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1.0

Einleitung

Die Stadt Gutersloh ist eine attraktive Mittelstadt in der
Region Ostwestfalen. In den vergangenen 15 Jahren ist
die Bevolkerungszahl kontinuierlich angestiegen. Durch
steigende Wohnflachenbedarfe pro Person und eine Zu-
nahme der Haushaltszahlen war in diesem Zeitraum ein
Bedarf flr weitere Wohnbaulandausweisungen vorhan-
den. Wie in den meisten anderen Kommunen der Region
wurden in erster Linie Flachen fir den Einfamilienhaus-
bau ausgewiesen.

Die vorhandenen Bevdlkerungsprognosen weisen fiir
Gutersloh in den kommenden Jahren eine stagnierende
Bevolkerungsentwicklung aus. Mit dieser Stagnation ist
gleichzeitig eine Verdnderung der Alters- und Nachfra-
gestruktur der Bevolkerung zu erwarten. Dies stellt die

1.1

Stadt vor planerische Herausforderungen.

Die Trends am Wohnungsmarkt deuten derzeit auf einen
Rickgang der Neubaunachfrage in klassischen Einfami-
lienhausgebieten hin. Eine rein quantitative Betrachtung
der Wohnbauflachenangebote scheint aufgrund der zu-
nehmenden Standort- und Lagesensibilitat der Nachfra-
ge nicht mehr zielfihrend. Doch welche konzeptionellen
Hinweise lassen sich flr die Stadtentwicklung ableiten?
Welche Wohnungstypen sollten zukiinftig entwickelt
werden? Welche Bedeutung hat der Gebrauchtimmobi-
lienmarkt? Gibt es besondere Nachfragegruppen? Die
Optionen der nachfrageorientierten Wohnungsmarktent-
wicklung und die Handlungsfelder missen vor diesem
Hintergrund kritisch untersucht werden.

Aufgabenstellung und Methodik

Die Wohnungsmarkte in Deutschland werden sich in Zu-
kunft starken Nachfrageverdnderungen stellen mussen.
In Schlaglichtern: der demografische Wandel flhrt zu
einer starken Verdnderung der Haushaltsstrukturen. Ne-
ben einer deutlichen Zunahme kleiner Seniorenhaushalte
verliert das klassische Familienbild (Elternpaar mit Kin-
dern) an Bedeutung. Die zunehmende Ausdifferenzierung
der Wohnungsteilmadrkte wird kleinrdumige Unterschiede
zwischen attraktiven und benachteiligten Wohnquartie-
ren verstarken. Bereits die ausgewdhlten Trendskizzen
deuten auf die Anpassungsbedarfe beim kommunalen
Wohnungsangebot, aber auch im strategischen Umgang
mit Wohnraumversorgung auf der Ebene der Stadtent-
wicklung hin. Die Qualitdt der Stadtteile und Wohnquar-
tiere, das nachfragegerechte Wohnungsangebot und
die Qualitat der sozialen Wohnraumversorgung werden
zukUnftig stdrker als bisher die Qualitdten, Perspektiven

und das Standortimage der Stadte und Gemeinden im
kommunalen Wettbewerb beeinflussen.

Die Voraussetzungen fir die Entwicklung eines umset-
zungsorientierten Handlungskonzepts Wohnen sind in
den Kommunen Nordrhein-Westfalens sehr unterschied-
lich. Daher bedarf es individueller Konzeptbausteine
und Vorgehensweisen. Die Stadt Gitersloh méchte mit
dem Handlungsleitfaden Wohnen an bisherige Vorarbei-
ten anknipfen und neben der Angebotsentwicklung vor
allem die Trends auf der Nachfrageseite in Gutersloh
beleuchten und offene Fragen fir die strategische Steu-
erung gemeinsam mit den Wohnungsmarktakteuren vor
Ort beantworten. Die Fragestellungen in Gutersloh sind
vielfaltig: Inwieweit treffen die unterschiedlichen Trends
am Wohnungsmarkt auf die Stadt Gutersloh zu? Welche
strategischen Ansdtze sind geeignet, um die Wohnraum-



versorgung Guterslohs auch langfristig am Bedarf zu ori-
entieren? Wo besteht dringender Handlungsbedarf und
wo sollten bestehende Strategien weitergeflihrt werden?

