s. z. B. Kap. 2.2.1 und
2.2.2).

Welche Rolle Flichtlinge zukanftig for den Wohnungsmarkt und besonders den Wohnungs-
bedarf spielen werden, dariber herrscht allgemein groBe Unsicherheit. Auch in Hemer ge-
hen die Meinungen auseinander, inwieweit der allgemeine Flichtlingszustrom eine Heraus-
forderung fir den Wohnungsmarkt darstellen kénnte. Annahmen und Einschétzungen dazu
finden sich in Kapitel 4.

(Ende des Exkurses)

'” Wesentliche hier dargestellte Aussagen und Einschétzungen sind dem Gespréch mit Vertretern des
Sozialamtes entnommen (Markert/Freiburg, 23.02.16).

20 Stadt Hemer 2016c¢
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2.2 Natirliche Bevélkerungsentwicklung und Wande-
rungsbewegungen

Die Entwicklung der Bevélkerungszahl wird durch die natirliche Entwicklung (Geburten
und Sterbefdlle) sowie durch die Wanderungsbewegungen beeinflusst. Wahrend die natir-
liche Entwicklung relativ konstanten GesetzméBigkeiten unterliegt, weisen Wanderungsbe-
wegungen héufig deutliche Schwankungen auf.

2.2.1 Naturliche Bevslkerungsentwicklung

Zur naturlichen Bevélkerungsentwicklung zéhlen die Komponenten Geburten und Sterbe-
félle. Die Anzahl der Sterbefélle in Hemer lag in den letzten Jahren um 340 bis 420 Félle
pro Jahr. Sterbefélle von Flichtlingen fielen mit maximal zwei pro Jahr nicht ins Gewicht
(Abb. 15).

Die Zahl der Sterbefélle Gberwog regelméBig die Zahl der Geburten, die bei der Stamm-
bevélkerung Hemers zwischen 240 und 310 Féllen pro Jahr lag. In den Jahren ab 2010
ist bei den Flichtlingen mit bis zu 130 pro Jahr eine — gemessen an der kurzen Aufent-
haltsdauer in Hemer — hohe Anzahl der Geburten festzustellen.

500
400
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100
0
-100
-200
-300
-400
-500

Anzahl Geburten / Sterbefdlle

2005 2010 2014

mmmm Geburten ohne Flichtlinge Geburten Flichtlinge
mmm Sterbefélle ohne Flichtlinge Sterbefélle Fluchtlinge

e Saldo Geburten / Sterbefélle ohne Flichtlinge

Abb. 15: Geburten und Sterbefélle in Hemer 2005 bis 2014 (Eigene Berechnung auf Basis von Stadt
Hemer 2015h, j) (Tab. 8)

Der Saldo der natirlichen Entwicklung bezogen auf die Stammbevélkerung bewegt sich im
anhaltend negativen Bereich von minus 60 bis minus 160.
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Der Trend eines andauernden Sterbeiberschusses stellt ein wesentliches Element des de-
mografischen Wandels dar. Er zeigt sich nicht nur in der Stadt Hemer, sondern auch auf
Kreis-, Landes- und Bundesebene. Die Zahl der Geburten wird insbesondere von sich ver-
andernden Lebensmustern und der Grofle der potenziellen Elterngeneration bestimmt,
sodass letztendlich heute weniger Kinder geboren werden als friher, sich dadurch kleinere
Familienstrukturen ergeben und der Anteil der dlteren Menschen steigt.

2.2.2 Wanderungsbewegungen
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5.000 —

O_Mlﬂm

-5.000 _ — — — -

Anzahl Zu-/Fortziige

-10.000 s .

-15.000
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W Zuzige ohne ZUE Zuzige ZUE  mFortzige ohne ZUE Fortzige ZUE

Abb. 16: Wanderungsbewegungen Hemer Uber die Stadtgrenzen hinaus 2004 bis 2014 (Eigene Berech-
nung auf Basis Stadt Hemer 2015e, f) (Tab. 9)

In Hemer hat die Anzahl der Fort- und Zuwanderungen in den letzten Jahren — insbeson-
dere seit 2010 — stark zugenommen (Abb. 16). Dies ist zum Uberwiegenden Teil auf Wan-
derungsbewegungen von Asylsuchenden zurickzufGhren, die tempordr in der Zentralen
Unterbringungseinrichtung fur Fluchtlinge (ZUE) in Hemer leben. Gegenwdrtig findet ge-
mdf den Festlegungen des Landes Nordrhein-Westfalen keine mittelfristige oder dauerhaf-

te Unterbringung von Flichtlingen statt (Kap. 2.1.3).
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Die Analyse der Wanderungen wird auf die Zu- und Fortzige der Stammbevélkerung —
ohne Flichtlinge — reduziert (Abb. 17). Eine Betrachtung der vergangenen finf Jahre?'
zeigt einen Wanderungssaldo zwischen minus 170 und plus 110. Ein klarer Trend ist nicht
zu erkennen; der Durchschnittswert liegt fir diesen Zeitraum bei minus 53.

In Abb. 17 wird zu Vergleichszwecken neben den stadtischen MESO-Daten auch der
Wanderungssaldo dargestellt, der durch IT.NRW ermittelt wurde. Es muss jedoch davon
ausgegangen werden, dass dieser zumindest fir die Jahre fehlerhaft ist, die eine hohe Zahl
an Wanderungsbewegungen von Flichtlingen aufweisen.?? Der Saldo ist hier dennoch
dargestellt, um fir die Jahre 2004 bis 2009 eine annédhernde Orientierung zu bieten. Ein
klarer Trend lésst sich auch hier nicht ableiten; der Durchschnittswert fir diesen Zeitraum

betrug plus 23.
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-500 -

Anzahl Zu-/Fortzige

-1.000

-1.500

-2.000
2005 2010 2014

B Zuzige ohne ZUE s Fortzige ohne ZUE
e Saldo ohne ZUE (MESO) Saldo (IT.NRW) (inkl. ZUE)

Abb. 17: Wanderungsbewegungen Stadt Hemer Uber die Stadtgrenzen 2004 bis 2014 — ohne Zentrale
Unterbringungseinrichtung (Eigene Berechnung auf Basis von Stadt Hemer 2015¢, f, IT.NRW 2015a
(sieche auch Hinweis FuBinote) (Tab. 9)

Ein Vergleich mit den Wanderungsbewegungen auf Ebene des Landes Nordrhein-
Westfalen zeigt folgendes Bild: Die Wanderungssalden des Landes der vergangenen Jahre
waren weitgehend ausgeglichen und zeigen fur die Jahre seit 2010 einen Aufwdértstrend,

21 Aufgrund eines nicht identifizierbaren Datenfehlers bei den Fortzigen kénnen die Wanderungsda-

ten der Jahre vor 2010 nicht zu Analysezwecken herangezogen werden.

22 Daten IT.NRW: Foriziige werden tendenziell Gberbewertet, s. Hinweis im Kapitel 2.1.1
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also wachsende Zuwanderungsgewinne (Abb. 18). Diese Gewinne werden weitgehend auf

Zuwanderungen aus dem Ausland zurickgefihrt. Dabei handelt es sich um folgende Per-

sonengruppen:
> EU-Europder, die im Zuge der EU-Osterweiterung nach Deutschland
kommen (Polen, Ruménen, Bulgaren),
> EU-Europder aus ltalien, Spanien und Griechenland, die in der Folge der
dortigen Wirtschaftskrise nach Deutschland kommen,
> Flochtlinge aus Staaten mit kriegerischen Auseinandersetzungen oder
schwierigen politischen Verhdltnissen.?®
15,00
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< 10,00
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e
2 T T I T T 1
2 0,00 ~ o
g -5,00 ™~
g’ ’ T ——
=)
b
2 -10,00
O
3
-15,00
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Saldo Mérkischer Kreis (IT.NRW) je 1.000 Einwohner
Saldo Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) je 1.000 Einwohner
e Sa|do Stadt Hemer (MESO) je 1.000 Einwohner - ohne ZUE
Saldo Stadt Hemer (IT.NRW) - je 1.000 Einwohner

Abb. 18: Jahrliche Wanderungssalden je 1.000 Einwohner im Vergleich 2004 bis 2013: Stadt Hemer,
Mérkischer Kreis und Nordrhein-Westfalen (Eigene Berechnung auf Basis von IT.NRW 2015a, Stadt
Hemer 2015q, e, f) (Tab. 9)

Weitgehend parallel zum nordrhein-westfélischen Saldo, jedoch durchgehend mit Wande-

rungsverlusten, verlauft der Saldo des Markischen Kreises in den letzten zehn Jahren. Der

fur Nordrhein-Westfalen fir die letzten finf Jahre beschriebene Aufwérts-Trend ist im Mér-

kischen Kreis jedoch nicht zu erkennen.

2 IT.NRW 2015e
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Die Wanderungssalden fir Hemer weisen — fir eine Stadt in dieser Gréflenordnung nicht
untypische — Schwankungen auf, liegen jedoch weitgehend zwischen den Salden des Mér-

kischen Kreises und des Landes Nordrhein-Westfalen (Abb. 18).

Hinsichtlich der Quell- und Zielorte der Wanderungsbewegungen?* ist folgendes festzustel-
len: Mit Abstand das wichtigste Ziel von Fortziigen ist die Stadt Iserlohn, auf die in den
letzten Jahren durchschnittlich knapp ein Drittel aller Forizige entfielen (Abb. 19). Die
Wanderungsverflechtungen mit der Nachbarkommune Menden liegt quantitativ weit da-
runter;2> danach folgen Abwanderungen in Richtung anderer Kommunen im regionalen
Umkreis (Balve, Lidenscheid, Arnsberg), aber auch in gréBerer Stadte wie Hagen, Dort-

mund und K&ln.

600

(8]
o
o

400

300

200

Anzahl Zu- bzw. Fortziehender

100

Fortzige aus Hemer nach Zielen (MESO) m Zuzige nach Hemer nach Quellen (IT.NRW)

Abb. 19: Wichtigste Ziel- und Quellorte von Wanderungen von und nach Hemer (jéhrliche Durch-
schnittswerte fir den Zeitraum 2010 bis 2014) (Eigene Berechnung auf Basis von Stadt Hemer 2015e,
IT.NRW 2015a) (Tab. 10)%

# Hinweis: Diese Auswertungen beziehen sich auf die Wanderungen der Stammbevélkerung; Wan-
derungsbewegungen von Flichtlingen sind hier nicht beriicksichtigt.

% |m Rahmen der Expertengesprdche hat sich bestdtigt, dass die engen Verflechtungen mit Iserlohn
historisch gewachsen sind; mit Menden hingegen bestehen solche Beziehungen nicht oder nur in

wesentlich geringerem Umfang (Anhang).

26 MESO-Daten lagen nur for Fortzugsorte vor, daher wurden fir eine Analyse der Quellorte Daten

von IT.NRW herangezogen.
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Auch hinsichtlich der Zuzige stellt Iserlohn mit Abstand den wichtigsten Quellort dar; im
Zeitraum 2010 bis 2014 kamen etwa die Halfte der Zuwanderer aus dieser Stadt (Abb.
19). Die Gbrigen Quellorte verteilen sich wiederum auf Kommunen aus dem regionalen
Umland (Menden, Altena, Balve, Schwerte, Frondenberg, Lidenscheid), aber auch auf
groéBere Stadte wie Hagen, Dortmund und Bochum.

45%
40%
35%

30%
25%
20%
15% -
10% -
5% -
0% -

- 18 Jahre 19 24 Johre 25 -39 Johre 40 - 66 Jchre 67 - 74 Jahre 75 Jahre und
dGlter

Anteil

B Anteil der Altersgruppe an der Bevélkerung 2014
B Anteil der Altersgruppe an den Fortzigen @ 2010 - 2014
Anteil der Altersgruppe an den Zuziigen @ 2010 - 2014

Abb. 20: Wanderungen nach Altersgruppen (Durchschnittswerte fir den Zeitraum 2010 bis 2014) (Eigene
Berechnung auf Basis von Stadt Hemer 2015e, f) (Tab. 11)

Bei einer Betrachtung der Wanderungen nach Altersgruppen ist festzustellen, dass sich
insgesamt die Zahlen der Zu- und Fortzige in jeder Altersgruppe in etwa die Waage hal-
ten. Mit Ober 30 % machen die Personen im Alter zwischen 25 und 39 Jahren den gréfiten
Teil der Zu- und Fortziehenden aus (Abb. 20). Dies sind zumeist Menschen in
einer Lebensphase, in der sich die berufliche Perspektive konkretisiert und die Familien-
grindung staftfindet. Gerade auch gemessen am gegenwdrtigen Bevélkerungsanteil dieser
Altersgruppen (ca. 16 %) ist die Zahl der Wanderungsbewegungen hoch.

Hoch sind die Anteile der Zu- und Foriziehenden auch in der Altersgruppe der 40- bis 66-
Jahrigen (25 %). Bei den 19- bis 24-Jahrigen liegt die Zahl der Fortzige héher als die der
Zuzige; dies sind zum gréfiten Teil Fortziige zu Ausbildungszwecken. In den Altersgruppen
Uber 67 Jahren finden kaum noch Wanderungen statt.
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2.2.3 Wanderungen und natirliche Entwicklung in den statisti-
schen Bezirken

Abb. 21: Saldo der natirlichen Entwicklung in den statistischen Bezirken Hemers (Durchschnittswert 2005
bis 2014, jeweils bezogen auf die Bevélkerungszahl) (Eigene Darstellung auf Bais Stadt Hemer 2015d)
(Tab. 12)

Die meisten statistischen Bezirke Hemers weisen im Durchschnitt der letzten 10 Jahre einen
negativen natirlichen Saldo auf (Abb. 21). Am héchsten war dieser Sterbelberschuss in

Heide (durchschnittlich -13,6 % bezogen auf die Bevélkerungszahl),?® gefolgt von den

? Deilinghofen-Ortskern: ohne Geburten/Sterbefdlle der in der ZUE gemeldeten Flichtlinge.

%8 Dies entspricht einem durchschnittlichen jahrlichen Wert von 10 Sterbefdllen und ist in Zusam-

menhang mit dem Seniorenheim Heider Mihle zu betrachten.
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Bezirken Stadtkern-West (-1,2 %) und Brockhausen (-0,4 %). Einen positiven natirlichen
Saldo — einen Geburteniberschuss — haben hingegen die drei Bezirke Frénsberg-Ortskern
(+0,6 %), Sundwig und Mesterscheid (beide +0,1 %) zu verzeichnen.

Abb. 22: Saldo der Wanderungen in den statistischen Bezirken Hemers (Durchschnittswert 2010 bis
2014, jeweils bezogen auf die Bevélkerungszahl) (Eigene Darstellung auf Basis Stadt Hemer 2015d) (Tab.
]2)29

Hinsichtlich der Wanderungen hatten die meisten statistischen Bezirke in den vergangenen
zehn Jahren einen Fortzugsiberschuss zu verzeichnen. Die héchsten Wanderungsverluste
hatte Stephanopel (-2,7 %), gefolgt von Bredenbruch (-1,9 %) und Becke-Oriskern

% Deilinghofen-Ortskern: ohne Wanderungen der in der ZUE gemeldeten Flichtlinge.
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(-1,2 %). Einen extrem hohen Zuzugsgewinn verzeichnet Heide (+16,9 %).%° Auch die Be-
zirke Fronsberg und Stadtkern-West weisen Wanderungsgewinne auf; diese liegen jedoch
deutlich niedriger (Frénsberg +5,1 %, Stadtkern-West +1,8 %).

% Dieser extrem wirkende Wanderungsgewinn ist wiederum vor dem Hintergrund der niedrigen Be-
volkerungszahl in Heide zu relativieren und steht in engem Zusammenhang mit einer in diesem

Zeitraum durchgefihrten Erweiterung des Seniorenheims Heidermihle.
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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.

Die Haushaltsentwicklung in Deutschland weist in den letzten Jahren eine deutliche Ver-
kleinerung der durchschnittlichen HaushaltsgréBBe auf. Als Ursachen gelten zum einen de-
mografische Faktoren wie der Geburtenriickgang und eine steigende Lebenserwartung.
Eine durchschnittlich geringere Anzahl an Kindern pro Haushalt und die Zunahme élterer
Menschen, die vorwiegend in Ein- oder Zweipersonenhaushalten leben, fihren somit zu
einer stetigen Verkleinerung der Haushalte. Zum anderen haben eine Verénderung der
Lebensstile und eine zunehmend spatere Familiengrindungsphase Auswirkungen auf die
Haushaltsstruktur.

