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Viele Stadte, so auch Arnsberg, befinden
sich in einem tiefgreifenden Wandel aller
Lebensbereiche. Ursachensind vor allem

® die groBen demographischen Umwal-
zungen ("wenigerund dlter”),

® die gesellschaftichen Umbriche mit
zunehmender Vielfalt von Lebensent-
wlrfen, Lebensstilen und Lebens-
weisen ("bunter”),

® die Europdisierung und Globalisierung
("mobiler”) und

® die Wissensgesellschaft, in der die Digi-
talisierung des Wissens zur entschei-
denden Ressource fur Arbeit, Wohl-
stand und Zukunft wird ("schneller”).

Hiervon betroffen ist auch der Bereich des
“Wohnens”, der zu den elementaren Be-
durfnissen des Menschen gehort.

Waren frGhere Jahre gepragt durch Woh-
nungsmangel, so wird der zukUnftige Woh-
nungsmarkt durch Sattigungstendenzen
in bestimmten Wohnungsteilmarkten,
durch ein breiteres Spekirum individuell
gewdhlter Wohnformen und zunehmend
auch durch Leerstdnde, die u. a. ihre Ur-
sachen im Bevdlkerungsruckgang ha-
ben, gekennzeichnet sein.

Welche Entwicklungen wird der Woh-
nungsmarktin Arnsberg nehmen?2 Welche
Auswirkungen wird dies auf das Stadtge-
fuge haben?

Und welche Mdglichkeiten bergen diese
Entwicklungen?¢ Einige Anftworten auf
diese Fragen gibt der hier vorliegende
Bericht.

Mit diesem Bericht, der als ein wesent-
liches Themenfeld im Zusammenhang mit
dem Stadtentwicklungsprogramm (STEP)
erarbeitet wurde, sind aber auch
Grundlagen fur die Neuaufstellung des
Fldchennutzungsplanes geschaffen wor-
den, der die rdumliche Entwicklung Arns-
bergs in den ndchsten 15 Jahren stitzend
begleitensoll.

Zahlreiche Fachgesprdche mit Vertretern
der Immobiliengesellschaft der Volksbank
Arnsberg-Sundern, der Sparkasse Arns-
berg-Sundern, der Wohnungsgenossen-
schaft Arnsberg-Sundern, der Architekten-
schaft, der Bezrksregierung Arnsberg,
dem Gutachterausschuss und Experten
unserer Stadtverwaltung haben geholfen,
ein moglichst vollstandiges Bild der der-
zeitigen Situation und maéglicher Entwick-
lungstrends zu erhalten.

Hierfr mochte ich allen meinen herz-
lichen Dank aussprechen. Auch den Au-
toren dieses Berichtes, insbesondere dem
BUro plan-lokal, Dortmund, danke ich for
ihre Arbeit.

Ihr#aus—zné V. //\

Hans-Josef Vogel
BUrgermeister
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Bisherig

e Entwicklung

und Status Quo

Um ein Szenario des zukUnftigen Wohnungsbedarfes und des Wohnungsmarktes aufzeigen
zu kbnnen, ist es zundchst wichtig, vorangegangene Entwicklungen und die Faktoren zu
betrachten, die die Situation im Wesentlichen pragen: Die Bevdlkerung und deren
Entwicklung sowie den Wohnungsmarktin Arnsberg.

Die Entwicklung der Bevolkerungszahl
und der Bevdlkerungsstruktur bildet eine
der wichtigsten EinflussgroBBen fur die Ent-
wicklung der Nachfrage auf dem Woh-
nungsmarkt.

Derzeit leben ca. 77.500 Einwohner in
Arnsberg, die sich auf 15 Ortsteile ver-
teilen. Neheim und Alt-Arnsberg sind die
gréBten, stadtisch gepragten Ortsteile, in
denen jeweils mehr als 20.000 Einwohner
leben. Sie verfUgen Uber eine Vielzahl von
zentralen Infrastruktur- und Handelsein-
richtungen. Die Ubrigen Ortsteile sind
deutlich kleiner und teilweise sogar dorf-
lich gepragt.

VoBwinkel gachum

H-0- e Bruchhausen

Holzen Herdringen

Mischede

Wennigloh
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Niedereimer

Die Bevolkerungsentwicklung in Arnsberg
unterlag in der Vergangenheit erheb-
lichen Schwankungen. Die erste Hdlfte der
1990er Jahre war in Folge der Vereinigung
beider deutscher Staaten und aufgrund
von Zuwanderungen durch Aus- und
Ubersiedler sowie durch die Aufnahme
von BuUrgerkriegsfluchtlingen aus dem
ehemaligen Jugoslawien von deutlichen
Einwohnerzuwé&chsen gekennzeichnet.

Seit Mitte der 1990er Jahre sinkt die Ein-
wohnerzahl Arnsbergs, dem landesweiten
Durchschnitt entsprechend, kontinuierlich.