Der Handlungsleitfaden zeigt durch umfangreiche Ana-
lysen, an welchen Stellen der kommunale Wohnungs-
markt in Gutersloh Funktionsdefizite aufweist und wel-
che Eingriffe zur Korrektur geeignet sind. Er macht auch
deutlich, welche Akteure zur Problemlosung beitragen
konnen. Eine wichtige Basis fur die Strategieentwicklung
bilden die Zusammenflhrung bestehender Gutachten
und Daten sowie die Analyse wissenschaftlicher Experti-
sen zur Perspektive der Wohnungsteilmdrkte in der Stadt
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Gutersloh und der Wohnungsmarktregion.

Die Erstellung des Handlungsleitfadens wurde in einem
engen Dialog mit Wohnungsmarktakteuren in der Stadt
Gutersloh entwickelt. Im Rahmen von leitfadengestlitz-
ten Fachgesprdchen wurden die quantitativen Analysen
um qualitative Einschatzungen der Wohnungsmarkt-
experten ergdnzt. In drei moderierten Expertenrunden
wurden aktuelle Problemstellungen am Gutersloher
Wohnungsmarkt zusammengetragen und diskutiert. Die
im Handlungsleitfaden enthaltenen Analyseergebnisse
und die Handlungsschwerpunkte und Strategieempfeh-
lungen wurden in der Expertenrunde intensiv diskutiert.

Aufbau des Leitfadens

Zur Festlegung von Handlungsfeldern und der Benen-
nung von Zielen und MaBnahmen fir den Gltersloher
Wohnungsmarkt ist eine Betrachtung der Bevolkerungs-
und Haushaltsentwicklung ein grundlegender Schritt. In
Kapitel 2 wird die demografische Entwicklung in Glters-
loh untersucht. Hierbei werden auch relevante sozial-
6konomische Rahmenbedingungen betrachtet.

In Kapitel 3 werden die Nachfrage- und Angebotsseite
vor allem qualitativ analysiert. Welche Nachfragegrup-
pen existieren auf dem Gutersloher Wohnungsmarkt und
welche Entwicklungstrends werden zuklnftig eine Rolle
spielen? Dem gegenlber wird das Wohnraumangebot
innerhalb der Stadt Gutersloh gestellt. Welche Wohn-
formen sind auf dem Markt zu welchem Preis verfligbar
und welche Angebote kommen zukiinftig unter anderem
durch einen Generationenwechsel auf den Immobilien-

markt? Die Ergebnisse aus den Kapiteln 2 und 3 werden
abschlieBend zusammengefasst und in einer SWOT-
Analyse bewertet.

Aufbauend auf den Analyseergebnissen werden in Ka-
pitel 4 Handlungsfelder fir den Gutersloher Wohnungs-
markt definiert und priorisiert. In einem weiteren Schritt
werden in Kapitel 5 geeignete Umsetzungsstrategien
und Einzelbausteine zur Behebung von Funktionsdefizi-
ten am Wohnungsmarkt benannt. Diese werden anhand
ihrer Wirkung und des geschdtzten Umsetzungsauf-
wands bewertet.

AbschlieBend erfolgt eine Aufwand-Wirkungsanalyse zur
Ableitung von umsetzbaren Handlungsempfehlungen fir
den Gutersloher Wohnungsmarkt.
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2.0

Ausgangssituation in der Stadt Gutersloh

In diesem Kapitel werden der Wohnungsmarkt von Gu-
tersloh analysiert und bewertet sowie allgemeine Trends
in diesem Bereich erldutert. Es werden sowohl quantita-
tive als auch qualitative Aussagen zur Entwicklung des
Wohnungsmarktes getroffen. Hierzu ist eine Betrachtung
bestimmender Faktoren notwendig. Zundchst werden die
derzeitige und die prognostizierte Bevolkerungsstruktur
sowie die zu erwartende Bevolkerungsentwicklung auf-
gezeigt. Hieraus werden erste Schlussfolgerungen fir
den Wohnungsmarkt in Gutersloh herausgearbeitet. Im
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zweiten Schritt werden die Nachfrageentwicklung auf
dem Gutersloher Wohnungsmarkt beleuchtet und be-
stimmende Entwicklungstrends herausgestellt. Das Ka-
pitel Angebotsstruktur und -entwicklung untersucht die
Angebotsseite auf dem Gltersloher Wohnungsmarkt und
dessen zuklnftige Entwicklung. AbschlieBend werden
die wichtigsten Schlussfolgerungen fir die Stadt Gu-
tersloh zusammengefasst.