Auch in Nordrhein-Westfalen zeigt sich der Trend zur Haushaltsverkleinerung. Er resultierte
darin, dass die Zahl der Haushalte im Zeitraum 2003 bis 2013 um 1 % gewachsen ist,*
wdhrend die Bevolkerungszahl im selben Zeitraum um 3 % schrumpfte.®*> Wahrend die
Zahl der grofien Haushalte sehr deutlich zuriickging (Dreipersonenhaushalte minus 8 %,
Vierpersonenhaushalte minus 10 %, Finf- und Mehrpersonenhaushalte minus 17 %)
wuchs die Anzahl der kleinen Haushalte (Einpersonenhaushalte plus 9 %, Zweipersonen-
haushalte plus 2 %).

Im Mérkischen Kreis ist die Zahl der Haushalte nicht — wie in Nordrhein-Westfalen - leicht
gewachsen, sondern um 6 % zurickgegangen. Doch auch im Markischen Kreis stellt sich
die Entwicklung der Haushaltszahlen positiver dar als die der Bevélkerung (minus 8 % im
selben Zeitraum), so dass sich hier ebenfalls die Verkleinerung der Haushalte bemerkbar
macht. Die Ruckgénge betreffen alle Haushaltsgréflenklassen mit Ausnahme der Einperso-

nenhaushalte, die um 3 % zugenommen haben (Abb. 23).

Fir Hemer als kreisangehérige Kommune liegen — mit Ausnahme der Zensus-Werte — kei-
ne enfsprechenden Entwicklungsdaten vor. Es kann jedoch davon ausgegangen werden,
dass in Hemer die Zahl der Haushalte im Zeitraum 2003 bis 2013 leicht zugenommen
hat.

SUIT.NRW 2015d
2 IT.NRW 20150
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Abb. 23: Prozentuale Entwicklung der Anzahl der unterschiedlichen Haushaltsgréfenklassen im Zeitraum
2003 bis 2013 im Maérkischen Kreis und in Nordrhein-Westfalen (Eigene Darstellung auf Basis von
IT NRW 2015d) (Tab. 13)

In Hemer gab es zum Zensus-Stichtag 2011 15.703 Privathaushalte.®® Das entsprach ei-
ner durchschnittlichen HaushaltsgréBBe von 2,24 Personen pro Haushalt. Hemer lag damit
im kreisweiten Durchschnitt, aber Uber dem Wert des Landes und der benachbarten Kom-
munen Altena und Iserlohn (Abb. 25). Gréer hingegen waren die Haushalte in Menden,

Sundern und Balve.

Im Stadtgebiet Hemers schwankten die durchschnittlichen HaushaltsgréBen 2011 zwischen
2,09 und 2,58 Personen pro Haushalt (Abb. 24). Die gréften Haushalte waren in den
landlicher gepréigten Ortsteilen zu finden (Apricke 2,58, Fronsberg 2,52, Becke 2,43).3
Die kleinsten Haushalte lebten in den urbaneren Oristeilen wie Westig (2,09 Personen pro

* Festzustellen ist eine Diskrepanz zwischen der im Rahmen des Zensus 2011 erhobenen Zahl der
Privathaushalte (15.703) und der Zahl der bewohnten Wohnungen (16.258) (= Gesamtzahl der
Wohnungen 17.006 minus 4,4 % Leerstand): dabei muss es sich um einen statistischen Fehler
handeln, wie er im Zuge der Zensus-Erhebung vorgekommen ist (vgl. Statistische Amter des Bun-
des und der Lénder 2014c).

* Fir Heide ergibt sich eine durchschnittliche HaushaltsgréBe von 5,13 Personen pro Haushalt.
Diese GroBenordnung erscheint unrealistisch und ist vermutlich auf Ungenauigkeiten zuriickzufih-
ren, die in Zusammenhang mit Geheimhaltungspflichten und Datenschutz bei sehr kleinen Daten

stehen.
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Haushalt), Stadtkern-Ost (2,10) und Stadtkern-West (2,18). Einen Sonderfall bildet der
statistische Bezirk Sundwig. Hier héngen vergleichsweise grofle Haushalte (durchschnittlich
2,46 Personen pro Haushalt) vermutlich auch mit dem relativ hohen Auslénderanteil zu-

sammen (Kap. 2.1.3).

Abb. 24: Durchschnittliche HaushaltsgréBe (Personen pro Haushalt) in den statistischen Bezirken Hemers
(Zensus 2011) (Eigene Darstellung auf Basis Statistische Amter des Bundes und der Léander 2015d) (Tab.
13)

Dem allgemeinen Trend folgend ist anzunehmen, dass sich die durchschnittliche Haus-
haltsgréfie in Hemer seit der Zensus-Erhebung weiter verringert hat. Es wird davon ausge-
gangen, dass diese im Jahr 2014 etwa 2,20 Personen pro Haushalt betrug. Damit wirden
zu diesem Zeitpunkt ca. 16.300 wohnungsnachfragende Haushalte in Hemer leben (siehe
dazu auch Kap. 4.2.2).
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Abb. 25: Durchschnitfliche Haushaltsgrofie (Personen je Haushalt) im Vergleich (Zensus 2011) (Eigene
Darstellung auf Basis von Statistische Amter des Bundes und der Lander 2014a) (Tab. 13)

Die durchschnittliche Haushaltsgréfie ergibt sich aus der Verteilung der unterschiedlichen
HaushaltsgréBen auf die Gesamtzahl der Haushalte. Grundsétzlich ist ein hoher Anteil
kleiner Haushalte ein prégendes Merkmal von Grof3- und Mittelstédten. Léandlich geprégte

Siedlungsbereiche weisen hingegen eher gréfiere Haushalte auf.

Kleine Haushalte bilden mittlerweile allgemein die Mehrheit aller Haushalte: Zur Gruppe
der kleinen Haushalte (ein bis zwei Personen) gehéren in Hemer 68 % (Abb. 26) (Stand:
Zensus-Stichtag 2011). Damit liegt Hemer unter dem nordrhein-westfélischen Durch-
schnittswert (71 %)*® sowie auch leicht unter dem Durchschnittswert des Mérkischen Kreises
(69 %). Siedlungsstrukturell spiegelt dies das Nebeneinander urban geprégter Bereiche
(z. B. Stadtkern) und léndlich geprégter Gebiete (Heide, Stephanopel, Frénsberg) wider.
Im Vergleich mit Nachbarkommunen belegt Hemer eine mittlere Position: So ist der Anteil
kleiner Haushalte in Altena und Iserlohn héher als in Hemer; in Balve und in Sundem liegt

er darunter.

% NRW.BANK 2014.S. 12
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Abb. 26: Haushaltsstrukturen im Vergleich: Hemer, Markischer Kreis, Nordrhein-Westfalen sowie ausge-
wihlte Kommunen 2011 (Eigene Darstellung auf Basis Statistische Amter des Bundes und der Lénder
2014aq) (Tab. 13)
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2.4  Zusammenfassung Bevélkerungs- und Haushaltsentwicklung

Die Ergebnisse der Analyse der Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung lassen sich wie

folgt zusammenfassen:
> Aktuell leben in Hemer etwa 36.000 Menschen.

> Seit mindestens zehn Jahren ist die Bevélkerungszahl ricklaufig. Die
Schrumpfungsrate liegt dabei zwischen der des Landes Nordrhein-
Westfalen (positivere Entwicklung) und der des Markischen Kreises (nega-
tivere Entwicklung).

> Die Bevélkerungszahl verteilt sich sehr unterschiedlich auf die einzelnen
statistischen Bezirke: Neben dem urbaneren Kern gibt es verschiedene
dérflichere Ortslagen. Leichte Bevélkerungsgewinne verzeichneten in der
Vergangenheit vor allem die zentraler gelegenen Bezirke wie Stadtkern-
West und Deilinghofen;3 Leichte Verluste préigen verstarkt die stdlichen
und z. T. léndlicher gepragten Ontsteile |hmert, Bredenbruch und Ste-
phanopel.

>  Stadtweit macht sich der demografische Wandel in den letzten zehn Jah-
ren mit einem deutlichen Rickgang des Anteils der jungen Menschen (O-
bis 18-Jahrige: beinahe minus 16 %), bei gleichzeitigem Anstieg des An-
teils der alten Menschen (75-Jéhrige und Altere: plus 27 %) bemerkbar.

> Auch die altersstrukturelle Entwicklung weist z. T. grofle Unterschiede in
den einzelnen statistischen Bezirken auf. Die gréfiten Abweichungen von
stadtweiten Durchschnittswerten finden sich in den Bezirken mit niedriger
Bevolkerungszahl. Hier gilt es, Entwicklungstrends jeweils vor dem Hinter-
grund der Bevdlkerungszahl zu interpretieren.

> In Hemer leben 4.100 Personen mit ausléndischer Staatsbirgerschaft,’
was einem Anteil von 11 % an der Gesamtbevélkerung entspricht und im
Vergleich mit dem Mérkischen Kreis (10 %) und Gesamt-NRW (10 %) mi-

nimal héher ist.

> Die natirliche Bevélkerungsentwicklung ist von einem Sterbeuberschuss
geprdgt, ein typisches Merkmal des demografischen Wandels.

% Hinweis: die Zuwachsrate Fronsbergs liegt noch Gber den genannten; sie ist jedoch vor dem Hin-

tergrund der geringen Einwohnerzahl des statistischen Bezirks zu interpretieren.

¥ Davon ca. 630 Fluchtlinge (587 in der ZUE, 40 anderweitig im Stadtgebiet lebende Fliichtlinge).
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Zurickzufuhren auf die allgemein angestiegene Zahl Asylsuchender, die in
Hemer tempordr in einer Zentralen Unterbringungseinrichtung leben, ist
auch in Hemer die Zahl der Zu- und Abwanderungen seit 2010 stark an-
gestiegen.

Der Wanderungssaldo der letzten finf Jahre liegt bei etwa minus 50, d. h.
neben den Sterbeiberschissen tragen auch Wanderungsverluste zu einer
Abnahme der Bevélkerungszahl bei. Ein klarer Trend hinsichtlich der Ent-
wicklung des Wanderungssaldos lésst sich nicht erkennen. (Ausgeklam-
mert sind bei diesen Berechnungen die Flichtlinge der ZUE, da sie nur

tempordr in Hemer untergebracht sind.)

Der Wanderungssaldo Hemers liegt fir die letzten zehn Jahre zwischen
dem des Landes NRW (positivere Entwicklung) und dem des Markischen
Kreises (negativere Entwicklung).

Wichtigster Ziel- und Quellort von Wanderungsbewegungen ist — mit
deutlichem Abstand — Iserlohn.

Die Altersgruppe der 25- bis 39-Jahrigen stellt mit mehr als 30 % die
grofite Altersgruppe unter den Zu- und Fortziehenden.

Allgemein ist ein Trend zur Verkleinerung der durchschnittlichen Haus-
haltsgréfle zu verzeichnen (Zunahme des Anteils kleiner Haushalte, Ab-
nahme des Anteils groer Haushalte). Ursachen sind demografische Fak-
toren, aber auch verénderte Lebensstile. Kleine Haushalte (1 bis 2 Perso-
nen) bilden inzwischen — nicht nur in Hemer mit fast 70 % — die Mehrheit
aller Haushalte.

Die Verkleinerung der Haushalte fuhrt dazu, dass sich die Zahl der Haus-
halte positiver entwickelt als die Bevélkerungszahl. Dies zeigt die Entwick-
lung auf Landes- wie auch auf Kreisebene. Werte fir Hemer liegen nicht

vor.
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3  Wohnungsmarktentwicklung

Die Betrachtung der wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fokussiert sich auf die
Angebotsseite des Wohnungsmarktes, zum einen auf Ebene des Gesamtmarktes, zum an-
deren kleinrgumig auf Ebene der statistischen Bezirke. Eine wesentliche Datenbasis bilden
die Ergebnisse der Zensusbefragung vom Mai 2011. Wo vorhanden wurden aktuellere
Datenquellen ausgewertet.

3.1 Analyse der Wohnungsmarktentwicklung

3.1.1 Struktur des Wohnungsbestandes

Die Stadt Hemer verfigt tber 17.150 Wohnungen®® und 7.991 Wohngebdude (Stand:
31.12.2014).%° Der Wohnungsbestand hat von 2011 bis 2014 um 0,67 % zugenommen
(Abb. 27). Die Zunahme liegt unter den Wachstumsraten von Balve und Sundemn, jedoch

Uber der des Mérkischen Kreises, von Menden, Iserlohn und weit Uber der von Altena.

101,50%

e Hemer

101,00% .

/ = = = Mdarkischer Kreis
100,50% -

/ Allene
100,00% —_— s [ser|ohin
99,50% \ Menden
99,00% Sundern

Balve

Entwicklung bezogen auf 2011 in %

98,50%

2011 2012 2013 2014

Abb. 27: Prozentuale Entwicklung des Wohnungsbestandes 2011 bis 2013: Stadt Hemer und regionaler
Vergleich (Eigene Berechnung auf Basis von IT.NRW 2015a) (Tab. 14)

* Hinweis: Dies beinhaltet auch Wohnungen in Nicht-Wohngebduden (z. B. Hausmeisterwohnun-

gen in Gewerbebauten)

37 IT.NRW 2015a
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Eine langerfristige Betrachtung der Entwicklung (der absoluten Bestandsdaten) ist aufgrund
der durch den Zensus bedingten Zahlen-Korrekturen im Jahr 2011 nur schwer méglich.
Betrachtet man jedoch die prozentuale Entwicklung, so zeigt sich, dass der Wohnungsbe-
stand in Hemer in den Jahren 2008 bis 2010 um 0,4 % gewachsen ist.*°

Den Hauptanteil der Wohngebéude bilden Einfamilienhéuser: lhr Anteil liegt in Hemer mit
56 % (absoluter Wert: 4.479, Stand: 31.12.2014) etwas Gber dem kreisweiten Durch-
schnitt (53 %), aber unter dem Landeswert (62 %) (Abb. 28). Demgegeniber ist der Anteil
der Wohngebdude mit zwei Wohnungen in Hemer und im Markischen Kreis mit 23 % (ab-
soluter Wert: 1.824) bzw. 24 % hoher als auf nordrhein-westfélischer Ebene. Ein Finftel
der Wohngebdude bilden Mehrfamilienhéuser. Hier sind die Anteile fir Hemer, den Mér-
kischen Kreis und das Land anndhernd gleich (Hemer absoluter Wert: 1.681).%!

100%
90%
80%
0,
(1]
50% Wohngebdude mit 3 und
40% mehr Wohnungen
0 62% ® Wohngebdude mit 2
30% 56% 53% Wohnungen
0,
20% ® Wohngebdude mit 1
10% Wohnung
O% T T 1
¢ -2 &
ng‘\ &@ (;2\&
& x°
S B
N X
eO

Abb. 28: Anteile Ein- und Mehrfamilienhduser im Vergleich: Hemer, Markischer Kreis, Land Nordrhein-
Westfalen am 31.12.2014 (Eigene Darstellung auf Basis IT.NRW 2015a) (Tab. 15)

Fir die Verteilung der Ein- und Zweifamilienhduser bzw. der Mehrfamilienhéuser innerhalb
der statistischen Bezirke liegen lediglich Daten aus der Zensus-Erhebung 2011 vor. Am

héchsten ist der Anteil der Ein- und Zweifamilienhéuser in Heide mit 100 %; es folgen wei-

O IT.NRW 2015a

*! Hinweis: Der Anteil der Wohnheime spielt mit 0,09 % bzw. sieben Gebduden quantitativ keine
Rolle.
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tere eher landlich gepragte statistische Bezirke (Apricke, Stephanopel, Landhausen,
Brockhausen und Becke mit je mehr als 90 % Ein- und Zweifamilienhéusern) (Abb. 29).

Einen deutlich héheren Anteil an Mehrfamilienhdusern (Gebdude mit drei und mehr Woh-
nungen) haben die urbaneren Orslagen: Am héchsten ist er im Stadtkern-Ost (38 %),

gefolgt von Westig (30 %), Sundwig (28 %), Stadtkern-West (26 %) und Bredenbruch
(25 %) (Abb. 29).