Die einzelnen Stadtteile unterscheiden
sich hinsichtlich ihrer Entwicklungs-
dynamik teilweise deutlich voneinander.
Bezogen auf ihre Einwohnerzahl sind die
kleineren und landlich gepragten Sied-
lungsbereiche wie Herdringen, Bruch-
hausen und Bachum in den letzten 25 Jah-
ren stérker gewachsen als die Siedlungs-
schwerpunkte Alt-Arnsberg, Neheim und
HUsten.

Breitenbruch

Oeventrop

Uentrop

Grafik 1:
Die Stadt Arnsberg
und ihre Stadtteile



Wesentlich stérker als die natUrliche Bevol-
kerungsentwicklung (Geburten- und Ster-
befdlle) haben kontinvierliche Wan-
derungsverluste zu einem Bevdlkerungs-
rickgangin Arnsberg beigetragen. Dabei
kommt der sogenannten Stadt-Umland-
Wanderung, die bislang eher mit Ballungs-
rdumen in Verbindung gebracht wird,
eine besondere Bedeutung zu. Denn die
FortzUge in die angrenzenden Nachbar-
gemeinden Ense, Mohnesee, Sundern
und Meschede machen einen groBen An-
teil an den Abwanderungen aus und
haben ganz erheblich zu den Einwohner-
verlustenin Arnsberg beigetragen.

Grafik 2:
Die bisherige Bevélkerungsentwicklung
in der Stadt Arnsberg
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Eine Befragung fortgezogener Arnsberger
Haushalte hat gezeigt, dass die Fortzuge in
das Umland neben personlichen Umstan-
den vor allem durch den Wunsch nach
einem Eigenheim und die Qualitét des
Wohnumfeldes motiviert sind.

Zwischen den Fortgezogenen und ihrer
ehemaligen Heimatstadt bleiben haufig
noch enge Beziehungen bestehen. So be-
halt ein groBer Anteil den Arbeitsplatz in
Arnsberg bei, Kinder besuchen weiter
Schulen in Arnsberg und es werden spezi-
fische stddtische Einrichtungen genutzt,
die am neuen Wohnort nicht angeboten
werden.

Grafik 3:
Das relative Bevolkerungswachstum pro Jahr
der Stadt Arnsberg und ihrer Umlandgemeinden
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Die Lage auf dem Wohnungsmarkt hat
sich zunehmend entspannt. In den ver-
gangenen 10 Jahren hat der Netto-Be-
stand an Wohnungen in Arnsbergum 10 %
zugenommen. Damit ist die Zahl der Woh-
nungen in diesem Zeitraum mehr als dop-
pelt so stark gestiegen wie die Einwohner-
zahl Arnsbergs. Rein rechnerisch steht
damit fUr jeden Haushalt eine Wohnung
zur Verflgung.

In den Umlandgemeinden kann allerdings
gleichzeitig ein teilweise dreimal so hoher
Nettozugang an Wohnungen verzeichnet
werden. Auch dies ist wieder ein deut-
licher Hinweis auf die bereits skizzierte
Stadt-Umland-Wanderung.

Diese Wanderungsbewegung, die haufig
begrindet ist durch den Wunsch nach
einem Eigenheim, |asst sich ursachlich auf
wenige Faktoren zurGckfUhren:

® Bavulandverfigbarkeit
Leitweise war die Nachfrage nach
Wohnbauland so hoch, dass diese in
Arnsberg nicht in vollem Umfang be-
friedigt werden konnte. Durch die Er-
schliessung neuer Baugebiete wie die
“Waldsiedlung Loquet” und die “Berg-
heimer Heide” in Neheim, den
“Schaferwerg” in Husten, die “Stern-
helle-West" in Herdringen, die “Jager-
kaserne” in Alt-Arnsberg und den
“Schanzweg” in Oeventrop konnte der
zeitweilige Engpass behoben werden.
Hierdurch konnte ein erster Beitrag zur
Einddmmung der Fortzige aus Arns-

berg geleistet werden.
Grafik 4: Grafik 5:
Stadt Arnsberg - Wohnungszugénge netto In Arnsberg jéhrlich neu erschlossene
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® Bavulandpreise
Die Baulandpreise lagen und liegen
vor allem in Ense, M&hnesee und Sun-
dern deutlich unter den in den Arns-
berger Stadtteilen Neheim, Alf-
Arnsberg und HuUsten verlangten
Preisen.

® Wohn- und Wohnumfeldqualitat
Haufig wird die Wohn- und Wohnum-
feldqualitédt in kleineren Gemeinden
besser beurteilt als in der Stadt (Befro-
gung der fortgezogenen Haushalte),
was ebenfalls gegen die stadtisch ge-
pragten Arnsberger Stadtteile spricht.

Eine genave Eingrenzung, welcher der
Grunde fur den Fortzug der entscheiden-
de war, ist kaum moglich - zumeist wird es
wohleine Kombination gewesen sein.