Bevolkerungsstruktur und -entwicklung

Die derzeitige und zukinftige Zusammensetzung der
Bevolkerung ist eine wichtige Rahmenbedingung so-
wohl fir die Nachfrage- als auch fir die Angebotsseite
am Gutersloher Wohnungsmarkt. Im Folgenden werden
die bestehende Bevolkerungsstruktur und die zuklnftig
prognostizierte demografische Entwicklung in der Stadt
Gutersloh dargestellt. Die wichtigsten Fakten zur zah-
len- und altersmdBigen Entwicklung der Bevoélkerungs-
struktur werden zur besseren Einordnung in einen regi-
onalen Vergleich gesetzt. Hinzu kommen Aussagen und
Fakten zu soziookonomischen Rahmenbedingungen.

Gutersloh ist eine Mittelstadt mit einem kompakten
Siedlungskern. So verteilt sich auch die Bevolkerung
hauptsdchlich im Bereich der Kernstadt. Neben dem in-
nenstadtnahen Kernbereich von Gutersloh sind weitere
Siedlungsschwerpunkte z.B. in den Stadtteilen Spexard
und Avenwedde zu finden. Andere Siedlungsbereiche der
Stadt, z. B. Hollen oder Niehorst, haben dagegen einen
landlichen Charakter (vgl. Abbildung 2).

In Gtersloh leben rund 96.300 Personen (Stichtag
31.12.2009; Quelle IT.NRW). Seit 1975 hat sich die
Einwohnerzahl kontinuierlich von etwa 77.000 auf den
heutigen Wert erhéht. Insbesondere zwischen 1986 und
1994 hat es einen immensen Anstieg der Bevolkerungs-
zahl um mehr als 12.000 Personen in Gutersloh gege-
ben. Seit 1995 ist die Bevolkerungsentwicklung relativ
stabil. Von 2000 bis 2009 stieg die Zahl der Bevolkerung
um 1,2% (vgl. Abbildung 1).

Im regionalen Vergleich gewinnen die grof3en Stddte
Gutersloh und Bielefeld die meisten Einwohner. Rela-
tive Bevolkerungszuwdchse verzeichnen in der Regi-
on insbesondere die kleineren Nachbarkommunen Verl,
Rheda-Wiedenbriick und Rietberg (vgl. Abbildung 3).
Insbesondere Verl mit seinen 25.000 Einwohnern (Stand
2010) konnte in den letzten zehn Jahren anfangs stark
gewinnen, zeigt jedoch in den letzten funf Jahren eine
stagnierende Bevolkerungszahl. Wenngleich in Stadt-
struktur und Einwohnerzahl nicht vergleichbar, wird der
direkte Nachbar Verl im Folgenden hdufiger als Vergleich
herangezogen.
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Abb. 3: Bevdlkerungsentwicklung 2000 bis
2009 im regionalen Vergleich

Quelle: eigene Darstellung nach IT.NRW
2011
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Naturliche Bevolkerungsentwicklung

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung betrachtet die
Entwicklung der Geburten und der Sterbefdlle und stellt
diese in Form eines Saldos gegentber. Ein positiver
Saldo, also ein natirlicher Bevolkerungszuwachs, wird
erzielt, wenn die Zahl der Geburten Uber der Zahl der
Sterbefdlle liegt.

In den letzten sechs Jahren hat die Stadt Gutersloh
durchweg einen negativen Saldo in der natlrlichen Be-
volkerungsentwicklung erzielt. Vor dem Jahr 2000 war
der Saldo immer positiv. Der negative Saldo ist vor allem
durch die geringen Geburtenzahlen der letzten Jahre zu
erkldren. Die Zahl der Sterbefdlle war in den letzten 20
Jahren dagegen relativ stabil (vgl. Abbildung 4). Lang-
fristig ist von einer Trendfortfihrung auszugehen, da
der Sterbelberschuss durch die steigende Zahl dlte-
rer Einwohner infolge der demografischen Entwicklung
weiter zunehmen wird. Diese Trendentwicklung ist kein
regionales oder gar lokales Erscheinungsbild, sondern
ein gesellschaftliches Phdnomen des demografischen
Wandels.