Abb. 29: Anteil der Gebdude mit 1 bis 2 Wohnungen (Ein- und Zweifamilienhduser) in den statistischen

Bezirken Hemers (Zensus 2011) (Eigene Darstellung auf Basis Statistische Amter des Bundes und der
Lander 2014d)*% (Tab. 19)

*2 Hinweis: Die Anteile der Mehrfamilienhduser (Gebdude mit drei und mehr Wohnungen) ergeben
sich als Differenz der dargestellten Werte mit 100 %
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Bei den Wohnungen auf gesamtstadtischer Ebene entfallen 49,1 % der Wohnungen auf
die Mehrfamilienhéuser, 47,4 % auf die Ein- und Zweifamilienhduser (Stand:
31.12.2014).%3

Der Anteil der kleinen Wohnungen mit einem oder zwei Rdumen** ist in Hemer (10 %) und
im Markischen Kreis (2 %) im Vergleich zum nordrhein-westfalischen Durchschnitt (13 %)
eher gering (Abb. 30). Nach Einschatzung verschiedener lokaler Wohnungsmarktakteure
Ubersteigt bereits jetzt die Nachfrage bzw. der Bedarf das Angebot an kleinen Wohnungen

(gerade auch im preisginstigen Segment).*
100%
11% 11% 11%
90% +——— ———————— ————— —
= 119 10% 10%
g 80% . . ’
o
2 70%
£
g 60%
2
0, i — I —— I
E 50% 6% 28% 26%
;o 40% +— EE— EEEE— —
5 30% -
k3
£ 20% -
10% -
0% -
Hemer Mérkischer Kreis Nordrhein-Westfalen
B Wohnungen mit 1 Raum B Wohnungen mit 2 Rdumen
m Wohnungen mit 3 Rdumen Wohnungen mit 4 RGumen
® Wohnungen mit 5 Rdumen Wohnungen mit 6 RGumen

Wohnungen mit 7 RGumen oder mehr

Abb. 30: Wohnungen nach Anzahl der Rdume am 31.12.2014 (Eigene Berechnung auf Basis IT.NRW
2015a) (Tab. 15)

** NRW.BANK 2015c. S. 4

* Definition ,Wohnung”: ,Eine Wohnung ist die Gesamtheit der Rdume, die die Fihrung eines
eigenen Haushalts erméglichen, darunter stets eine Kiche oder ein Raum mit festinstallierter
Kochgelegenheit (Kochnische/-schrank). Eine Wohnung hat grundsétzlich einen eigenen ab-
schlieBbaren Zugang unmittelbar vom Freien, von einem Treppenhaus oder einem Vorraum, fer-

ner Wasserversorgung, Ausguss und Toilette.” (Statistische Amter des Bundes und der Lénder unter
www.regionalstatistik.de [Stand: 19.10.2015]).

5 Einschatzungen der Wohnungsmarktakteure s. Anhang
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Hingegen gibt es in Hemer mit 42 % vergleichsweise viele groBe Wohnungen mit finf oder
mehr Rdumen (Markischer Kreis 38 %, Nordrhein-Westfalen 37 %).*¢ Diese Werte deuten
darauf hin, dass neben den urbanen Stadtteilen die léndlich strukturierten und dinner be-
siedelten Siedlungsbereiche prégend sind. Nach Einschétzung der Wohnungsmarktakteure
bestehen im Bereich der grolen Wohnungen im Geschosswohnungsbau (ab 4 Zimmern)
noch Bedarfe; Drei-Zimmer-Wohnungen werden dagegen weniger nachgefragt.

Die durchschnittliche Wohnfléche pro Person in Hemer liegt mit 46,6 m? leicht Gber dem
landesweiten Durchschnitt (45,3 m2). Pro Wohnung betrdgt die Wohnfléche in Hemer
knapp 92 m2. Damit sind Wohnungen in Hemer tendenziell gréBer als im landesweiten
Durchschnitt (gut 90 m2) (Stand: 31.12.2014).4/

Die nachgefragten Grundsticksgréfien entsprechen nach Einschétzung lokaler Woh-
nungsmarktakteure noch weitgehend den Erhebungen der BulwienGesa AG 2007:%8

Doppelhaushélfte Freistehendes Einfamilienhaus

Wohnfléche 105-120 m? ca. 120-150 m?

(ohne ausgebautes Dachgeschoss),

ca. 130-150 m2

(mit ausgebautem Dachgeschoss)

Grundsticksgréfe ca. 200-300 m2 ca. 350-700, wobei der Schwerpunkt
bei ca. 400-500 m? liegt

Hinsichtlich des Gebdudealters liegen nur Daten aus dem Zensus vor; diese Daten sind
daher nicht aktuell und bilden die Bautdtigkeit seit 2011 nicht mit ab. Zum Stand 2011
war festzustellen, dass ein Viertel des Gebdudebestandes in Hemer vor dem Zweiten Welt-
krieg erbaut wurde; zwei Drittel der Gebdude sind vor 1978 entstanden. Die Gebéude in
Hemer sind geringfiigig jinger als im kreisweiten Durchschnitt (Abb. 31). In den Jahren
2001bis 2011sind jedoch nur noch 7,5 % des Geb&udebestandes neu entstanden (ca.

46 Es wird an dieser Stelle davon ausgegangen, dass es sich bei dieser GréBenklasse Uberwiegend

um Einfamilienhduser handelt.
47 NRW.BANK 2015c. S. 4

*8 Eigene Darstellung nach BulwienGesa AG 2007. S. 43. Hinweis aus den Expertengesprdchen:
Aktuell typische Gréfien sind z.B.: im Baugebiet ,Stadtterrassen” ca. 450 m2, im Baugebiet
,Geitbecke” ca. 350 m2. Reihenhduser spielen im Neubaubereich aktuell keine entscheidende

Rolle (Anhang).
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630 Gebdude, bezogen auf das Zensus-Jahr 2011).*° Daten zur Bautdtigkeit seit dem
Zensus-Jahr finden sich in Kapitel 3.1.5.

Informationen zum Renovierungsstand wurden nicht ausgewertet, jedoch lasst das Gebdu-
dealter einen gewissen Renovierungsbedarf zumindest hinsichtlich des Energieverbrauchs

vermuten.

50,0%

45,0%

40,0%

35,0%

30,0%

m Hemer

25,0%

Wohnraum

20,0%
B Markischer Kreis
15,0%

® Nordrhein-
Westfalen

10,0%

Anteil an Gesamizahl der Geb&ude mit

5,0%

0,0%

Baujahr bis  Baujahr ~ Baujohr ~ Baujohr ~ Baujahr
1948 1949 bis 1979 bis 2001 bis 2009 bis
1978 2000 2008 2011

Abb. 31: Gebdude mit Wohnraum nach Baujahr (Zensus 2011) (Eigene Berechnung nach Statistische
Amter des Bundes und der Lénder 2014a) (Tab. 16)

3.1.2 Eigentums- und Mietwohnungsmarkt

Hinsichtlich der Wohnungseigentumsverhdlinisse liegen nur Daten aus der Zensus-
Erhebung von 2011 vor; ihre strukturellen Aussagen werden aber nach wie vor als zutref-
fend eingeschatzt.

Die Gruppe der Privatpersonen und Wohnungseigentimergemeinschaften macht in Hemer
zusammen mit 88,6 % die gréBte Gruppe der Wohnungseigentimer aus (Abb. 32). lhr
Anteil ist hier hdher als im nordrhein-westfélischen Durchschnitt (83,2 %). Privatwirtschaftli-
che und kommunale Wohnungsunternehmen spielen hingegen mit zusammen 5,5 % eine
deutlich geringere Rolle als im nordrhein-westfélischen Durchschnitt (10,7 %).

% Statistische Amter des Bundes und der Lander 2014a
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Abb. 32: Wohnungsbestand nach Art des Eigentimers (Zensus 2011) (Eigene Darstellung auf Basis von
NRW.BANK 2015¢) (Tab. 17)

Der grofite Bestandshalter an Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau in Hemer ist die
Gemeinnitzige Wohnungsbaugenossenschaft Hemer eG / Wohnungsbaugesellschaft He-
mer mbH mit 1.100 eigenen und 150 verwalteten Wohnungen. Weitere Wohnungsbauge-
sellschaften 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-)Eigentumem bzw. der nied-
rige Anteil institutionell gehaltener Wohnungsbesténde gerade hinsichtlich des Renovie-
rungsstandes: Seitens der Wohnungswirtschaft werden grundsétzlich regelmaBiger Investi-
tionen in die Bestandserhaltung und -entwicklung getdtigt als seitens privater Eigentimer.
So gelten aktuell lediglich 12 % der wohnungswirtschaftlich gehaltenen Bestédnde als

unrenoviert.®'

%9 Lt. Expertengesprdch s. Anhang
> NRW.BANK 2014. S. 17
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Abb. 33: Wohnungseigentum, Anteil der Mietwohnungen und Leerstand: Stadt Hemer und regionaler
Vergleich (Zensus 2011) (Eigene Berechnung nach Statistische Amter des Bundes und der Lénder 2014a)
(Tab. 18)

Der Anteil selbstgenutzter 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 Markischen Kreis und Nordrhein-Westfalen dominie-
ren damit nicht die Mietwohnungen, sondern die Eigenheime den Wohnungsmarkt. Dies
ist ein Indikator fir einen eher landlich strukturierten Wohnungsmarkt. Wesentlich héher
sind die Anteile selbstgenutzten Wohneigentums lediglich in Sundern und Balve (Abb. 33).
Ferien- und Freizeitwohnungen spielen mit 0,04 % (6 Wohnungen) strukturell keine Rolle.

Eine kleinrdumige Betrachtung macht jedoch Unterschiede zwischen den statistischen Be-
zirken Hemers deutlich: Wahrend vor allem in den zentraleren Orislagen die Mieterhaus-
halte dominieren (Mieterquoten Stadtkern-Ost 61 %, Westig 55 %), stellen in den léndli-
cheren Ortsteilen die Eigentimer den Hauptteil der Bewohner (Stephanopel 68 %, Land-
hausen 66 %, Apricke 65 %) (Abb. 34).
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Abb. 34: Anteil der von Eigentimern bzw. Mietern bewohnten Wohnungen in den stafistischen Bezirken
Hemers (Zensus 2011) (Tab. 18)

Die mittleren Angebotsmieten bei Wiedervermietung von Bestandswohnungen in Hemer
liegen aktuell bei durchschnittlich bis zu 5,50 €/m?2 netto kalt (2013) (Abb. 35) und damit
im landesweiten Vergleich im unteren Drittel. Die vergleichsweise hdchsten Mieten werden
in Minster und in den Kommunen der Rheinschiene mit durchschnitilich mehr als
7,00 €/m?2 verlangt; am niedrigsten liegen die Mieten in einzelnen Kommunen der Kreise
Hoxter, Lippe, des Hochsauerlandkreises, aber auch — mit Altena, Werdohl und Herscheid
— des Markischen Kreises mit bis zu 4,50 €/m2.°? Die Spanne zwischen ginstigen und teu-
ren Mietwohnungen im Markischen Kreis liegt zwischen 3,65 €/m?2 und 6,50 €/m2.5 Im
gut augestatteten Neubaubereich kénnen Mieten in Hemer jedoch Héhen bis zu

8,50 €/m? erreichen.’*

52 NRW.BANK 2014. S. 42

53 Landesverband Haus und Grund Westfalen e.V. 2016

% Lt. Aussagen im Rahmen von Expertengespréchen (s. Anhang)
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Abb. 35: Mittlere Angebotsmiete Wiedervermietung (Bestand) 2014 in Hemer und Nachbarkommunen
(Eigene Darstellung nach NRW.BANK 2015d. S. 30 [Daten: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme)])

Die Entwicklung der Miethdhe bezogen auf die Wiedervermietung von Bestandswohnun-
gen weist fir Hemer einen Anstieg von 5 % im Zeitraum 2008 bis 2013 auf (Abb. 36),
eine Rate, die leicht unter dem Landesdurchschnitt von 6,1 % liegt.>® Die Unterschiede der
Mietpreisentwicklung in Nordrhein-Westfalen sind sehr grof3: Sie liegen zwischen einem
Anstieg um mehr als 10 % z. B. in Bonn, Disseldorf, Aachen und Minster und einem
Rickgang um mehr als 5 % in einzelnen Kommunen des Kreises Euskirchen, Olpe, des
Hochsauerlandkreises, aber auch des Mérkischen Kreises (Altena) (Abb. 36).

Rickgang Uber 5%  RaiEate
Menden

unverdandert ‘ Iserlohn, Sundern

Abb. 36: Angebotsmieten Wiedervermietung (Bestand). Entwicklung 2008 bis 2013 in Hemer und Nach-
barkommunen (Eigene Darstellung nach NRW.BANK 2014. S. 42)

> NRW.BANK 2014. S. 40
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Griinde fir den Mietanstieg kénnen sein:

> Sanierungen (z. B. zur Komfortsteigerung, energieeffizienten und/oder

barrierearmen Gestaltung)

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

> Ggf. spielt auch die Tatsache eine Rolle, dass der Bau bzw. Erwerb von
Eigentumswohnungen als Kapitalanlage eine wachsende Bedeutung hat
(Kap. 3.1.4). Kapitalanleger werden bei der Vermietung ein Interesse da-

ran haben, Mieten an der oberen Grenze des Méglichen zu verlangen.®’

Steigerungen der Wohnkosten treffen grundsatzlich in erster Linie die finanziell schwécher
gestellten Haushalte. So fohren gerade mit Sanierungen einhergehende Mietsteigerungen
wiederholt dazu, dass Mieten fir finanziell schwédchere Bewohner nicht mehr bezahlbar
sind. Ergénzend wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass neben der Miete vor allem
die Mietnebenkosten deutlich gestiegen sind (im Zeitraum 2005 bis 2013: Kosten fir
Heizenergie plus 55 %, Stromkosten plus 74 %).°®

Wesentlich stdrker gestiegen sind landesweit die Mieten im Neubaubereich (2007 bis
2013 um 20 %). Es ist jedoch zu beachten, dass die Zahl der Neubauten bzw. Neuvermie-
tungen deutlich unter der der Wiedervermietungen im Bestand liegen. Eine Steigerung
fand in allen Regionen Nordrhein-Westfalens staft, jedoch lagen die Raten in den Wachs-
tumsregionen z. B. der Rheinschiene deutlich héher als in Regionen wie dem Markischen

Kreis.5?

3.1.3 Leerstand

Die Leerstandsquote stellt sich mit 4,4 % in Hemer relativ moderat dar (Mérkischer Kreis
5,4 %, Land Nordrhein-Westfalen 3,7 %) (Abb. 33, Stand: 2011) und weist auf einen ak-
tuell entspannten Wohnungsmarkt hin. Dass dieser Eindruck auch fir heutige Verhdlinisse
noch zutreffend ist, wird durch verschiedene Wohnungsmarktexperten bestdtigt (s. An-
hang).

Diese ingesamt entspannte Lage schlieft jedoch ein Fehlen von Wohnungen in einzelnen

Teilsegmenten nicht aus (s. u.).

¢ NRW.BANK 2014. S. 41

% Dies bestdtigt sich auch in Expertengespréchen (s. Anhang).
® NRW.BANK 2014. S. 38

*” NRW.BANK 2014. S. 39/40
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Neben der Fluktuationsreserve (ca. 2 %) kénnen die bestehenden Leersténde strukturelle
Leersténde sein (z. B. nicht nachfragegerechte Wohnungen, aber auch unklare Nutzungs-
interessen z. B. bei Erbengemeinschaften). Im Rahmen der Expertengespréiche bestétigte
sich beispielsweise, dass im Zuge des Generationenwechsels leer gezogene Einfamilien-
hauser aufgrund von Gberzogenen Kaufpreiserwartungen oder unibersichtlichen Erben-
gemeinschaften teilweise nur schleppend auf den Markt kommen (s. Anhang). Umgekehrt
wird seitens der Wohnungsmarktakteure festgestellt, dass fir Wohnungen im unteren Preis-
segment (vor allem kleine Wohnungen) ein Unterangebot besteht und auch die Fluktuati-
onsreserve von 2 % nicht mehr gegeben ist (s. Anhang).