Grafik 6:
Preise fiir Wohnbauland im regionalen Vergleich
im Jahr 2000 (erschlieBungsbeitragsfrei)
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Der Einfamilienhausbau spielt in Arnsberg
eine weniger dominante Rolle als in den
Umlandgemeinden. Die Zahl der gehan-
delten Eigentumswohnungen lag im Jahr
2001 etwa genauso hoch wie die Anzahl
der verkauften Baugrundsticke. Auch
verfugt die Stadt, im Vergleich zu umlie-
genden Gemeinden, Uber einen groB3en
Anteil an Mietwohnungen. Die durch-
schnittliche HaushaltsgroBe liegt mit 2,26
Personen pro Haushalt deutlich unter der
der Umlandgemeinden. Alles in allem
weist der Wohnungsmarkt damit deutlich
stadtische Strukturen auf.

Grafik 7:
Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
Durchschnittswerte 1990-2000
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Quantitative
Entwicklungstrends

Welche Tendenzen der Bevdlkerungsentwicklung und des Wohnungsmarktes zeichnen sich
fUr die ndchsten 20 Jahre ab? Hierzu wurden im Rahmen des Stadtentwicklungsprogrammes
Prognosen zur Bevélkerungsentwicklung und zum Wohnbaulandbedarf erstellt.

Die Prognose der Bevolkerungsentwick-
lung, die durch das Landesamt fUr Daten-
verarbeitung und Statistik NRW (LDS) erar-
beitet wurde, reicht bis in das Jahr 2020
und basiert auf zwei unterschiedlichen
Annahmen hinsichtlich der erwarteten
Wanderungsbewegungen:

® In der “Trend”-Variante wird davon
ausgegangen, dass auch in Zukunft
mit einem Abwanderungsverlust von
etwa 250 Personen pro Jahr zurechnen
ist.

Grafik 8:
Prognose der Bevélkerungsentwicklung
der Stadt Arnsberg bis 2020
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® Die Variante "Ausgeglichene Wan-
derung” basiert auf der Annahme, dass
Zu- und Fortzuge sich die Waage
halten.

Die Prognose ergibt fur beide Varianten
einen deutlichen Ruckgang der Bevol-
kerungszahl auf etwa 67.000 Einwohner
("Trend”-Variante) bzw. 72.500 Einwohner
("Ausgeglichene Wanderung”) im Jahr
2020. Dies bedeutet einen prozentualen
Bevdlkerungsrickgang von ca. 13,5 %
bzw. 6,4 %.

Grafik 9:

Prognose der Entwicklung der Altersgruppen
innerhalb der Stadt Arnsberg 2001-2020
(Variante “Trend”)
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Bevélkerung insgesamt
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Neben der absoluten Abnahme der Ein-
wohnerzahlen werden sich in Zukunft
auch altersstrukturelle Veranderungen er-
geben. Wdhrend die Anzahl der Kinder
Uberdurchschnittlich stark zurickgeht,
wird die Anzahl dlterer Menschen an-
wachsen. Unter der Voraussetzung, dass
die Annahmen zur Prognoseerstellung
den Rahmen der zukUnftigen Bevolke-
rungsentwicklung addquat darstellen, er-
geben sich auf der Grundlage der
“Trend”-Variante bis zum Jahr 2020 die in
der Grafik 10 dargestellten altersstruktur-
ellen Verdnderungen.

Diese werden sich in Arnsberg ausge-
pragter und schneller vollziehen als in den
kleineren Umlandgemeinden, da die

Kernstddte bereits heute einen relativ
niedrigen Anteil junger Familien aufwei-
sen. Die Bevolkerungsstruktur in den Um-
landgemeinden ist dagegen durch einen
hohen Anteil anjungen Familien gepragt.

Die GroBe der Haushalte in Arnsberg wird,
dem allgemeinen Trend entsprechend,
von jetzt 2,26 Personen auf rund 2,18
Personen pro Haushalt absinken. Der An-
teil der Ein- bzw. Zweipersonenhaushalte
steigt in Folge von derzeit 66 % auf 70 %.
Trifft dieser Trend einer weiteren Verklei-
nerung der Haushalte in der Form ein, wir-
de sich die Abnahme der wohnungs-
nachfragenden Haushalte weniger dyna-
misch vollziehen als der RUckgang der Be-
volkerungszahl.

Alter

Jahr 19-40

0-3 3-6 6-10 10-19 40-60 | 60-80

Insge-
samt

2001 2.300 2.400 | 3.700 8.200 | 21.500 | 19.900

16.500

3.000

77.500

2020 1.900 1.900 | 2.500 5.900 | 16.600 | 18.700

15.300

4.400

67.200 Grafik 10:

Verénde-
rung 2001 -400 -500
- 2020
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Prognose der Entwicklung der Alters-
gruppen innerhalb der Stadt Arnsberg
2001-2020 (Variante “Trend”)

-10.300

Grafik 11:
Prognose der Zahl der Haushalte
innerhalb der Stadt Arnsberg 2001-2020
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Die Bevélkerungszahlen beruhen auf
Angaben des Landesamtes fiir Daten-
verarbeitung und Statistik des Landes
Nordrhein-Westfalen (LDS) und beriick-

sichtigen nur die Erstwohnsitze.