Geburten Sterbefdlle emmmnqgtirlicher Saldo
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Wanderungsprofil

Fir die dennoch positive Gesamtentwicklung der Bevol-
kerungszahl in Gutersloh ist der positive Wanderungssal-
do verantwortlich, der sich aus Wanderungsbewegungen
innerhalb der Wohnungsmarktregion speist. Seit dem
Jahr 2000 nehmen sowohl die Fortziige aus als auch die
Zuzlge nach Gutersloh zu. In den letzten zehn Jahren ist
(mit Ausnahme des Jahres 2005) durchweg ein positiver
Wanderungssaldo zu verzeichnen, welcher die negative
natirliche Bevolkerungsentwicklung auffdngt (vgl. Ab-
bildung 5). Insgesamt haben sich die Wanderungsbewe-
gungen von und nach Gutersloh erhoht. Der Trend der
letzten zehn Jahre zeigt aber auch, dass der positive
Wanderungssaldo an Intensitat nachgelassen hat.

Abb. 4: Naturlicher Bevolkerungssaldo
1990 bis 2009

Quelle: eigene Darstellung nach ITNRW
2011

Abb. 5: Wanderungssaldo 2000 bis 2009
Quelle: eigene Darstellung nach ITNRW
2011
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Die Stadt Gutersloh profitiert bei den Wanderungsbewe-
gungen insbesondere von Zuzligen von Personen der Al-
tersklasse ,,30 bis 50 Jahre“ (die Altersklasse ,,potenziell
Bauwillige® und , Eigentumsbildende”) . Fir diese Alters-
klasse weist Gutersloh die hochste Zuzugsquote aller
Vergleichsrdume auf; die Stadt Bielefeld zum Vergleich
verliert in dieser Altersklasse an Einwohnern. Auch in den
Altersklassen ,unter 18 Jahre® und ,,25 bis 30 Jahre®
kann Gutersloh einen deutlich positiven Wanderungssal-
do erzielen; relativ gesehen weist nur die Nachbarkom-
mune Verl in diesen Altersklassen hohere Zuzugsraten
auf. In den hoheren Altersklassen ,50 bis 65 Jahre“ und
,Uber 65 Jahre“ verzeichnet Gutersloh Wanderungsver-
luste (vgl. Abbildung 7). Insgesamt ziehen Menschen im

Alter Altersklasse Eigenschaft fiir den Wohnungsmarkt
. Zukunftspotenzial/  Sicherung der zukiinftigen Nachfrage
Bis 25 Jahre .
,Nestflichter” auf Wohnungsmarkt
- " Potenzielle Bauherren und Kaufer
, Familiengriinder/ ) P,
25 bis 45 Jahre . von Ein- und Zweifamilienhdusern,
Etablierte )
Eigentumswohnungen
. Sesshafte/ junge . .
45 bis 70 Jahre Besitzer von Wohneigentum
Alte/ empty Nester
Nachfrage nach altengerechtem
Silveragers/ Wohnraum, kleine HaushaltsgréBen,
Ab 70 Jahre

Senioren Bestandwechsel durch

demografische Verdnderung
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Lbauwilligen* bzw. im erwerbsfdhigen Alter nach Gu-
tersloh zu, dltere Menschen wandern aus Gitersloh ab.

Abbildung 8 zeigt die durchschnittlichen jahrlichen Wan-
derungssalden der Jahre 2005 bis 2009 von Gutersloh
zu seinen Umlandgemeinden. Wanderungsgewinne hat
die Stadt insbesondere aus den Umlandgemeinden Bie-
lefeld, Herzebrock-Clarholz und Harsewinkel erzielt.
Dem gegenuber stehen Wanderungsverluste an die std-
lichen Nachbarkommunen Verl, Rheda-Wiedenbriick und
Rietberg (die drei groBen Bevolkerungsgewinner der letz-
ten zehn Jahre).