Extreme Konzentrationen von Leersténden existieren in Hemer nicht. Dies bestétigt auch
die Analyse auf kleinrgumiger Ebene anhand der Zensus-Daten (Abb. 37). Mit Ausnahme
der ,kleinen” Ortsteile Fronsberg und Heide®® bewegten sich 2011 die Leerstandsquoten
zwischen knapp 7 % und gut 2 %. Am héchsten waren die Leerstandsquoten in lhmert und
Bredenbruch (knapp 7 %). Dieser Eindruck bestétigt sich im Rahmen der Expertengesprd-
che (s. Anhang). Am niedrigsten lagen die Leerstandsquoten in Becke und Mesterscheid
(gut 2 %) bzw. Brockhausen (knapp 3 %).

€0 Am hochsten ist die Leerstandsquote in den kleinsten Ortsteilen Frénsberg (knapp 19 %) und Hei-
de (knapp 17 %); diese Quoten sind jedoch anhand der insgesamt geringen Zahl der Wohnungen

in diesen Ortsteilen zu relativieren.
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Abb. 37: Wohnungsleerstand in den statistischen Bezirken Hemers, prozentualer Anteil am Wohnungsbe-
stand sowie absolute Zahl (Zensus 2011) (Eigene Darstellung auf Basis Statistische Amter des Bundes und
der Lander 2014d) (Tab. 18)

3.1.4 Kauffalle und Preise

Die Anzahl der Transaktionen auf dem Wohnungsmarkt liegt in Hemer — wie auch in den
meisten anderen Kommunen des Markischen Kreises — unter den nordrhein-westfélischen
Durchschnittswerten.®' Die Zahl der Kauffélle insgesamt hat sich in Hemer jedoch in den
letzten funf Jahren positiv entwickelt. So wechselten im Jahr 2014 mehr als 360 Immobi-
lien unterschiedlicher Art den Besitzer (Abb. 38).

1 Oberer Gutachterausschuss NRW 2014. S. 9
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Abb. 38: Kauffslle fir Immobilien in Hemer 2009 bis 2014 (Eigene Darstellung auf Basis von Gutachter-
ausschuss Markischer Kreis 2015. S. 12) (Tab. 20)
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Abb. 39: Kauffélle fur Immobilien je 1.000 Einwohner im Jahr 2014. Hemer und Mérkischer Kreis (Eige-
ne Darstellung auf Basis von Gutachterausschuss Markischer Kreis 2015. S. 18) (Tab. 20)

Den Hauptteil der Transaktionen bilden — bezogen auf den Mérkischen Kreis — Kéufe von
bebauten Grundstiicken (47 %),%? gefolgt von Wohnungs-/Teileigentum (23 %) und sons-
tigen unbebauten Grundsticken (22 %). Baugrundstiicke machen mit 8 % nur einen gerin-

gen Teil der Kauffélle aus.®® Im Verlauf der vergangenen sechs Jahre hat der Anteil der

¢ Je nach Art der Vertragsgestaltung kann dies durch Bautréger gebaute und verkaufte neue Wohn-
gebédude (inkl. Grundsticken) beinhalten.

3 Gutachterausschuss Markischer Kreis 2015. S. 10
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bebauten Grundstiicke sowie des Wohnungsteileigentums stetig zugenommen,®* wéhrend
der Anteil der Baugrundstiicke zuriickging (Abb. 40). Absolut gesehen blieb die Anzahl der
verkauften Baugrundsticke jedoch in etwa gleich.

1200
e Baugrundsticke
/ inkl. Erbbau-
1000 rechtsbe-
stellungen
800 —Sonsﬁge
o) / unbebaute
t‘._g Grundsticke
2
2 600
5 e Bebaute
£ Grundsticke
<
400 -7
@\ ohnungs-/
200 = Teileigentum
0 T T T T T 1

2009 2010 2011 2012 2013 2014

Abb. 40: Kauffallzahlen Hemer nach Art des Vertragsgegenstandes 2009 bis 2014 (Eigene Darstellung
nach Gutachterausschuss Markischer Kreis 2015. S. 10) (Tab. 20)

Im Folgenden wird die Entwicklung der Nachfrage sowie der Kaufpreise fir das Segment
Wohnbauland® genauer betrachtet: Hier war die Zahl der Kauffélle in den Jahren 1990
bis 2000 in Hemer wie im Markischen Kreis insgesamt relativ hoch (durchschnittlich 30
Kauffélle pro Jahr in Hemer und 232 im Markischen Kreis) (Abb. 41).¢ lhre Zahl liegt in
den Folgejahren spirbar niedriger (2001 bis 2014: durchschnittlich 18 Kauffélle pro Jahr
in Hemer und 118 im Mérkischen Kreis). Die Nachfrage nach Bauland ist also deutlich
gesunken und hat sich auf einem niedrigeren Niveau als in den Vorjahren eingependelt.

¢* Dies bestdtigen auch Beobachtungen der befragten Wohnungsmarktakteure, wonach gerade
auch héherpreisige Eigentumswohnungen als Kapitalanlagen eine zunehmende Rolle spielen (s.
Anhang).

¢ Im Folgenden wird auf Kauffélle und -preise von Wohnbauland mit ein- bis zweigeschossiger

Bebaubarkeit, erschlieBungsbeitragsfrei, eingegangen.

¢ Eigene Berechnung nach Gutachterausschuss Markischer Kreis 2015. S. 44/45. Hinweis: In den
Auswertungen des Gutachterausschusses zum Markischen Kreis sind nicht die Entwicklungen in

Iserlohn und Lidenscheid einbezogen.
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Seit 2009 nimmt die Anzahl der Kauffélle in Hemer wieder leicht zu. Der Mérkische Kreis
hat den Riickgang der Zahl der Kauffélle ab dem Jahr 2000 stérker zu spiren bekommen
als Hemer; aber auch im Kreis ist seit dem Tiefpunkt 2007 ein leichtes Ansteigen zu ver-
zeichnen.

300

Anzahl Kauffalle

1990 1995 2000 2005 2010 2014

!
i
!
[

® Anzahl Kauffélle in Hemer

m Anzahl Kauffélle im Geschéftsbereich (MK ohne Lidenscheid und Iserlohn)

Abb. 41: Anzahl der Kauffélle fir Bauland in Hemer und im Geschéftsbereich (Mérkischer Kreis ohne
Lidenscheid und Iserlohn) 1990 bis 2014 (Eigene Darstellung auf Basis von Gutachterausschuss Marki-
scher Kreis 2015. S. 44/45) (Tab. 21)

Hinsichtlich der Kaufpreise fir Wohnbauland (unbebautes Land fur den individuellen
Wohnungsbau) zeigt sich folgendes Bild: Die Kaufpreise liegen aktuell in Hemer mit bis
150 €/m2 hoher als in den &stlich und sidlich angrenzenden Kommunen Sundern, Balve
und Altena, jedoch niedriger als in Iserlohn und Menden (Stand: 2013) (Abb. 42). In
hochpreisigen Lagen kénnen die Preise auch héher sein (z.B. Baugebiet ,Stadfterrassen”
155 bis 165 €/m?2).¢’

¢’ Lt. Expertengespréch (s. Anhang)
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bis 100 €/m2

bis 150 €/m?

bis 200 €/m2

bis 250 €/m?

bis 300 €/m2
mehr als 300 €/m?

Abb. 42: Kaufpreise fir unbebautes Land fir den individuellen Wohnungsbau 2015 (€/m?) (Quelle:
NRW.BANK 2015d. S. 28 [Daten: Oberer Gutachterausschuss NRW])
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Abb. 43: Anzahl der Kauffélle und Héhe der Kaufpreise von Bauland 1990 bis 2014: Hemer und Mérki-
scher Kreis (ohne Liudenscheid und Iserlohn) (Eigene Darstellung nach Gutachterausschuss Mérkischer
Kreis 2015. S. 44, 45) (Tab. 21)
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Der oben dargestellte Nachfragerickgang im Baulandbereich in den Jahren 2000 bis
2009 spiegelt sich auch in der Preisentwicklung wider: Wéhrend die 1990er Jahre von
deutlichen Kaufpreissteigerungen gekennzeichnet waren (1990 bis 2000 stieg der durch-
schnittliche jéhrliche Kaufpreis pro Quadratmeter in Hemer um durchschnittlich 6,1 % an
(Mérkischer Kreis: 5,9 %)), stagnieren die Kaufpreise seit Anfang des neuen Jahrtausends
(2001 bis 2014 stiegen die Kaufpreise in Hemer um durchschnittlich 0,3 % und im Marki-
schen Kreis um 0,9 %) (Abb. 43). Eine in etwa parallele Entwicklung ist auch bei den
Durchschnittswerten auf Landesebene festzustellen.®® Hier zeigen sich jedoch deutliche
regionale Unterschiede: Spirbare Preissteigerungen sind vor allem in den Grofistédten der
Rheinschiene und des Ruhrgebietes, in Minster und Bielefeld sowie in Kommunen des
nordlichen Niederrheines und Minsterlandes zu verzeichnen. Im Mérkischen Kreis und der
umliegenden Region hingegen sind die Preise konstant geblieben (Hemer, Balve, Altena)

oder auch leicht gesunken (Iserlohn, Menden, Holzwickede, Schwerte).%’

Ein Faktor, der zu dem dargestellten Nachfrageriickgang bzw. zur Stagnation der Preise
beigetragen hat, ist der demografische Wandel. So sinkt die Zahl der Haushalte, die typi-
scherweise Bauland fir Eigenheime nachfragen (junge Familien). Mit der wachsenden Zahl
alterer und kleinerer Haushalte findet eine strukturelle Verédnderung der Nachfrage nach
Wohnraum statt: Zunehmend werden kleinere Wohneinheiten in Eigentum und Miete mit
individuelleren Ausprdgungen gesucht (z. B. Barrierefreiheit, mehr ,neve Wohnformen”
wie Generationenwohnprojekte).

Diese Schlussfolgerungen werden gestitzt durch weitere Ergebnisse des Grundstiicks-
marktberichtes sowie auch die Erfahrungen der Wohnungsmarktakteure (s. Anhang): Deut-
liche Umsatzsteigerungen sind demnach im Bereich der Eigentumswohnungen (Steigerung
2013 bis 2014 um 25 %) sowie im Bereich der bebauten Grundstiicke (Steigerung 2013
bis 2014 um 20 %) zu verzeichnen, wéhrend der Umsatz an unbebauten Grundstiicken
eher zuriickgegangen ist.”® Dieser Trend zeichnet sich auch auf nordrhein-westfdlischer
Ebene ab: Hier wurden im Jahr 2013 viermal so viele bebaute Grundstiicke verkauft wie
unbebaute. Zusammen mit dem Wohnungs- und Teileigentum machten die bebauten
Grundstiicke etwa 85 % aller Kauffalle aus. Der Anteil der bebauten Grundsticke an den
Kaufdllen ist in den Kreisen Nordrhein-Westfalens in den letzten 20 Jahren stetig gewach-

sen.”’

¢ Oberer Gutachterausschuss NRW 2014. S. 22
¢ Ebd. S. 24; s. auch NRW.BANK 2014. S. 23

7% Gutachterausschuss Mérkischer Kreis 2015. S. 4.
" Oberer Gutachterausschuss NRW 2014. S. 9/12
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3.1.5 Bautdtigkeit

Die Baufertigstellungszahlen schwankten in den Jahren 2008 bis 2015 zwischen 24 und
60 Wohneinheiten pro Jahr; ein eindeutiger Trend lasst sich nicht erkennen (Abb. 44). Der
Durchschnittswert in diesem Zeitraum liegt bei 40 Wohneinheiten pro Jahr; er hat sich
damit gegeniber den Vorjahren deutlich verringert.”? Naturgemaf macht sich bei einer
Betrachtung auf gemeindlicher, also relativ kleinrGumiger Ebene die Ausweisung einzelner

Baugebiete bzw. einzelne Bauvorhaben sehr deutlich bemerkbar.

Mit Ausnahme von 2010, 2013 und 2014 wurde der Gberwiegende Teil der Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhdusern erstellt (Abb. 44). Im Durchschnitt der Jahre 2008 bis
2015 wurden fast zwei Drittel der Wohneinheiten pro Jahr in Ein- und Zweifamilienhgusern
gebaut (63 % bzw. 25 Wohnungen), nur gut ein Drittel in Mehrfamilienhdusern (37 % bzw.
15 Wohnungen). Bei den Baufertigstellungszahlen der letzten Jahre ist die Quote der
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhéusern damit héher als es den Quoten im Bestand
entspricht (47 % Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhé&usern, 49 % in Mehrfamilien-

h&éusern, s. Kap. 3.1.1).
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Anzahl fertiggestellter Wohnungen
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Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

Abb. 44: Baufertigstellungen in Hemer 2008 bis 2015 (absolute Zahlen) (Eigene Darstellung nach Stadt
Hemer 2016b) (Tab. 22)

72 Im Zeitraum 1996 bis 2006 wuden jéhrlich durchschnittlich 84 Wohnungen fertiggestellt
(BulwienGesa AG 2007. S. 27)

plan-lokal



6 O Stadt Hemer — Neuaufstellung FNP - Grundlagenerhebung

Bevélkerung, demografische Entwicklung und Wohnen

120%
<
S
8 100% A
5 W\
O
§, 80% Vs
[o]
0 un
R 60%
g~
C
: W
g 40%
% \/\,<
T 20% S
-ng \/
2
0% T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
1995 2000 2005 2010 2013

=== Nordrhein-Westfalen — Maérkischer Kreis

Abb. 45: Baufertigstellungen im Vergleich 1995 bis 2013: Markischer Kreis und Nordrhein-Westfalen
(indexierte Darstellung bezogen auf das Jahr 1995) (Eigene Darstellung auf Basis von Statistische Amter
des Bundes und der Lénder 2015) (Tab. 22)

Bei einer Betrachtung der Bautdtigkeit auf Kreis- und Landesebene lasst sich folgendes
feststellen: Fir die vergangenen 20 Jahre insgesamt lésst sich eine deutliche Abnahme der
Bautdtigkeit ablesen, die auf Kreis- und Landesebene relativ parallel verlduft (Abb. 45).
Erst in den letzten Jahren (Land: seit 2009, MK: seit 2011)7* ist wieder eine leichte Zu-
nahme zu verzeichnen. Einzelne Ausschlédge auf Ebene des Kreises sind vermutlich wiede-
rum auf die Ausweisung einzelner Baugebiete bzw. auf andere lokal bedeutsame Ereignis-
se zurickzufuhren.

7% Wichtiger Hinweis: Die Zunahme der Bautdtigkeit ist vor allem in den Kommunen der Rheinschie-
ne, des Ruhrgebietes, Bielefeld/Paderborn und Umland, Minster, sowie im nérdlichen Niederrhein
und Minsterland zu verzeichnen. Der Mérkische Kreis (wie auch der Hochsauerlandkreis und die
Kreise Siegen-Wittgenstein, Olpe sowie Héxter, Minden-Libbecke und Euskirchen) haben ver-
gleichsweise geringere Wachstumszahlen zu verzeichnen. (NRW.BANK 2014. S. 5)
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3.1.6 Gefdrderter Wohnungsbau

Der Anteil der geférderten Wohnungen am gesamten Wohnungsbestand (Wohnungen in
Mehrfamilienhéusern) in Hemer liegt aktuell (Stand: 2014) bei 381 Wohnungen bzw.
4,5 % (Abb. 46).”* Der Anteil ist damit knapp halb so hoch wie im landesweiten Durch-
schnitt.”® Die Anzahl der geférderten Wohnungen ist seit 2004 von 734 um etwa die Half-
te zurickgegangen. Der Rickgang vollzog sich vor allem im Zeitraum 2008 bis 2009;
seither ist der Bestand relativ stabil. Ursache fir die rickléaufige Zahl geférderter Mietwoh-
nungen ist das Auslaufen von Belegungsbindungen, wahrend gleichzeitig nicht in gleichem
Mafe neue geférderte Mietwohnungen geschaffen werden. Eine vergleichbare Entwicklung

vollzieht sich in vielen anderen Kommunen des Landes.
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0 H m B B o v = = wm'm
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frei finanziert N preisgebunden = insgesamt

Abb. 46: Anzahl der preisgebundenen und frei finanzierten Wohnungen in Gebduden mit drei und mehr
Wohnungen (Quelle: NRW.BANK 2015c. S. 6 [Daten: IT.NRW; NRW.BANK Wohnraumférderung])

Der gréfBite Teil der dffentlich geférderten Mietwohnungen befindet sich in den urbaner
geprdgten Ortsteilen der Stadt Hemer (Stadtkern-West und Stadtkern-Ost), wéhrend viele
der landlicheren statistischen Bezirke keine geférderten Mietwohnungen aufweisen (Abb.
47). Dies lasst den Rickschluss zu, dass sich bislang die réumliche Verteilung von sozialen
Wohnungsbauférdermitteln im Mietwohnungsbereich an stadtstrukturellen Zusammenhén-

gen orientierte.