Sie weichen daher von den Kommunal-
statistiken zum Teil deutlich ab, die immer
auch die Nebenwohnsitze

(2. Wohnsitze) beinhalten.
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Um den weiteren spezifischen Bedingun-
gen in Arnsberg gerecht zu werden, wur-
den die folgenden konstanten Faktoren,
die auf Erfahrungswerten der Stadt Arns-
berg beruhen, in die Prognoseberech-
nungen mit einbezogen:

FUr die im Folgenden dargestellte Prog-
nose des zukUnftigen Wohnbaulandbe-
darfs stellen die Bevolkerungs- und Haus-
haltsgroBenentwicklung sowie die zukUnf-
tige Nachfrage nach Wohnflache die ®
wesentlichen EinflussgroBen fUr deren Be-
rechnung dar. Diese sind als dynamische
Faktorenin die Berechnung eingeflossen.

52 % der neugebauten Wohneinheiten
entstehen in Ein- und Zweifamilien-
hdusern.

® Pro Wohneinheit im Ein- und Zweifo-
milienhaus werden durchschnittlich
420 m? und im Mehrfamilienhaus etwa
125 m? Grundstucksflache bendtigt
(netto).

Die Wohnflachennachfrage pro Person,

die in Arnsberg derzeit bei etwa 38,4 m?

liegt, wird dem bundesweiten Trend fol-

gend, auf ca. 48 m? bis zum Jahr 2020 an-

steigen. GrUnde hierfUr sind hdhere
Anspriche an Wohnraum, der entspannte L
Wohnungsmarkt und der Trend zur Ver-
kleinerung der Haushalte.

Der ErschlieBungsaufwand betragt
etwa 25 % der Bruttobaufl&che eines
Baugebietes.

Neben einer “aktiven” Wohnfldchenzu- Analog zur Prognose der Bevolkerungs-

nahme z. B. bei Haushaltsgrindungen, fin-
det zunehmend haufig eine “passive” Zu-
nahme statt, wenn bspw. Kinder das
Elternhaus verlassen oder der Lebens-
partner verstirbt.

Grafik 12:
Prognose der Bevélkerungsentwicklung
der Stadt Arnsberg bis 2020

entwicklung wurde der zukinftige Wohn-
baulandbedarf in den zwei Varianten
“Trend” und "“Ausgeglichene Wande-
rung’” berechnet.

Grafik 13:
Inanspruchnahme von Wohnflache pro Person
nach Altersgruppen in der Bundesrepublik Deutschland
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Nachfrage in Hektar

In der Variante “Trend” wird der Bedarf an
Wohnbauland bis 2020 bei gut 100 Hektar
liegen, in der Variante “Ausgeglichene
Wanderung” bei fast 200 Hektar. Umge-
legt auf die einzelnen Prognosejahre be-
deutet dies einen jahrlichen Flachenbe-
darf von etwa 5 bis 10 Hektar. In den
letzten 10 Jahren sind pro Jahr durch-
schnittlich 10 Hektar Nettowohnbauland
(ohne ErschlieBungsfldchen) zur VerfG-
gung gestellt worden.

Trotz sinkender Bevdlkerungs- und Haus-
haltszahlen wird es also auch zukunftig
eine Nachfrage nach neuem Wohnbau-
land geben. Dies ist auf den Anstieg der
pro Person in Anspruch genommenen
Wohnfladche zurUckzufUhren.

Zur Zeit sind sind rund 104 Hektar Bau-
lucken katastermaBig erfasst, die auf
Grundlage vorhandenen Planungsrechts
einer Wohnbaunutzung zugefUhrt werden
kénnen. Uber die Halfte hiervon liegt in B-
Plan-Gebieten (z. B. "“Jagerkaserne”,
“Am Walde"”, “MUhlenberg”, "Kloster-

Grafik 14:
Prognose der Nachfrage nach Wohnbauland und
vorhandene Potenziale in der Gesamtstadt bis 2020

[l Variante ,ausgeglichene Wanderung*
[] Variante ,Trend”
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berg”). Mehr als 44 Hektar Reserve-
fldchen bieten Baulicken, die nach § 34
BauGB gesichert sind.