" NRW.BANK 2015c. S. 4/6
10,2 % (NRW.BANK 2015c. S. 4)
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Abb. 47: Offentlich geférderte Wohnungen in den statistischen Bezirken Hemer am 31.12.2015 (Eigene
Darstellung auf Basis Stadt Hemer 2016a, Statistische Amter des Bundes und der Lander 2014d; Hinweis:
die Bildung der Anteilswerte erfolgte Gber eine Verschneidung des Wertes der 6ff. gef. Wohnungen (2015)
mit der Gesamtanzahl der Wohnungen It. Zensus (2011)) (Tab. 19a)

Grundlage fir die soziale Wohnraumférderung sind wissenschaftlich ermittelte Gebietsku-
lissen, die vor dem Hintergrund der weiteren sektoralen und regionalen Ausdifferenzierung
der Wohnungsmarkte im Jahr 2014 aktualisiert wurden und bei der Umsetzung der sozia-
len Wohnraumftérderung angewandt werden. ,Grundsétzlich soll sich die Férderung so-
wohl im Mietwohnungsneubau als auch beim Neubau von selbstgenutztem Wohneigentum
auf Kommunen der hohen Bedarfsniveaus (hoch und Uberdurchschnittlich) konzentrie-
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ren.”’® Die Kosten- und Bedarfsniveaus fir Hemer — giiltig ab 2015 — stellen sich wie folgt

dar (vier mégliche Stufen: niedrig, unterdurchschnittlich, Gberdurchschnittlich, hoch):

Gebietskulisse der Stadt Hemer

Mietwohnungsmarkt Eigentumsmarkt
Kostenniveau: Unterdurchschnittlich | Kostenniveau: Unterdurchschnittlich
Bedarfsniveau: Uberdurchschnittlich | Bedarfsniveau: hoch

Abb. 48: Gebietskulisse fir Wohnraumférderung im Neubau (Quelle: F + B 2014. S. 6-10)

Das Bedarfsniveau sowohl im Miet- als auch im Eigentumsbereich liegt damit Gber denen
der Nachbarkommunen.

Im Maérkischen Kreis liegen die mittleren Mieten preisgebundener Wohnungen mit etwa
4,70 €/m? kalt nur leicht unter den mittleren Marktmieten (5,00 €/m?2):”” Angesichts der
relativ groBBen Preisspanne der Marktmieten (Kap. 3.1.2) sind damit geférderte Wohnun-
gen hinsichtlich der Miete z. T. teurer als die ginstigsten frei vermieteten. Dies bedeutet,
dass der geférderte Wohnungsbau im Mérkischen Kreis fir die Versorgung von finanziell
schwécheren Haushalten eine deutlich geringere Bedeutung hat als in den meisten ande-
ren Regionen des Landes.”® Problematisch stellt sich die Tatsache dar, dass gerade neu
geschaffene geférderte Wohnungen fir die Zielgruppe der Leistungsempféanger nach SGB
Xl héufig noch zu teuer sind, da die Bewilligungsmieten oberhalb des gezahlten Wohngel-
des liegen.”” Fur diese Zielgruppe bleiben daher héaufig nur frei finanzierte Mietwohnungen
mit niedriger Miete und entsprechend niedrigen Standards. Nach Einschétzung des Sozial-
amtes 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) und die Zahl ginstiger Wohnungen u. a. aufgrund von
SanierungsmafBnahmen oder anders begrindeten Mieterhdhungen sinkt.

Fir die Zukunft wird davon ausgegangen, dass der Bestand an preisgebundenen Woh-

nungen in Hemer — wie in anderen Landesteilen auch — weiter zuriickgehen wird: von 381

(2014) auf ca. 240 im Jahr 2030.8° Auch zukinftig wird aufgrund demografischer Ent-

¢ NRW.BANK 2015b. S. 34
’7 (inkl. Neubau) NRW.BANK 2014. S. 44

78 Dies gilt auch fur die Kreise Hoxter, Unna, den Hochsauerlandkreis sowie die Stédte Hagen und
Gelsenkirchen. (NRW.BANK 2014. S. 45)

7% Lt. Expertengesprdch mit Vertretern des Sozialamtes (s. Anhang)

8 NRW.BANK 2015c¢. S. 7
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wicklungen — ftrotz der oben genannten Diskrepanz zwischen Bewilligungsmiete und
Wohngeld — ein steigender Bedarf an geférderten Wohnungen gesehen, gerade auch,
wenn es um Steuerungsmaéglichkeiten der Kommune geht.
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Abb. 49: Fortschreibung des preisgebundenen Mietwohnungsbestandes (Wohnungen) (Quelle:
NRW.BANK 2015c. S. 7 [Daten: Eigene Berechnungen NRW.BANK Wohnraumférderung]

Folgende Einschatzung der NRW.BANK wird von verschiedenen lokalen Wohnungsmarki-
experten geteilt (s. Anhang):

+|Es] wéchst die Zahl der Haushalte mit niedrigen Einkommen. Die Einkommensungleich-
heit ist in Deutschland weiter gestiegen, die Realeinkommen der unteren Einkommens-
gruppen sind riickléufig. Bei Rentnerhaushalten wéchst die Zahl derer, deren Rente nicht
ausreicht und die zusétzlich Grundsicherungsleistungen im Alter (SGB XlI) beziehen.”®'

LAuffdllig ist, dass die Mieten im unteren Preissegment am stdrksten steigen — selbst in
stagnierenden Regionen mit insgesamt entspannten Mdarkten [siehe auch Kap. 3.1.2, Anm.
d. Verf.]. So nimmt die Marktanspannung beinahe flachendeckend insbesondere im preis-
ginstigen und preisgebundenen Segment zu. Vornehmlich die Nachfrage nach kleinen,
preisginstigen Mietwohnungen kann nicht gedeckt werden. Die zusdtzliche Wohnungs-
nachfrage der Flichtlinge wird sich ebenfalls zundchst auf das preisginstige Segment rich-

"

ten.

¥ NRW.BANK 2015c. S. 4
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+Auch altersgerechter Wohnraum, insbesondere fir Haushalte mit niedrigen Einkommen,

fehlt in fast allen Kommunen. Neben dem Neubau ist hier vor allem die Anpassung des

Wohnungsbestands erforderlich.

“ 82

3.2 Zusammenfassung Wohnungsmarkt

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

zuammenfassen:

>

In Hemer gibt es aktuell ca. 17.150 Wohnungen und ca. 8.000 Wohn-
gebdude. Mehr als die Halfte der Wohngebéude stellen Einfamilienhéuser
dar, nur ein Finftel sind Mehrfamilienhéuser (mit drei oder mehr Woh-
nungen). Jedoch befindet sich etwa die Hélfte aller Wohnungen in Mehr-
familienhéusern.

Der Wohnungsmarkt ist sowohl im Eigentums- als auch im Mietwoh-
nungsbereich als weitgehend entspannt zu beurteilen. Allerdings wird es
for die wachsende Zielgruppe im sehr preisginstigen Segment zunehmend
schwieriger, Wohnraum zu finden. Auflerdem fehlen zunehmend kleine

Wohnungen.

Der Bestand an Wohnungen nimmt stetig zu, auch wenn aktuelle Bau-
fertigstellungsraten tendenziell niedriger liegen als die der weiter zurick-
liegenden Vergangenheit.

Die Siedlungsstruktur Hemers spiegelt sich auch in der Wohnungsmarki-
entwicklung wider: Zentrale Siedlungsbereiche (z. B. Stadtkern, Westig)
sind geprégt durch einen héheren Anteil an kleineren Wohnungen und
Mieterhaushalten, wéhrend in léndlicheren Ortslagen gréfere Wohnein-
heiten (zumeist Ein- und Zweifamilienhéuser) und Eigentimerhaushalte

dominieren.
Der Anteil an Privateigentimern insgesamt ist mit mehr als 80 % hoch.

Mieten in Hemer sind eher ginstig; im Gegensatz zu anderen Kommunen
im Mérkischen Kreis sind die Mieten in Hemer jedoch leicht angestiegen.
Gerade fur das unterste Wohnungsmarktsegment kann und wird dies zu-
nehmend zu Problemen fihren.

¥ NRW.BANK 2015¢c. S. 5
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> Unter anderem bedingt durch sinkende Baufertigstellungsraten der letzten
Jahre sind die Wohngebdude in Hemer relativ alt. Dementsprechend wird
auch der Umgang mit Bestandsgebduden immer wichtiger (z. B. Thema
Sanierung, Generationenwechsel). Die Bedeutung von Bestandsgebduden
im Marktgeschehen spiegelt sich bereits in der wachsenden Zahl der ent-
sprechenden Kauffélle wider. Gleichzeitig sinkt der Anteil der unbebauten
Grundsticke an den Kaufféllen.

> Leerstand ist aktuell im stadtweiten Durchschnitt kein dréngendes Problem;
die Leerstandsquote entspricht mit 4 % dem Landesdurchschnitt. Lediglich

in lhmert und Bredenbruch sind die Leerstandsquoten leicht erhéht.

plan-lokal



Stadt Hemer — Neuaufstellung FNP — Grundlagenerhebung 6
Bevélkerung, demografische Entwicklung und Wohnen 7

4 Prognosen und Szenarien

4.1 Bevélkerungsprognose

Die beschriebenen demografischen Prozesse der vergangenen Jahre, also der — langfristi-
ge — Rickgang der Einwohnerzahl bei gleichzeitigem Rickgang der Zahl jingerer und der
Anstieg der Zahl wie des Bevolkerungsanteils dlterer Personen, werden sich fortsetzen. Im
Folgenden werden die Ergebnisse der Bevélkerungsprognose sowie der Haushalts- und
Wohnungs- bzw. Wohnbaulandprognose dargestellt. Bei allen Prognosen ist Folgendes zu

beachten:

.Bei der Interpretation solcher Vorausberechnungsergebnisse ist grundsétzlich zu beden-
ken, dass die aufgezeigten Verlgufe nur unter der Bedingung stattfinden kénnen, dass
auch die getroffenen Annahmen eintreten. Insofern sind diese Ergebnisse nicht als prézise
zu erwartende Entwicklungen aufzufassen, sondern bilden fir die Zukunft ausschlieBlich

,Wenn-dann-Aussagen’ ab.”8?

4.1.1 Methodisches Vorgehen

Die Bevolkerungs- und Altersstrukturprognose reicht bis ins Jahr 2035. Grundlage sind die
Bevélkerungszahlen der Stadt Hemer vom 31.12.2014. Als Basisjahre fir die Geburten
und Wanderungen wurden die Jahre 2011 bis 2014 herangezogen.

Mit dem Prognose-Verfahren wird die Bevélkerungsentwicklung (naturliche Entwicklung
und Wanderungsstrukturen nach Alter und Geschlecht) der letzten Jahre in die Zukunft
fortgeschrieben. Das Prognose-System arbeitet nach dem Kohorten- bzw. Komponenten-
prinzip; d. h. dass fir jede regionale Einheit und fir jedes Prognosejahr die einzelnen Al-
tersiaohre nach Geschlecht differenziert betrachtet und berechnet werden. Dabei berick-
sichtigt das Modell spezifische teilrdumliche Geburtenraten und unterscheidet zwischen
Fort- und Zuziigen, statt mit Wanderungssalden zu arbeiten.

Geburten- und Sterbefélle lassen sich relativ genau abschétzen. Wanderungsbewegungen
jedoch unterliegen einer Vielzahl von Faktoren wie z. B. der Verdigbarkeit (oder dem Weg-
fall) von Arbeitsplétzen, der Existenz und Attraktivitét von Wohn- und Bauméglichkeiten for
unterschiedliche Zielgruppen, aber auch grofirdumigen Ereignissen wie aktuell der Zu-
wanderung einer hohen Anzahl von Flichtlingen. Wanderungssalden sind nicht zwingend
aus der Vergangenheit fortzuschreiben. Vielmehr gilt es, angesichts grofirdumiger Trends
und kleinrdumig abschétzbarer Faktoren (z. B. Arbeitspléize, Baugebiete) Wanderungsan-

nahmen zu treffen.

8 IT.NRW 2015e. S. 3
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,Grundsétzlich muss bei Wanderungsannahmen Gber die zukinftige Entwicklung der Zu-
und Fortzige beachtet werden, dass sie mit einer hohen Unsicherheit behaftet sind, da die
vielféltigen Faktoren, die Wanderungsbewegungen beeinflussen, fir die Zukunft nur be-

dingt eingeschatzt werden kénnen. 8

Es hat sich bewdhrt, hinsichtlich der Wanderungsannahmen mit unterschiedlichen Szena-
rien zu arbeiten, um in der Folge einen Entwicklungskorridor aufspannen zu kénnen, in-
nerhalb dessen sich die tatséchliche Bevélkerungsentwicklung vollzieht. Die Szenarien sind
im folgenden Kapitel dargestellt.

4.1.2 Bevdlkerungsprognose

In Abstimmung mit Vertretern der Stadt Hemer wurden zwei verschiedene Annahmen zum

zukinftigen Wanderungssaldo als denkbar angenommen (Abb. 50):

Variante 1 — Forischreibung des Status quo: In dieser Variante wird davon ausgegangen,
dass sich die Wanderungstrends der Vergangenheit fir die Zukunft fortsetzen. Dabei wurde
auf stédtische MESO-Daten zuriickgegriffen (Durchschnittlicher Wanderungssaldo 2010
bis 2014: -53). AuBerdem wird angenommen, dass auch weiterhin Flichtlinge nicht
daverhaft in Hemer wohnen werden (Kap. 2.1.3). Dies resultiert fir die Jahre 2015 bis
2025 in einer Wanderungsannahme von -50 Personen im Saldo. In Anlehnung an grof-
rédumige Wanderungstrends, die u. a. darauf beruhen, dass aufgrund der demografischen
Entwicklung die grofite Altersgruppe der Wandernden (die 25- bis 39-Jahrigen, aber auch

5

die 40- bis 66-Jahrigen) zahlenmaBig deutlich zuriickgehen,® wird angenommen, dass

der Wanderungssaldo im Laufe des Prognosezeitraums weiter zuriickgeht (-100 in den

Jahren 2025 bis 2035).

Variante 2 — Erhéhte Zuwanderung: In dieser Variante wird davon ausgegangen, dass die
Zuwanderung von Flichtlingen aus Krisenstaaten weiterhin anhdalt. Auch wenn Hemer bis-
lang kaum Flichtlinge Gber die Kapazitdten der ZUE aufnehmen musste, ist in absehbarer
Zeit mit Zuweisungen zur dauerhaften Unterbringung zu rechnen. Im Dezember 2015 lag
das Aufnahme-Soll in Hemer bei 606 Personen. Es wird nicht als realistisch erachtet, dass
die Hohe der Flichtlingszuwanderungen wie im Jahre 2015 auf lange Dauer anhalten
wird. Es wird for die Jahre 2015 bis 2020 von einem Wanderungsplus von 100 Personen
pro Jahr ausgegangen. Fir die Folgejahre wird ein kontinuierliches Absinken des Wande-
rungssaldos erwartet (2021 bis 2030: +50; 2031 bis 2035: 0). In das Absinken des
Wanderungssaldos spielen wiederum die fir Variante 1 genannten Landestrends hinsicht-
lich allgemein ricklaufiger Wanderungssalden hinein (s.o.).

8 IT.NRW 2015e. S. 7
8 IT.NRW 2015e. S. 10
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Abb. 50: Wanderungsannahmen entsprechend der gemeinsamen Festlegung mit der Stadt Hemer am
28.09.2015 (Datengrundlagen bisherige Entwicklung: IT.NRW 2015a, Stadt Hemer 20150, e, f; vgl.
Kap. 2.2.2)% (Tab. 23)

Rein hypothetisch wurde auflerdem ermittelt, wieviel Zuwanderung notwendig wére, um
den aktuellen Bevélkerungsstand von ca. 36.000 Einwohnern langfristig zu halten. Das
ndtige Zuwanderungsplus lage bei +135 Personen pro Jahr, ein Wert, der nur in seltenen
Einzeljahren erreicht wurde. Insofern erscheint ein dauerhaftes Halten einer konstanten
Bevélkerungszahl von 36.000 aus heutiger Sicht als unrealistisch und wurde nicht weiter

verfolgt.’

Im Ergebnis der Bevélkerungsprognose ist in beiden Varianten mit einem zukinftigen Ab-
sinken der Bevélkerungszahl in Hemer zu rechnen (Abb. 51), da auch in Variante 2 die
Wanderungsgewinne nicht die Sterbeiberschisse ausgleichen kénnen. Der Rickgang der
Bevélkerungszahl féllt jedoch unterschiedlich deutlich aus. Die Zahlenwerte fir beide Va-
rianten liegen im Jahr 2035 um 2.900 Personen auseinander:

8 Hinweise zur Bezugnahme auf Daten IT.NRW (2004 — 2009) bzw. stadtische MESO-Daten (2010
—-2014) s. Kap. 2.2.2

8 Hinweis: Damit erscheint auch ein Erreichen des Ziels des Rates der Stadt Hemer in Zusammen-
hang mit dem ,Zielkonzept Demographie” als relativ ambitioniert (+/- 2% Bevélkerungszahl im
Jahr 2025 verglichen mit dem Stand von 2011, s. Stadt Hemer 2012. Zielkonzept Demographie
for die Stadt Hemer. S. 5) (Ratsbeschluss 19.03.2013)
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Abb. 51: Bevélkerungsprognosen 2035 im Vergleich: Modellrechnungen IT.NRW, Eigene Prognosen
(Eigene Berechnung; Stadt Hemer 2015a, IT.NRW 2015e, IT.NRW 2012) (Tab. 24)%

In Variante 1 (Status quo) ergibt sich ein Absinken der Bevélkerungszahl um 14,2 %
(5.100 Personen) gegeniiber dem aktuellen Ausgangswert auf etwa 30.900 im Jahr 2035.

In Variante 2 (erhdhte Zuwanderung) stagniert die Bevélkerungszahl zunéchst (bis etwa
2020), sinkt dann jedoch ebenfalls ab. Im Jahr 2035 wiirden entsprechend 33.700 Men-
schen in Hemer leben; dies wéren 6,2 % bzw. 2.200 Personen weniger als zum Ausgangs-
zeitpunkt 31.12.2014.

Dargestellt werden neben den Ergebnissen der eigenen Prognose auch die Ergebnisse der
Modellrechnungen von IT.NRW, die in den Jahren 2012 und 2015 fur die kreisangehéri-
gen Stadte und Gemeinden veréffentlich wurden.®” lhre Ergebnisse bilden Orientierungs-
grofen im Rahmen der vorliegenden Untersuchung, werden jedoch aus folgenden Griin-

% Hinweis: Die Modellrechnungen von IT.NRW weisen jeweils die Bevolkerungszahlen zum 01.01.
ieden Jahres aus. Um Vergleichbarkeit zu gewéhrleisten, wurden die jeweiligen Werte dem 31.12.
des Vorjahres zugewiesen (z. B. letzter Wert der Modellrechnung 2011-2030 = Wert fir das Jahr
2029 in der Darstellung).

¥ IT.NRW 2012; IT.NRW 2015e
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den nicht fur die nachfolgenden Berechnungen zur Entwicklung der Haushalte und des

Wohnungs- und Wohnsiedlungslféchenbedarfs herangezogen:

> Die Spanne zwischen beiden Modellrechnungen ist sehr grof3: Wéhrend
die 2012 verdffentlichte Modellrechnung von einem deutlichen Zuwachs
an Bevélkerung bis auf 40.800 im Jahr 2030 ausging, zeigt die Berech-
nung von 2015 mit einem Absinken auf 29.700 im Jahr 2035 ein deutlich
anderes Bild. Die Spanne zwischen beiden Berechnungen betrégt 11.000
Personen; dies entspricht mehr als einem Viertel der Einwohner Hemers.

> Weder die Modellrechnung von 2012 noch die von 2015 scheint die lo-
kalen Verhdaltnisse in Hemer ausreichend genau zu bericksichtigen. Dies
ist jedoch nicht als ,Fehler” zu verstehen, sondern beruht auf der methodi-
schen Herangehensweise durch IT.NRW: ,Fir die vorliegende Gemein-
demodellrechnung ist keine eigene Annahmenbildung auf Ebene der Ge-
meinden fir die demografischen Komponenten vorgenommen worden,
sodass ausschlieBlich die Annahmenstruktur der Vorausberechnung auf

Ebene der kreisfreien Stadte und Kreise (...) in diese Modellrechnung ein-
flieBt.”?°

Zum Umgang mit den Daten der Modellrechnung wird durch IT.NRW Folgendes empfoh-
len: ,Die Ergebnisse fir einzelne Gemeinden sind vor dem Hintergrund der dort existieren-
den spezifischen Gegebenheiten (...) und den damit in Zusammenhang stehenden Wan-

derungsbewegungen mit Bedacht zu interpretieren.””"

Mit der hier vorliegenden eigenen Prognose, deren beide Varianten zwischen den Ergeb-
nissen der Modellrechnungen von IT.NRW liegen, ist eine derartige Interpretation bzw.
Konkretisierung anhand lokaler Bedingungen erfolgt. Gerade wenn es im weiteren Verlauf
um eine Berechnung des Wohnungs- und Wohnsiedlungsfléchenbedarfs als Grundlage fir

die Fléchennutzungsplanaufstellung geht, ist eine solche Konkretisierung unumgénglich.

Folgenreicher als die Entwicklung der Gesamtzahl der Bevélkerung sind die zu erwarten-
den demografischen Verdnderungen. Die Zahl der Menschen unter 60 Jahren wird deut-
lich zurickgehen, die Zahl der Gber 67-Jahrigen wird zum Teil extrem steigen ( Abb. 52
und Abb. 53).

Variante 1 (Status quo): In dieser Variante féllt der im Vergleich zu Variante 2 deutlichere
Rickgang der Menschen unter 60 Jahren auf (z. B. 40- bis 66-Jahrige: -29 %, Kinder bis

PO IT.NRW 2015e. S. 1
TIT.NRW 2012. S. 2
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18: -32 %). Die Zahl der dlteren und alten Menschen hingegen nimmt teilweise extrem zu
(67-Jshrige +61 %, 75-Jshrige und Altere +40 %).

Anzahl Personen je Altersgruppe
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Abb. 52: Altersgruppen in Hemer: 2005, 2014 und 2035 (Variante 1 - Status quo) (Eigene Berechnung
auf Basis von Stadt Hemer 2015b und eigener Prognose) (Tab. 4)
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Abb. 53: Altersgruppen in Hemer: 2005, 2014 und 2035 (Variante 2 - erh. Zuwanderung) (Eigene Be-
rechnung auf Basis von Stadt Hemer 2015b und eigener Prognose) (Tab. 4)

Variante 2 (erhdhte Zuwanderung): In dieser Variante nimmt die Zahl der jingeren Men-
schen nicht so stark ab wie in Variante 1 (z. B. 40- bis 66-Jahrige: -22 %, Kinder bis 18:
-21 %). Dies ist darauf zuriickzufihren, dass es sich bei den Zuwandernden entsprechend
der Annahmen vorwiegend um Flichtlinge mit einem niedrigeren Altersdurchschnitt han-
delt (s. o.). Dies fihrt jedoch nicht dazu, dass die Steigerungsraten bei den dlteren und
alten Menschen geringer ausféllt als in Variante 1 (67-Jahrige +65 %, 75-Jahrige und
Altere +42 %).

Die dargestellten zu erwartenden demografischen Verdnderungen werden Folgen fir un-
terschiedlichste Lebensbereiche der Menschen in Hemer haben (z. B. Arbeitsmarkt, Infra-

strukturbedarf). For den Wohnungsmarkt ist mit folgenden Trends zu rechnen: 72

> Mehrbedarf an Wohnungen fir dltere und alte Menschen (kleinere Woh-
nungen, zentrale Lagen, barrierearme Ausstattung, neue Wohnformen wie

z. B. Generationenwohnen, Demenz-Wohngemeinschaften)

>  Weniger Bedarf an Wohnungen fir Familien (weniger grofle Wohnungen,

weniger Einfamilienhéuser)

Siedlungsstrukturell wirde dies eine weitere Stérkung der zentralen Ortslagen Hemers bei
einem sich gleichzeitig abzeichnenden Bedeutungsverlust der peripheren Lagen bedeuten.

Wie bereits dargestellt, basiert die Bevélkerungsprognose auf MESO-Daten. Um der Diffe-
renz zwischen MESO- und Zensus-Daten fir das Jahr 20117 im Zuge der Prognose zu
berucksichtigen, wurde sie in die entsprechenden Berechnungen modellhaft einbezogen
(Abb. 54), d.h. der Startwert der Prognose wurde um 630 Personen reduziert. In der Folge
liegen die Ergebnisse ebenfalls jeweils um 630 unter den bereits beschriebenen Ergebnis-
sen fir die beiden Varianten, aber immer noch im Korridor zwischen den Ergebnissen der
IT.NRW-Modellrechnungen.

?2 Diese Einschatzung hat sich im Zuge der Expertengesprdche bestdtigt (s. Anhang). Einzige Aus-
nahme bildet die Frage, wie sich der Bedarf bzw. die Nachfrage nach Einfamilienhé&usern in Zu-
kunft entwickelt. Hier wird fir die néhere Zukunft noch ein hoher Bedarf an entsprechenden Bau-
flachen gesehen, u. a. um fir die entsprechenden Zielgruppen eine ausreichende Attraktivitét auf-
zuweisen (breite Palette an Wohnungs- und Wohnbaulandangeboten).

> Im Jahr 2011 lagen die Bevélkerungsdaten, die im Rahmen des Zensus erhoben bzw. auf seiner
Basis fortgeschrieben wurden, um 630 niedriger als die MESO-Daten (Kap. 2.1.1).
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Abb. 54: Bevélkerungsprognosen im Vergleich: Modellrechnungen IT.NRW, eigene Prognosen sowie
modellhafte Berechnung der Bevélkerungsprognose unter Beriicksichtigung der Differenz der MESO- und
Zensus-Daten im Jahr 2011 (Eigene Berechnung; Stadt Hemer 2015a, IT.NRW 2015e, IT.NRW 2012)
(Tab. 24)
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4.2 Haushaltsprognose

Fur Hemer als kreisangehérige Kommune liegen keine Haushaltsprognosen von offizieller
Seite vor. Fir den Markischen Kreis jedoch wurde durch IT.NRW im Jahr 2015 eine Haus-
haltsprognose versffentlicht.” Im Folgenden werden die Ergebnisse einer eigenen Voraus-
berechnung dargestellt und — wo méglich und sinnvoll — vorhandenen Prognosen gegen-
Ubergestellt. Eine genaue Prognose der Entwicklung der durchschnittlichen Haushaltsgréfe
und Zahl der Haushalte ist komplex und fehleranféllig, da unterschiedliche Parameter in
die Berechnung einflielen.

4.2.1 Methodisches Vorgehen

Die Haushaltsprognose bis 2035 wurde auf der Grundlage der Bevélkerungsprognose
und angepasster Haushaltszahlen aus dem Zensus 2011 fir die Stadt Hemer erarbeitet.

Die Haushaltsprognose wurde nach dem klassischen Haushaltsmitgliederverfahren durch-
gefuhrt. Die dazu notwendigen Haushaltsmitgliederquoten nach Altersgruppe, Geschlecht
und HaushaltsgréBe wurden aus speziellen Mikrozensustabellen zum Haushaltsbildungs-
verhalten ermittelt, die durch ein Simulationsverfahren (lterative Proportional Fitting-
Methode-IPF) den Gegebenheiten der jeweiligen regionalen Einheit angepasst wurden. Die
IPF-Methode stellt sicher, dass die Anpassung mit minimaler Varianz, also mit héchster
Wahrscheinlichkeit, erfolgt.

4.2.2 Haushaltsprognose

Der aktuellste Wert zur durchschnittlichen HaushaltsgréBie in Hemer entstammt der Zensus-
Erhebung. Er lag im Jahr 2011 bei 2,24 Personen pro Haushalt und damit leicht Gber
dem Durchschnittswert des Kreises (2,21 Personen pro Haushalt) (Abb. 55 und Kap. 2.3).

Unterschiedliche vorliegende Prognosen auf Lander- und Kreisebene gehen von einer wei-
teren Verkleinerung der Haushalte aufgrund von Lebensstil-Préferenzen sowie demografi-
schen Faktoren aus (Abb. 55). So soll im Mérkischen Kreis die durchschnittliche Gréfie bis
2035 auf 2,00 Personen pro Haushalt sinken.” Dies entspricht einer durchschnittlichen

i@hrlichen Verkleinerungsrate von 0,009 Personen pro Haushalt.

“IT.NRW 2015f
% IT.NRW 2015f
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Abb. 55: Durchschnittliche HaushaltsgréBe — bisherige Entwicklung und Prognosen (Eigene Darstellung
nach Statistische Amter des Bundes und der Léander 2014a, BBSR 2015, IT.NRW 2015d, IT.NRW 2015f
sowie eigenen Berechnungen) (Tab. 25)

Fur Hemer wird von einer durchschnittlichen jghrlichen Verkleinerung der Haushalte um
0,009 bis 0,010 ausgegangen. Demnach wird bis 2035 die durchschnittliche Haushalts-
gréBe zwischen 1,99 (Variante 1 Status quo) und 2,02 Personen pro Haushalt liegen (Va-
riante 2 Erhdhte Zuwanderung). Die Unterschiede in der durchschnittlichen Haushaltsgré-
e entspringen der Annahme, dass eine erhéhte Zuwanderung vor allem durch mehr Zu-
wanderung von gréfieren (ausléndischen) Haushalten zustande kommt.

Wird die Haushaltsanzahl entsprechend der genannten Verkleinerungsquote vom Zensus-
Wert aus dem Jahr 2011 bis 2014 fortgeschrieben, so ergibt sich — bei Berechnung an-
hand der MESO-Daten — eine Zahl von aktuell gut 16.300 Haushalten in Hemer (Abb.
56).
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Abb. 56: Prognose der Haushaltsentwicklung in Hemer 2014 — 2035 (Eigene Darstellung nach Statisti-
sche Amter des Bundes und der Lénder 2015a sowie eigenen Berechnungen) (Tab. 26)

Fur die Zukunft ergibt sich im Hinblick auf die Zahl der Haushalte ein positiveres Bild als
hinsichtlich der Bevalkerungsentwicklung.

In Variante 1 (Status quo) stagniert die Zahl der Haushalte bis etwa 2020, um dann bis
auf knapp 15.500 im Jahr 2035 abzusinken. Dies entspricht einem Rickgang der Haus-
haltszahlen gegeniiber 2014 um 860 bzw. 5 %.

In Variante 2 (erhdhte Zuwanderung) nimmt die Zahl der Haushalte bis etwa 2030 zu;
danach sinkt sie leicht. Insgesamt ist in dieser Variante mit einem Zuwachs an Haushalten
um 390 bzw. 2 % im Vergleich zu 2014 zu rechnen.