Von den erfassten Baulicken sind 69
Hektar sofort verfigbar. 12,5 Hektar koén-
nen nach erfolgter ErschlieBung ebenfalls
kurzfristig dem Markt zur VerfUgung
stehen. 22,5 Hektar aller BaulUcken
werden derzeit anderweitig genutzt und
stellen somit auch ein kurz- bis langfristig
nutzbares Potenzial dar. Zusatzlich flieBen
noch 37,5 Hektar Wohnbaufldchen in die
Bilanz ein, die bis zum Jahr 2005 durch die
Aufstellung von B-Planen mittelfristig zur
Verflgung stehen (z. B. “Stadtbruch” und
“Scheierland” bieten mehr als 20 Hektar
zus@tzlicher Reserveflachen).

FUr den Fall der Entwicklung entsprechend
der “Trend”-Variante kann bereits das vor-
handene Potential an Baulucken als aus-
reichend angesehen werden. Und auch
fUr den Fall der Variante “Ausgeglichene
Wanderung” stehen zumindest fUr die
ndachsten 10 Jahre ausreichend Wohn-
baufl&chen zur Verflgung.

Grafik 15:
Vorhandene Potenziale an Wohnbauland in den
Stadtteilen (Bruttowohnbaulandreserven) in Hektar

[l Reserven im rechtskraftigen Bebauungsplan

] Reserven nach §34 BauGB
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Der Wohnungsmarkt wird zukUnftig von
zwei grundlegenden Trends geprégt sein:
Die Nachfrage nach Wohnraum wird, u.a.
aufgrund sinkender Bevolkerungszahlen
nicht mehr das Niveau vergangener Jahre
erreichen, und die Art der Nachfrage wird
sich, aufgrund hoéherer individueller An-
spruche, weiter ausdifferenzieren und zu-
nehmend qualitativ verandern. Auf die
Teilbereiche des Wohnungsmarktes wirkt
sich dies nicht gleichermaBen aus.

Die Angebotsseite

Der Neubau von Ein- und Zweifamilien-
hdausern wird auch zukUnftig ein wichtiger
Wohnungsteilmarkt sein, jedoch muss da-
von ausgegangen werden, dass die Ent-
wicklung nicht mehr so dynamisch verlau-
fen wird wie in der Vergangenheit. Be-
grundet ist dies u. a. in der sinkenden An-
zahljunger Familien.

Aber auch das zunehmende Angebot an
gebrauchten Einfamilienhdusern, insbe-
sondere in den Siedlungen der 1950er und
1960er Jahre (z. B. “Rusch”, "“Dicken-
bruch”), wird zukUnftig verstarkt diesen
Markt beeinflussen. Gerade in diesem
Marktsegment sind - aufgrund eines
“Uberangebotes” - sinkende Preise zu
erwarten.

Auf dem Mietwohnungsmarkt wird es ver-
starkt zu Nachfrageeinbruchen kommen.
Schon heute lassen sich in meist dlteren
Objekten Leerst@nde beobachten Diese

12 Zukunft Wohnen

Qualitative
Einschdatzungen

werdensichin den néchsten Jahren, auch
aufgrund attraktiver Alternativen sowohl
im Einfamilien- als auch Mietwohnungs-
bau, noch erhdhen. Von dieser Entwick-
lung sind und werden sowohl Bestdnde
des freifinanzierten als auch des &ffentlich
gefdérderten Wohnungsbaus betroffen
sein.

Leerstehende Wohnungen weisen meist
einen bescheidenen Ausstattungsstan-
dard, unflexible Grundrisse und einen
hohen Renovierungsbedarf auf. Sie finden
sich verstarkt in peripheren, als sozial pro-
blematisch geltenden Quartieren, mit ei-
nem hohen Bestand an Sozialwohnungen

Wegen des allgemein niedrigen Mietpreis-
niveaus sind die Unterschiede der Mieten
zwischen dem frei- und 6ffentlich mitfinan-
zierten Wohungsbau relativ gering. Mie-
tern bieten sich zunehmend mehr Wahl-
moglichkeiten, auch um stigmatisierte
Stadtquartiere zu verlassen. Eine weitere
raumliche, soziale Segregation im
Stadtgefige ist zu befurchten.

Die Nachfragerseite

FUr die Nachfrager im unteren Wohnungs-
marktsegment stehtim Moment sowohlim
freifinanzierten als auch im geférderten
Wohnungsbau ausreichend Wohnraum
zur VerfGgung. Teils besteht sogarauch ein
Uberangebot. Im Bereich des Neubaus er-
weist sich die Diskrepanz zwischen den
wirtschaftlichen Interessen der Investoren
nach groBen Einheiten und den Interessen
der Bewohner, die aus Grunden der For-
derrichtlinien und der finanziellen Belas-
tungen eher kleine Wohnungen nach-
fragen, als problematisch.



Die bislang dominante Lebensform
Familie wird zunehmend ergdnzi um
andere Formen des Zusammen- oder
auch Alleinlebens wie z. B. Wohngemein-
schaften, Paare ohne Kinder, berufstatige
Singles, alleinstehende dltere Menschen
0.4..