Neben der Entwicklung der absoluten Zahl der Haushalte ist die Veranderung der Haus-
haltsgréfien von Interesse gerade im Hinblick auf die zukinftige Nachfrage nach Wohnun-
gen: In Zukunft wird der Anteil der kleinen Haushalte (Ein- und Zwei-Personen-Haushalte)
weiter zunehmen, wéhrend die groflen Haushalte (Drei- und Mehr-Personen-Haushalte)
quantitativ an Bedeutung verlieren (Abb. 57 und Abb. 58). Eine wesentliche Ursache fur
diese Entwicklung ist der demografische Wandel, im Zuge dessen die Zahl der dlteren und
alten Menschen (meist kleine Haushalte) deutlich ansteigt, wihrend die Zahl der Haushalte
in der Familienphase (gréfere Haushalte) zurickggeht (Kap. 4.1.2).
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Abb. 57: Hemer:

Prognose der Haushaltsgréfien bis 2035 (Variante 1 -

Status quo) (eig. Ber.) (Tab. 27)
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Abb. 58: Hemer: Prognose der Haushaltsgréfien bis 2035 (Variante 2 — erhdhte Zuwanderung) (Eigene
Berechnung) (Tab. 27)
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Variante 1 (Status quo): Trotfz eines insgesamten Riickgangs der Zahl der Haushalte wird
die Zahl der Ein- und Zwei-Personen-Haushalte um 7 % bzw. 5 % zunehmen, wéhrend die
Zahl der gro3en Haushalte erheblich zuriickgeht (-27 % bei den Drei-Personen-Haushalten
bzw. -35 % bei den Vier- und Mehr-Personen-Haushalten).

Variante 2 (Erhéhte Zuwanderung): In dieser Variante féllt die Zunahme der kleinen Haus-
halte deutlicher aus als in der ersten Variante (+15 % bei den Ein-Personen-Haushalten,
+11 % bei den Zwei-Personen-Haushalten), denn die positivere Bevolkerungsentwicklung
wirkt sich verstarkend auch bei der Entwicklung der Zahl der kleinen Haushalte aus.
Gleichzeitig nimmt die Zahl der groBen Haushalte weniger deutlich ab als in Variante 1 (-
18 % bei den Drei-Personen-Haushalten, -26 % bei den Vier- und Mehr-Personen-
Haushalten). Eine Ursache fir diese Entwicklung ist die Annahme, dass ein grofier Teil des
Zuwanderungs-Plus in Variante 2 auf eine Zuwanderung von ausléndischen (und damit

tendenziell eher jingeren und gréferen) Haushalten zuriickzufihren ist (Kap. 4.1.2).

Fir den Wohnungsmarkt bedeuten diese gravierenden strukturellen Verschiebungen fol-

gende Handlungsbedarfe, die sich bereits in Kapitel 4.1.2 angedeutet haben:

> Mehr Bedarf an Wohnungen fir kleine Haushalte (dies gilt selbst in Va-
riante 1, bei der die Zahl der Haushalte insgesamt rickléufig ist)

>  Weniger Bedarf an groflen Wohnungen bzw. Einfamilienhdusern. Hier ist
zukinftig mit einem Nachfragerickgang bzw. — bei unginstigen Rahmen-

bedingungen?® — mit zunehmenden Leersténden zu rechnen

Auch im Nachgang zur Betrachtung der Haushaltsentwicklung deutet sich an, dass das
Management des vorhandenen Wohnungsbestandes und die Férderung des Generatio-

nenwechsels von grofier Bedeutung sein werden.

%6 7. B. ungunstige, wenig nachgefragte Lage (beispielsweise an Hauptverkehrsstraen, periphere
Lage), wenig nachgefragter Zuschnitt, Renovierungsstau, tberhdhte Kaufpreiserwartungen der Ei-

gentUmer.
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4.3 Wohnungs- und Wohnbaulandbedarfsprognose

4.3.1 Methodisches Vorgehen

Zur Berechnung des Wohnungs- und Wohnsiedlungsfléchenbedarfs wurde eine Methode
herangezogen, die die Bezirksregierung Arnsberg den Kommunen im Regierungsbezirk im
Rahmen der Flaichennutzungsplanung empfiehlt.”” Demnach wird der Wohnungsbedarf als

Summe folgender Komponenten ermittelt:

Definition Quote bzw. Berechnungsweg Wert fir Hemer bezogen auf
das Jahr 2035
Ersatzbe- Anzahl der aufgrund 0,2 % des Wohnungsbestandes 752 Wohneinheiten
darf (E) von Abrissen, Zu- pro Jahr
sammenlegungen
oder Umnutzungen
wegfallenden Woh-
nungen
Neubedarf ~ Anzahl der woh- Prognose Privathaushalte im Variiert je nach Variante der
(N) nungsnachfragenden  Prognosejahr minus Privathaus-  Bevélkerungs- und Haushalts-
Haushalte halte im Basisjahr. Prognose
Hier kann sich bei sinkender
Haushalte-Zahl ein negativer
Wert ergeben. Ist dies der Fall,
so wird er zu 50 % bericksich-
tigt.
Fluktua- Leerstehende Woh- 3 % des Wohnungsbestandes 490 Wohneinheiten
tionsre- nungen, die fur ein
serve (F) Funktionieren des
Wohnungsmarktes
notwendig sind
Leerstand Leerstehende Woh- Leerstand geht als negativer 390 Wohneinheiten
L nungen Wert in die Berechnung ein und
wird zu 50 % bericksichtigt

Die Komponenten E, F und L werden unmittelbar aus den Daten fir den Wohnungsbe-
stand heraus berechnet und sind in allen Varianten gleich. Die Berechnung der Kompo-

77 Bezirksregierung Arnsberg 2015: Fortschreibung der Methode zur Berechnung von Wohnbaufla-
chenbedarfen inkl. Anlage (Rechenweg und Beispielrechnung Wohnbaufléchen-Bedarf [Stand:
25.03.2015]. Online unter: http://www.bezreg-arnsberg.nrw.de/themen/r/regionalplan/index.php
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nente N erfolgt aus der Prognose der Zahl der Haushalte heraus und unterscheidet sich je
nach Variante der Haushaltsprognose. Sie kann negativ sein, geht aber in diesem Fall nur
zu 50 % in die Berechnung mit ein, um qualitative Neubedarfe zu erméglichen und Kom-
munen auch bei negativer Haushalte-Entwicklung Handlungsspielréume zu lassen.

Aufbauend auf der Ermittlung des Wohnungsbedarfs erfolgt die Berechnung des Bedarfs
an Wohnbauland. Hier wird durch die Bezirksregierung Arnsberg ein Dichte-Faktor von 20

Wohneinheiten pro Hektar vorgegeben (,gering verdichtet).?®

4.3.2 Wohnungsprognose

In Variante 1 (Status quo) ergibt sich fir Hemer ein rechnerischer Bedarf an 413 Wohn-
einheiten bis zum Jahr 2035; in Variante 2 (erhéhte Zuwanderung) liegt der Bedarf bei
1.191 Wohneinheiten (Abb. 59).7

1400 WE
1191 WE
1200 WE
entspricht 54
WE pro Jahr
s 1000 WE im Zeitraum
= 2014 bis B Wohnungs-
= 2035 bedarf
T 800 WE ———— Variante 1
<
o
=
S 600 WE — Wohnungs-
t bedarf
o .
3 413 WE Variante 2
€ 400 WE -
entspricht 19
WE pro Jahr
200 WE - im Zeitraum
2014 bis
2035
0 WE - .
2035

Abb. 59: Wohnungsbedarf Stadt Hemer bis 2035 (Prognosebasisjahr 2013) (Eigene Darstellung nach BR
Arnsberg 2015, Statistische Amter des Bundes und der Lénder 2015, eigene Berechnung) (Tab. 28)

8 Ebd. (Beispielrechnung). S. 2

?? Der genaue Rechenweg ist dem Anhang zu entnehmen.
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Zwischen beiden Varianten besteht eine hohe Differenz, die mafigeblich in der Entwicklung

der Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte begriindet ist:

In Variante 1 wird von einem absoluten Rickgang der Zahl der Haushalte ausgegangen,
die zu 50 % als negativer Summand in die Berechnung des Wohnungsbedarfs eingeht
(Kap. 4.3.1). Die Haushalte-Entwicklung 1&st also keinen Neubedarf aus — im Gegenteil,
sie wird — neben dem Leerstand — von den weiteren positiven Elementen (Ersatzbedarfe,
Gewadhrleistung der Fluktuationsreserve) rechnerisch abgezogen, so dass die Neubedarfe
entsprechend niedrig ausfallen und letztendlich auch eine qualitative Nachfrage wider-
spiegeln.

In Variante 2 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
(unter Abzug des Leerstandes) ergibt dies einen entsprechend héheren Neubedarf als Va-

riante 1.

Betrachtet man den Fertigstellungsbedarf pro Jahr, so missten in Variante 1 jéhrlich 19
Wohnungen entstehen, in Variante 2 54 Wohneinheiten. Diese Werte liegen deutlich unter
bzw. leicht Gber den typischen Fertigstellungszahlen der letzten Jahre (im Durchschnitt 40
Wohneinheiten pro Jahr im Zeitraum 2008 bis 2015, Abb. 60 und Kap. 3.1.5)

100
90
80
70
60
50

40 -

30 -

20 - ———

i N I
O_ T l.l T T T

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Anzahl fertiggestellter Wohnungen

= \Wohnungen in Einfamilienh&usern mmmmm \Wohnungen in Zweifamilienhdusern
Wohnungen in Mehrfamilienhgusern @ ejahrlicher Bedarf Variante 1

j@hrlicher Bedarf Variante 2

Abb. 60: Baufertigstellungen in Hemer 2008 - 2015 und Vergleich mit den zukinftig notwendigen Fertig-
stellungsraten (Eigene Darstellung auf Basis Stadt Hemer 2016b und eigenen Berechnungen) (Tab. 22)
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Hinsichtlich der strukturellen Zusammensetzung des neu zu schaffenden Wohnungsbestan-
des wurden keine dezidierten Berechnungen durchgefihrt. Damit auch in Zukunft der
Wohnungsbestand den demografischen Verdnderungen Rechnung trégt und den Bedurf-

nissen der Bevolkerung gerecht wird, sollten folgende Handlungsempfehlungen beachtet

werden:

> Schaffung eines ausreichenden Anteils an kleinen Wohnungen v. a. im
Geschosswohnungsbau (hier sollte der Anteil héher liegen als die durch-
schnittliche Quote der vergangenen Jahre (37 %, s. Kap. 3.1.5));

> Schaffung bzw. Bewahrung eines ausreichenden Anteils an Wohnungen

im sehr preisgUnstigen Segment (,Sanierungen mit Augenmaf*);

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

Neben der eigentlichen Prognose wurden modellhaft zwei weitere Szenarien durchgespielt

(Abb. 61):

Wohnungsbedarf unter Beriicksichtigung der Differenz zwischen MESO- und Zensus-Werten
20171 (s. Exkurs Kap. 4.1.2): Hier betrige der Wohnungsbedarf in Variante 1 (Status quo)
bis zum Jahr 2035 397 Wohneinheiten (16 Wohneinheiten weniger als in der urspringli-
chen Variante 1) oder 19 Wohneinheiten pro Jahr (1 Wohneinheit weniger als in der Ur-
sprungsvariante). In Variante 2 (erhéhte Zuwanderung) lége der Bedarf bei 1.161 Wohn-
einheiten (30 Wohneinheiten weniger als in der Ursprungsvariante) bzw. 53 Wohneinheiten

pro Jahr (1 Wohneinheit weniger als in der Ursprungsvariante).
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Abb. 61: Wohnungsbedarf bis 2035 bzw. 2030: Prognosevarianten im Vergleich (Eigene Darstellung auf
Basis eigener Berechnungen und IT.NRW 2012, 2015e, f) (Tab. 28)

IT.NRW-Modellrechnungen fir die Bevélkerungsentwicklung in Hemer in Verbindung mit
der Prognose der durchschnittlichen Haushaltsgréfe fir den Mérkischen Kreis:'® In der
aktuellen Modellrechnung (2015) lége der Wohnungsbedarf bei 205 Wohneinheiten bis
2035, also etwa halb so hoch wie in der urspringlichen Variante 1. Entsprechend fiele
auch der jéhrliche Bedarf mit 9 Wohneinheiten halb so hoch aus.’’" Die Modellrechnung
von IT.NRW aus dem Jahr 2012 hat einen Prognosehorizont nur bis 2030. Bis zu diesem
Zeitpunkt lage der Wohnungsbedarf bei 3.256 Wohnungen bzw. 192 pro Jahr, also mehr

als doppelt so hoch wie in Variante 2.

"9 IT.NRW 2012, 2015e, f

%" Die Tatsache, dass sich trotz nahe beieinander liegender Bevélkerungsprognosewerte fir 2035
for Variante 1 und das IT.NRW-Szenario (Kap. 4.1.2) so unterschiedliche Wohnungsbedarfe erge-
ben hat folgende Ursache: Zwischen dem Ausgangswert der Haushalte fir 2013 und dem
Prognosewert fir 2035 besteht im IT.NRW-Szenario eine wesentlich hdhere Differenz als im Falle

der Variante 1. Dies geht entsprechend als hdherer negativer Bedarf in die Berechnung mit ein.
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4.3.3 Wohnbaulandbedarfsprognose

Setzt man die durch die Bezirksregierung Arnsberg vorgegebene Dichte von 20 Wohnein-
heiten pro Hektar an, so ergibt sich in Variante 1 (Status quo) fir Hemer ein rechnerischer
Bedarf an Wohnbauland von 21 Hektar bis zum Jahr 2035; in Variante 2 (erhéhte Zu-
wanderung) liegt der Bedarf bei 60 Hektar (Abb. 62).'%2 Auch hier spiegelt sich die bereits
in Kapitel 4.3.2 beschriebene relativ grofie Differenz zwischen den beiden Varianten auf-
grund der unterschiedlichen Entwicklung der Haushaltszahl wider.

Es ergibt sich ein rechnerischer jghrlicher Wohnbaulandbedarf, der zwischen 0,9 (Variante
1) und 2,7 Hektar (Variante 2) liegt.

70 ha
60 ha
60 ha
e entspricht 2,7
.£ 50 ha .hu pro Jahr
- im Zeitraum
S 2014 bis
3 40 ha AR
9 B Wohnbau-
< flachenbedarf
2 30 ha — Variante 1
c
{3 21 ha Wohnbau-
820 ha - — flachenbedarf
2 entspricht 0,9 Variante 2
ha pro Jahr
10 ha - im Zeitraum
2014 bis
2035
O hCl - |
2035

Abb. 62: Wohnbauflachenbedarf Stadt Hemer bis 2035 (Prognosebasisiahr 2013) (Eigene Darstellung
nach BR Arnsberg 2015, Statistische Amter des Bundes und der Lander 2015, eigene Berechnung) (Tab.
28)

Ebenso wichtig wie die Frage, wieviel Bauland bereitgestellt werden sollte, ist die Frage,
wo dies siedlungsstrukturell erfolgen sollte. Aufbauend auf den bisherigen Ausfihrungen

werden folgende Empfehlungen ausgesprochen:

192 Der genaue Rechenweg ist dem Anhang zu entnehmen.
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Stérkung der vorhandenen gréfleren Siedlungsschwerpunkte; gleichzeitig
nur sehr begrenzte Ausweisungen von Bauland in den kleinen Oristeilen
(Die Existenz einer langfristig ausreichenden Infrastrukturausstattung und
guten verkehrlichen Anbindung sollte ein zentrales Kriterium bei der Neu-
ausweisung von Bauland sein).'® Entwicklungen in den Ortsteilen sollten

vorwiegend auf Eigenentwicklung beschrankt werden.

Nutzung von Potenzialen im Bestand (Bebauungsplan-Reserven, Bauli-
cken in integrierten Lagen) vor Inanspruchnahme von neuen Fléchen

(auch bedarfsgerechte Umstrukturierung im Bestand, wo méglich);

Bereitstellung von Bauland fir den Geschosswohnungsbau in integrierten
Lagen;

Bereitstellung eines maglichst breiten Spekirums an Baulandangeboten fur
unterschiedliche Zielgruppen. Dies umfasst z. B. auch exklusive hochprei-
sige Lagen

Neben der eigentlichen Prognose wurden auch fir den Wohnbaulandbedarf modellhaft

zwei weitere Szenarien durchgespielt (Abb. 63):

Wohnbaulandbedarf unter Bericksichtigung der Differenz zwischen MESO- und Zensus-
Werten 2011: Hier betrige der Wohnbaulandbedarf in Variante 1 (Status quo) bis zum
Jahr 2035 20 Hektar (ein Hektar weniger als in der urspringlichen Variante 1) oder 0,9

Hektar pro Jahr (nur sehr geringfigiger Unterschied zur Ursprungsvariante). In Variante 2

(erhéhte Zuwanderung) lége der Bedarf bei 58 Hektar (2 Hektar weniger als in der Ur-

sprungsvariante) bzw. 2,6 Hektar pro Jahr (0,1 Hektar weniger als in der Ursprungsvarian-

te).

1% Die Beurteilung der Zukunftstéhigkeit von kleineren Siedlungsbereichen kann dabei nicht pau-

schal erfolgen, sondern muss individuell geprisft werden. Neben der Gréfie, der verkehrlichen An-

bindung und der infrastrukturellen Ausstattung spielen auch ,weiche” Faktoren wie z. B. die Identi-

fikation der Birger mit ihrem Oristeil eine Rolle. Im Hemeraner Kontext wurde festgestellt, dass ge-

rade in Bezug auf den Ortsteil Ihmert die Einschétzung der befragten Experten hier deutlich ausei-

nander liegen (s. Anhang).
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Abb. 63: Wohnbaulandbedarf bis 2035: Prognosevarianten im Vergleich (Eigene Darstellung auf Basis
eigener Berechnungen und IT.NRW 2012, 2015e, f) (Tab. 28)

IT.NRW-Modellrechnungen fir die Bevélkerungsentwicklung in Hemer in Verbindung mit
der Prognose der durchschnittlichen Haushaltsgrofe fir den Mérkischen Kreis:'%* In der
aktuellen Modellrechnung (2015) lége der Wohnbaulandbedarf bei 10 Hektar bis 2035,
also etwa halb so hoch wie in der urspriinglichen Variante 1. Entsprechend fiele auch der
jahrliche Bedarf mit 0,5 Hektar etwa halb so hoch aus.’® In der Modellrechnung von
IT.NRW aus dem Jahr 2012 ldge der Wohnbaulandbedarf bis zum Jahr 2030 bei 163 Hek-
tar bzw. 9,6 Hektar pro Jahr, also mehr als doppelt so hoch wie in Variante 2.

" IT.NRW 20,1, 2015e, f

1% Die Tatsache, dass sich trotz nahe beieinanderliegender Bevélkerungsprognosewerte fir 2035 fir
Variante 1 und das IT.NRW-Szenario (Kap. 4.1.2) so unterschiedliche Wohnungsbedarfe ergeben,
hat folgende Ursache: Zwischen dem Ausgangswert der Haushalte fir 2013 und dem
Prognosewert fir 2035 besteht im IT.NRW-Szenario eine wesentlich hdhere Differenz als im Falle

der Variante 1. Dies geht entsprechend als hdherer negativer Bedarf in die Berechnung mit ein.
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4.4 Zusammenfassung Wohnungs- und
Wohnbaulandbedarfsprognose

An dieser Stelle werden nur die quantitativen Trends der Entwicklung von Wohnungs- und

Wohnbaulandbedarf kurz dargestellt. Auf qualitative Aspekte gehen die Handlungsemp-

fehlungen im folgenden Kapitel 5 ein:

>

plan-lokal

Die Vorausschétzung des Wohnungs- und Wohnfléchenbedarfs ist mit vie-
len Unsicherheiten behaftet; sie wird beeinflusst von finanziellen Rahmen-
bedingungen (z. B. Darlehenszinsen, Férderprogrammen), Arbeitsplatzen,
individuellen Investitionsentscheidungen, aber auch von politischen und
planerischen Entscheidungen. Um das Spektrum méglicher Entwicklungen

darzustellen, wird fir die Vorausschatzung mit zwei Varianten gearbeitet.

Auch zukinftig werden rein quantitativ betrachtet neue Wohnungen ge-
braucht — zwischen 413 und 1.191 Wohnungen bis 2035. Die dazu not-
wendigen jdhrlichen Fertigstellungsraten von 19 bzw. 54 Wohneinheiten
liegen deutlich unter bzw. etwas Uber den Raten der letzten Jahre.

An Wohnbauland werden bis 2035 zwischen 21 und 60 Hektar an neuen
Flachen benétigt. Pro Jahr bedeutet dies rechnerisch 0,9 bis 2,7 Hektar.

Entscheidender als die quantitativen Neubedarfe sind die strukturellen
Verénderungen hinsichtlich der Wohnungsnachfrage: Wahrend bisher die
Wohnwiinsche von Familien (grofle Haushalte) prégend fir die Bereitstel-
lung neuer Wohnungen war, so kommen zunehmend die Wohnwinsche
sowie -bedurfnisse dlterer und kleiner Haushalte hinzu.

Die ricklaufige Zahl grofler Haushalte sowie der deutlich sinkende Anteil
des traditionellen Milieus an der Bewohnerschaft kann léngerfristig zu
strukturellen Leerstdnden fihren. Davon betroffen sein kénnen z. B. gréfie-
re Wohnungen in weniger attraktiven Lagen, aber beispielsweise auch
Quartiere mit schlechtem Image, unsanierte, éltere Bestdnde oder Gberal-
ternde Einfamilienhausbestdnde, die nicht mehr nachfragegerecht sind.
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5 Handlungsempfehlungen

Im Folgenden werden Handlungsempfehlungen formuliert, die vor dem Hintergrund der
anstehenden Neuaufstellung des Fléchennutzungsplanes, aber auch vor dem Hintergrund
der Situation auf dem Hemeraner Wohnungsmarkt allgemein entwickelt wurden. Eingeflos-
sen sind hier auch die Einschétzungen der lokalen Wohnungsmarktexperten (s. Anhang).
Viele der Handlungsempfehlungen finden sich — in separater Form — in den einzelnen the-
matischen Kapiteln wieder. An dieser Stelle werden sie gebundelt dargestellt.

Bereitstellung eines differenzierten Wohnungsangebotes

Wahrend sich die Zahl wohnungsnachfragender Haushalte zukinftig nur in Gberschauba-
rem Mafle dndern wird, finden innerhalb der Bevélkerung — bedingt durch den demografi-
schen Wandel — tiefgreifende strukturelle Verénderungen statt. Es ist notwendig, das Woh-
nungsangebot an diese sich verdndernden Bedarfe anzupassen. Dies muss sowohl Maf3-
nahmen im Neubau als auch in der Bestandsqualifizierung umfassen. Die Handlungsemp-

fehlungen lauten wie folgt:

> Bereitstellung eines ausreichenden Wohnungsangebotes fir dltere und al-
te Menschen (kleine Wohnungen, barrierearme Ausstattung, zentrale La-
gen). Dies kann z. B. erfolgen durch die Bereitstellung von Fléchen fir den
Geschosswohnungsbau in integrierten Lagen, aber auch durch den Um-
bau von Bestandsgebduden.

> Diversifizierung des Wohnungsangebotes z. B. auch durch das Angebot
never Wohnformen (Generationenwohnen, Senioren- oder Demenz-
Wohngemeinschaften, Wohnungen mit Betreuungs- und Pflegeangebo-

ten);

> Bereitstellung eines maglichst breiten Spektrums an Baulandangeboten fir
unterschiedliche Zielgruppen. Dies umfasst z. B. auch exklusive hochprei-
sige Lagen, die aktuell gut nachgefragt werden und einen wichtigen Bei-
trag dazu leisten kénnen, das Image Hemers als attraktiven Wohnstandort
zu festigen.

> 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).

plan-lokal
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Besonderer Handlungsbedarf: Wohnungen im unteren
Wohnungsmarktsegment

Von grofler Bedeutung ist die Ausweitung des Wohnungsangebotes im unteren Woh-
nungsmarktsegment (v. a. kleine Wohnungen). Bereits heute wird hier ein Mangel an
Wohnungen konstatiert. Dieser wird sich aufgrund wegfallender ginstiger Wohnungen
einerseits (z. B. aufgrund von Mieterhéhungen im Zuge von Sanierungen) und eines wach-
senden Bedarfs andererseits (z. B. durch ein Ansteigen der Zahl Alterer mit ,kleinen” Ren-
ten) noch steigern. Hinsichtlich der Schaffung kostengiinstiger Wohnungen ist insbesonde-
re die éffentliche Hand gefragt, da hier Markimechanismen vielfach versagen.

Handlungsempfehlungen an die Kommune:

> Foérderung des sozialen Wohnungsbaus (z. B. auch durch Bereitstellung
entsprechender Grundstiicke);

> Enge Abstimmung zwischen den Fachémtern fir eine nachfragegerechte
Steuerung;

> Verbesserung der Beratung von Investoren im Bereich des geférderten
Wohnungsbaus (akfivere Herangehensweise);

> Sicherstellung einer sozialen Mischung in den Quartieren, um die Bildung

sozialer Brennpunkte zu vermeiden.

Handlungsempfehlungen an Wohnungsbaugesellschaften und private Eigentimer / Inves-

toren:

> Schaffung mehr geférderter Wohnungen in Absprache mit den kommuna-
len Behorden;

>  Wohnungsmodermnisierungen und Mieterhdhungen mit ,Augenmaf3“: Ver-
meidung von Verdréngungen finanziell schwacher Mieter.

Wohnungsneubau: Sicherstellung der kommunalen Handlungsféhigkeit

Je nach Variante der Bevélkerungsprognose wird die Zahl der wohnungsnachfragenden
Haushalte in Hemer bis 2035 wachsen oder sinken. Aber auch bei sinkenden Haushalts-
zahlen ergibt sich fir die Stadt ein Neubedarf an Wohnbauland, denn es ist von entschei-
dender Bedeutung fir die Kommune, hier handlungsfahig zu bleiben und auch fir Nach-

plan-lokal
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frager Méglichkeiten zu bieten, die einen Neubau einer Bestandsimmobilie vorziehen

(qualitative Neubedarfe).'% Hier gelten folgende Handlungsempfehlungen:
>  Akfivierung von Potenzialen im Siedlungsbestand (Baulicken, Brachen);

> Bereitstellung von neuen Flachen im unmittelbaren Kontext zu vorhande-
nen Siedlungsbereichen, denn auch wenn umfangreiche Reserven in Bau-
licken vorhanden sind, so sind aus folgenden Griinden weitere, schnell
verfigbare Fldchen wichtig: Die Mobilisierung von Baulicken kann sehr
viel Zeit in Anspruch nehmen; die Grenzen der Nachverdichtung sollten
im Sinne eines qualitétvollen Siedlungsraumes respektiert werden; sied-
lungsstrukturelle Zusammenhdnge kénnen Neuausweisungen an bestimm-

ten Stellen sinnvoll machen).

Réumliche Entwicklung: Starkung von Siedlungsschwerpunkten

Bereits jefzt ist festzustellen, dass Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt verstérkt Wohnun-
gen in zentralen Lagen der Stadt Hemer suchen. Faktoren wie verkehrliche Anbindung
oder Ausstattung mit sozialer Infrastruktur und Nahversorgungsangeboten sind fir sie von
grofier Bedeutung. Bei diesen Nachfragern handelt es sich vielfach um dltere Menschen,
die ,in die Stadt” ziehen méchten, aber auch um Familien, fir die die Néhe zu Kindergér-
ten, Schulen oder Arbeitsplétzen wichtig ist. Nicht nur die Nachfrage zeigt diesen Trend,
auch siedlungsstrukturell ist es fir die Kommune essentiell notwendig, vorhandene Sied-
lungsschwerpunkte zu stérken, um Infrastrukturkosten in einem Uberschaubaren Rahmen zu
halten. Die Handlungsempfehlungen lauten wie folgt:

> Starkung der vorhandenen gréBeren Siedlungsschwerpunkte;

> nur sehr begrenzte Ausweisungen von Bauland in den kleinen Ortsteilen:
Die Beurteilung der Zukunfisféhigkeit von kleineren Siedlungsbereichen
kann dabei nicht pauschal erfolgen, sondern muss individuell geprift wer-
den. Neben der Gréfle, der verkehrlichen Anbindung und der infrastruktu-
rellen Ausstattung spielen auch ,weiche” Faktoren wie z. B. die Identifika-
tion der Burger mit ihrem Ortsteil eine Rolle.

> Nutzung von Potenzialen im Bestand (Bebauungsplan-Reserven, Bauli-

cken in integrierten Lagen) vor Inanspruchnahme von neuen Flachen;

> Bevorzugte Ausweisung von Fléchen fir den Geschosswohnungsbau,

wenn eine gute infrastrukturelle Ausstattung gegeben ist.

1% Dies beriicksichtigt auch die Bezirksregierung Arnsberg in der von ihr vorgegebenen Methode zur

Ermittlung des Wohnsiedlungsfléchenbedarfs (Bezirksregierung Arnsberg 2015)
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Wohnungsbestand: Qualifizierung und Umbau vor Neuausweisungen

,auf der grinen Wiese”

Angesichts der Tatsache, dass es zu erheblichen Nachfrageverschiebungen und

sektoral auch —rickgédngen auf dem Wohnungsmarkt kommen wird, ist eine aktive Be-

schaftigung mit den Wohnungsbesténden unumgénglich, wenn Leersténde vermieden und

Quartiere nachhaltig gesichert werden sollen (Nachnutzung von Immobilien, Auslastung

der vorhandenen Infrastruktur). Die Handlungsempfehlungen lauten wie folgt:

>

plan-lokal

RegelméfBige Beobachtung der Wohnungsbesténde, um ein frihzeitiges
Eingreifen z. B. bei sich hdufenden Leersténden zu erméglichen;

Forderung des Generationenwechsels in Einfamilienhausgebieten z. B.
duch Beratungsangebote der Stadt (fiir Senioren: Umzugs- und Wohnbe-
ratung, Vermittlung neuer Wohnungen sowie Beratung im Hinblick auf
Kaufpreiserwartungen fir das ,alte” Einfamilienhaus; fior Kaufinteressen-
ten: Bau-, Finanzierungs- und Férderungsberatung);

Ggf. Férderung von Abriss und Neubau in Quartieren mit Lagevorteilen,
aber nicht mehr nachfragegerechter Bausubstanz;

Férderung von Sanierungen im Bestand (Bau-, Finanzierungs- und For-

derberatung);

Besondere Zielgruppe von Beratungsangeboten sollten private Einzelei-
gentimer sein. Sie stellen den gréfiten Anteil der Wohnungseigentimer
dar, verfiigen jedoch hdaufig aufgrund begrenzter finanzieller Spielrédume
und eines unzureichenden Informationsstandes Uber wenig Bereitschaft, in

ihre Bestéinde zu investieren.
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6 Fazit

Hemer prasentiert sich als aftraktiver Wohnstandort mit — gerade im Vergleich zu sidlich
angrenzenden Nachbarkommunen — positiven Entwicklungsperspekfiven. Die Landesgar-
tenschau 2010 hat dazu nach Einschdtzung lokaler Experten einen wesentlichen Beitrag
geleistet. Positive Entwicklungsperspektiven bedeuten in diesem Zusammenhang fir die
Zukunft eine relative Konstanz der Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte (je nach
Prognosevariante) und einen entsprechenden begrenzten Neubedarf an Wohnungen und
Wohnbauland.

Erhebliche Verdnderungen jedoch werden sich bedingt durch den demografischen Wandel
im Hinblick auf die Bevélkerungs- und Haushaltsstruktur ergeben. Mehr éltere und alte
Menschen, mehr kleine Haushalte und weniger Familien (und ggf. mehr Flichtlinge) wer-
den in Hemer leben. Fir den Wohnungsmarkt bedeutet dies einen hohen Anpassungsbe-
darf: Im Neubaubereich ist es notwendig, sich auf eine veréndernde Nachfrage einzustel-
len. Wesentlich gréfiere Herausforderungen gilt es jedoch im Wohnungsbestand zu bewaél-
tigen, denn hier werden sich z. B. in Form des Generationenwechsels in Einfamilien-

hausgebieten die Folgen des demografischen Wandels ganz unmittelbar zeigen.

Mit der anstehenden Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes hat die Stadt Hemer zu
einem strategisch ginstigen Zeitpunkt die Méglichkeit, die Weichen fir die Wohnungs-
marktentwicklung in Hemer so zu stellen, dass sie die Herausforderungen des demografi-
schen Wandels gut bewdltigen kann. Neben dem Setzen der richtigen planerischen Vorga-
ben wird es jedoch von entscheidender Bedeutung sein, die lokalen Wohnungsmarktakteu-
re gezielt in Entscheidungen und Strategien einzubinden.
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