Bisher orientierte sich das Gros der Bau-
vorhaben in Arnsberg jedoch an der Ziel-
gruppe Kleinfamilie. Ein alternativer Woh-
nungsbau fur andere Wohnformen fand
nur in bescheidenem Umfang statt. Die
Konsequenz kdnnte sein, dass neben der
Abwanderung von Familien zudem noch
ein Fortzug von weiteren Bevolkerungs-
gruppen zu befurchten ist, die in Arnsberg
kein entsprechendes Angebot vorfinden.

Altere Menschen stellen auf dem Woh-
nungsmarkt eine wachsende Nachfrager-
gruppe dar. Wenngleich einige zukunfts-
weisende Projekte (bspw. das “Service-
haus im HUttengraben” oder die Senioren-
wohnanlage “Altes Wasserwerk im Binner-
feld"”) bereits realisiert wurden, so hat ins-
besondere die Wohnungswirtschaft
insgesamt bislang wenig auf diese Nach-
fragegruppe reagiert, so dass in der
Summe kein ausreichendes Angebot an
attraktiven Wohnungen fUr diese Gruppe
existiert.

Das Profil der Stadt Arnsberg als attraktiver
Wohnstandort ist bisher wenig ausgepragt
und wird nicht hinreichend wahrgenom-
men. Arnsberg steht hierbeiinsbesondere

in Konkurrenz zu seinen Nachbarn. Dabei
lassen sich hinsichtlich der wohnungs-
markipolitischen Aktivitaten gegenwartig
kaum Unterschiede zwischen Arnsberg
und den Umlandgemeinden erkennen.
Vor allem junge Familien, die ein Einfa-
milienhaus bauen wollen, werden glei-
chermaBen umworben. Die Fortzugs-
statistik zeigt, dass Arnsberg dieser Kon-
kurrenz unter den bisherigen Rahmenbe-
dingungen nur bedingt gewachsenist. Die
spezifisch stadtischen Qualitdten, vor
allem fUr andere Nachfragergruppen,
werden derzeit weder geférdert noch mit
gezielten Strategien vermarktet. Sie
werden dementsprechend von der Be-
volkerung auch nicht wahrgenommen.

Bislang zeigen sich wenig Kooperations-
ansdtze zwischen den Beteiligten des
Wohnungsmarktes. Die einzelnen Akteure
verfugen meist nur Uber Teilinformationen
Uber aktuelle Entwicklungen auf dem
Wohnungsmarkt. Kreditinstitute, Woh-
nungsgenossenschaft, Immobilienmakler,
Architekten und auch die Stadtverwal-
tung agieren haufig unabhdngig von-
einander.

Auch auf inferkommunaler Ebene zwi-
schen Arnsberg und den Nachbarn findet
kein Informations- und Abstimmungsaus-
tausch staftt.
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Handlungsempfehlungen

Die Handlungsempfehlungen zielen do- Die Themenfelder:

rauf ab, eine hohere Bindungsquote der

Arnsberger Bevolkerung zu erreichen und ® Vernetzung der Beteiligten auf dem
den Zuzug never Arnsberger Birgerinnen Wohnungsmarkt

und Burger zu fordern. DarUber hinaus gilt

es, allen Bevolkerungsgruppen ein nach- @ Profilierung Arnsbergs als Wohn-
fragerechtes Angebot an Wohnraum oder standort

Wohnbaufl&dchen zur Verfugung zu stellen.
® Kontinuvierliche Wohnungsmarki-

Quantitativ kdnnen die vorhandenen bzw. beobachtung

mittelfristig hinzukommenden Potenziale

in Arnsberg als ausreichend angesehen ® Angebote fir unterschiedliche
werden. Nachfragegruppen

ZukUnftig wird es verstarkt darum gehen ® Verdnderungen der Stadtstruktur und
muUssen, die Qualitaten des angebotenen Wohnungsteilmarkte

Wohnraums auf die Wohnwiunsche der
Nachfrager abzustimmen.

Die entwickelten Handlungsempfehlun-
gensindin funf Themenfeldern zusammen-
gefasst. Sie richten sich sowohl an die
Stadt Arnsberg als auch an die weiteren
Akteure auf dem Wohnungsmarkt.
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Starkere Kooperation zwischen den
verschiedenen Akteuren auf dem
Wohnungsmarkt

Diese Kooperation sollte innerhalb der
Stadtverwaltung gesucht werden, aber
auch mit der Wohnungswirtschaft. In Ar-
beitskreisen k&énnten aktuelle Informa-
fionen ausgetauscht und gemeinsame
Entwicklungsperspektiven fir den Wohn-
standort “Arnsberg”, aber auch gréBere
Bauvorhaben mit der Stadtentwicklung
abgestimmtwerden.

Weitere Forderung des birgerschaftlichen
Engagements in Planungsprozessen

Einer weitgehenden Beteiligung von Be-
wohnern in Planungsprozessen kommt
eine immer gréBere Bedeutung zu, um die
Wohnzufriedenheit und die Identifikation
mit dem Wohnort zu starken, die Wohn-
dauer zu erhdhen und damit die soziale
Stabilitat von Stadtquartieren zu gewdhr-
leisten.

Starkere Profilierung Arnsbergs als
urbaner Wohnstandort in der Region

Die Stadft muss ihr Profil als urbaner Wohn-
standort sehr viel schérfer herausarbeiten,
um sich deutlich von den lIdndlichen
Nachbarn zu unterscheiden. Dies wird am
ehesten im Bereich urbaner Wohnformen
und Wohnumfeldqualitgten (Kultur- und
Bildungsangebote) gelingen.

Entwicklung von Marketingstrategien zur
zielgerichteten Prasentation des Wohn-
standortes “Arnsberg”

Eine entsprechend ausgerichtete Marke-
tingstrategie kann dazu beitragen, dass
die sperzifischen urbanen Standort-, aber
auch die Lagequaltitdten der Stadt von
Nachfragern wahrgenommen werden.
Als EinzelmaBnahmen sind hier denkbar:

® Prasentationen zum Wohnstandort
und zu Wohngebieten im Internet und
auf Uberortlichen Immobilienmessen

® Werbung fir kommunale Grundstucke
inder Uberoértlichen Presse

® Direkte und personliche Ansprache
(z.B. Willkommenspakete, Stadtrund-
reisen) neu hinzugezogener “Arns-
berger”, um eine hdhere Bindungs-
quote zu erreichen

® Werbung fUr die Stadt als Wohnort bei
den vielen Berufseinpendlern
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EinfGhrung einer kommunalen
Wohnungsmarktbeobachtung

Hierbei werden wesentliche Informatio-
nen und Daten zur aktuellen Situation des
Wohnungsmarktes zu einem regelmaBig
fortzuschreibenden Bericht zusammenge-
fasst. Dadurch kénnen Entwicklungsten-
denzen frUhzeitig erkannt und adéquate
MaBnahmen ergriffen werden. Gleichzei-
tig wird eine Diskussions- und Planungs-
grundlage fUr die zuvor beschriebenen
Kooperations- und Beteiligungsprozesse
geschaffen.

Schaffung flexibler, langfristig nutzbarer
Wohnungsstrukturen

Die strukturelle Zusammensetzung der
Nachfrager fUhrt zu neuen WohnbedUrf-
nissen. Grundsatzlich gilt, dass Wohnraum
so gestaltet sein sollte, dass er auch lang-
fristig zukUnftigen Ansprichen genUgt.
Deshalb sollte der Grundriss neuen Wohn-
raums moglichst flexibel gestaltet und an
sich verdndernde BedUrfnisse anpassbar
sein.
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Weitere Wohnbaulandausweisungen fur
Familien

Auch wenn die Anzahl der Familien rGck-
lGufig sein wird, so bedarf doch gerade
deswegen diese Zielgruppe einer beson-
deren Aufmerksamkeit.

Trotz verstarkter Ausweisung von Wohn-
bauland in den lefzten Jahren verlassen
nach wie vor junge Familien die Stadt in
Richtung Ense, so dass auch weiterhin
enfsprechende Ausweisungen zu gunsti-
gen Konditionen notwendig sein werden.

Schaffung eines familienfreundlichen
Wohnumfeldes

Neben dem rein quantitativen Angebot
an Bauland wird es zukUnftig zunehmend
wichtiger sein, jungen Familien auch ein
entsprechendes Wohnumfeld zu bieten.
Hierzu gehdrt nicht nur das unmittelbare
Umfeld der Wohnung, sondern ebenfalls
die Atmosphare einer Stadt und die Ange-
bote an Infrastrukturen (gute Kinder-
betreuungs- und Férderangebote, inno-
vative Schulen ...).

Schaffung von Angeboten auch fur
“Starter”-Haushalte

Aber auch ganz junge Menschen, die
“Starterhaushalte”, sollten nicht vergessen
werden. Denn aus dieser Gruppe ent-
wickeln sich spdater einmal die Familien.
Diese jungen Menschen befinden sich oft
noch in der Ausbildung und bevorzugen
zentrale Standorte und kleine Wohnungen
mit bezahlbaren Mieten und Teilmdb-
lierung.



Schaffung einer groBeren Angebots-
struktur fur “Klein”-Haushalte

Bei den Ein- und Zweipersonenhaushal-
ten, speziell bei dlteren Menschen, ist der
Handlungsbedarf groB, da nachfragege-
rechter Wohnraum nur begrenzt zur Ver-
fOgungsteht.

Hier kbnnte z. B. ein Angebot geschaffen
werden, das hilft, die Licke zwischen Ein-
familienhaus und Altenheim zu schlie3en.
Wichtig sind dabei eine Mischung der
Wohnformen bzw. das Nebeneinander
von Seniorenwohnungen und anderen
Wohn-formen, eine zentrale Lage, den Be-
durfnissen angepasste Wohnungszu-
schnitte (z. B. Barrierefreiheit) sowie ver-
schiedene Service-Leistungen.

Altere Arnsberger BUrgerinnen und Birger
sollfen gezielt Uber Moglichkeiten infor-
miert werden. Auch ergdnzende Service-
Leistungen wie Umzugshilfen ("Rundum-
Sorglos-Pakete”) kénnen helfen, die Angst
vor einem Umzug abzubauen.

Hierzu bedarf es sowohl Strategien bei der
Ausweisung neuen Wohnbaulandes als
auchzum Umgangim Bestand.

® Die Ausweisung neuen Wohnbaulan-
dessollin erster Linie in den Siedlungs-

schwerpunkten Alt-Arnsberg, Neheim,
HUsten und Oeventrop erfolgen. In
den dorflichen Ortsteilen soll ausrei-
chendes Wohnbauland fur den Eigen-
bedarf zur VerfGgung stehen.

Aufgrund der anzunehmenden sinken-
den Nachfrage nach Einfamilien-
hdusern sollte die ErschlieBung neuer
Baugebiete in raumlich angepaften
Schritten erfolgen, um damit auch
eine stadtebaulich geordnete Ent-
wicklung zu gewdhrleisten.

Angesichts der Begrenztheit geeigne-
ter Fldchen, aus Grinden der Umwelt-
vertraglichkeit, zur optimalen Aus-
nutzung von Infrastrukturen und den
Lagevorteilen insgesamt sollten ver-
starkt innerstadtische Baulucken sowie
Brachflachen aktiviert bzw. reaktiviert
werden. Nutzungsperspektiven sollten
ausgelotet werden, um die Mobili-
sierung der Flidchen zu férdern.

Zukunftsweisende Wohnprojekte soll-
ten gefdrdert und die Entstehung einer
Vielfalt unterschiedlicher Wohnformen
positiv beeinflusst werden. Dies kann
durch GrundstUckszuschnitte und
Beratungen von Bauherren (Forder-
moglichkeiten) geschehen.

Bereits jetzt sollten Planungen zur
vorausschauenden aktiven Gestal-
tung des Bevolkerungsumbruchs in
den Siedlungen der 1950er und 1960er
Jahre entwickelt werden. Diese sollten
den BedUrfnissen der gegenwdartigen
Bewohner aber auch den zukunftigen
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Nachfragern entsprechen und die Vi-
talitat ganzer Quartiere gewdahrleisten.
Hierzu kdnnten u. a. Uberlegungen zur
Teilung von Grundsticken, zur Nach-
verdichtung und zur Ermdglichung von
baulichen Verdanderungen am Ge-
bdudebestand z&hlen.

In einzelnen Segmenten des freifinan-
zierten Mietwohnungsbaus werden
LeerstGnde zunehmend Handlungs-
bedarf erzeugen. Hier gilt es die Be-
stdnde der neuen Nachfrage anzu-
passen. Im Dialog zwischen Stadt und
EigentUmern muss nach Renovierungs-
moglichkeiten, nach Imageaufwer-
tungen (z. B. Serviceangebote fUr die
Bewohner) gesucht werden. Im
Einzelfall kann “Anpassung” aber auch
den Abriss nicht erhaltenswerter Ob-
jekte bedeuten.

Im offentlich geforderten Miet-
wohnungsbau reicht das Angebot der-
zeit aus, um den Bedarf zu decken.
Auch hier sind bereits Leerstande zu
verzeichnen, so dass es auch hier um
das zielgerichtete Management des
Bestandes gehen wird. Wichtiger
Handlungsbedarf besteht hier hinsicht-
lich der GroBe der Wohnungen, der
Grundrissgestaltung und der Aufwer-
tung der Attraktivitdt entsprechender
Quartiere.
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® Die gewachsenen Innenstadtquar-

tiere, die wegen ihrer baulichen, geo-
grafischen und verkehrlichen Bedin-
gungen nicht immer zeitgemdaBen
Wohnvorstellungen entsprechen, sind
durch begleitende und unterstitzende
MaBnahmen gezielt zu férdern. Hierzu
mussen die Angebote auch Vorteile in
den Innenstédten von Alt-Arnsberg,
Neheim und HUsten weiter ausgebaut
und vor allem private Initiativen er-
maoglicht werden. So kann z. B. der his-
torische Stadtkern von Alt-Arnsberg die
Funktion eines hochwertigen Wohn-
standortes in einzigartigem Ambiente
(Kultur) Ubernehmen, wdhrend sich
Neheim aufgrund seiner teils industriell
gepragten Baustruktur insbesondere
fOr stadtische Wohnformen individu-
eller Lebensstile (z. B. "Lofts”) anbietet.
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