Abb. 6: Alterklassen und ihre Bedeutung
auf dem Wohnungsmarkt
Quelle: eigene Darstellung

Abb. 7: Wanderungssaldo je 1.000 Einwoh-
ner nach Altersklassen (Mittelwert 2005 bis
2009)

Quelle: eigene Darstellung nach IT.NRW
2011
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Abb. 8: Wanderungssalden von Gutersloh
zu seinen Umlandgemeinden (Mittelwert
2005 bis 2009)

Quelle: eigene Darstellung nach IT.NRW
2011
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Altersstruktur der Bevolkerung

Die Entwicklung der Bevolkerung im Bezug auf einzelne
Altersklassen von 2000 bis 2009 zeigt einen eindeutigen
Trend: Die Zahl der jingeren Personen ist in diesem Zeit-
raum zurlickgegangen, die Zahl von Personen der ho-
heren Altersklassen ist zum Teil stark angestiegen (vgl.
Abbildung 9). Die Bevélkerung ist in den letzten zehn
Jahren gealtert. Insbesondere die Zahl der Personen
der Altersklasse ,,25 bis 45 Jahre* (Familiengriinder und
Etablierte) ist mit 11% stark rickldufig. Zudem leben
10% weniger ,bis 25-Jdhrige” in Gutersloh als noch im
Jahr 2000. Starken Zuwachs erzielte die Altersklasse ab
45 Jahren. Vor allem die Altersklasse der ,,ab 70-Jdh-
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rigen“ (Silveragers und Senioren) ist in diesem Zeitraum
mit 22% sehr stark angestiegen.

Vergleicht man die Entwicklung der Altersklasse der
Familiengriinder und Etablierten ,,25 bis 45 Jahre® im
regionalen Kontext, so haben alle VergleichsrGume mit
einer Abnahme dieser fir den Wohnungsmarkt wichtigen
Altersklasse umzugehen. Der Landesschnitt (-16%) liegt
noch deutlich unter dem Gutersloher Wert, der Durch-
schnitt des Kreises entspricht mit ca. 13% in etwa dem
Wert der Stadt Gutersloh. Die Stadt Bielefeld und ins-
besondere Verl zeigen dagegen geringere Abnahmen der
Altersklasse der Familiengriinder und Etablierten in den
letzten zehn Jahren.

Abb. 9: Absolute Entwicklung der Alters-
klassen 2000 bis 2009

Quelle: eigene Darstellung nach IT.NRW
2011

Abb. 10: Relative Entwicklung der Alters-
klassen 2000 bis 2009 in der Region
Quelle: eigene Darstellung nach IT.NRW
2011
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Abb. 11: Bevélkerungsprognose 2009 bis
2030 in der Region

Quelle: eigene Darstellung nach ITNRW
2011
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Abb. 12: Absolute Entwicklung der Altersklas-
sen 2009 bis 2030
Quelle: eigene Darstellung nach ITNRW 2011

Abb. 13: Relative Entwicklung der Altersklas-
sen 2009 bis 2030 im Vergleich
Quelle: eigene Darstellung nach ITNRW 2011
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Bevolkerungsprognose

FUr die Region liegen unterschiedliche Prognosen fir
die demografische Entwicklung vor (vgl. Abbildung 11).
Die zu Vergleichszwecken verwendete Prognose von
IT.NRW zeigt fir die Stadt Gutersloh eine stagnierende
Entwicklung der Bevolkerungszahl bis zum Jahr 2030.
In der Region weisen die sidlichen und westlichen Um-
landgemeinden von Gutersloh starke relative Bevolke-
rungsgewinne auf. Zu nennen ist hier neben den Stddten
Rheda-Wiedenbriick und Rietberg und der Gemeinde
Herzebrock-Clarholz erneut die Stadt Verl mit einem
prognostizierten
mehr als 5% bis 2030. Neben diesen wachsenden Ge-

relativen Bevolkerungszuwachs von

meinden wird fir die nérdlichen Nachbarkommunen der
Stadt Gitersloh eine negative Bevélkerungsentwicklung
prognostiziert. Auch die Stddte Bielefeld und Halle wei-
sen einen Bevolkerungsrickgang auf.

Betrachtet man die Prognose fiir die einzelnen Alters-
klassen bis zum Jahr 2030 zeigt sich, dass sich der
Trend der Entwicklung der letzten zehn Jahre fortsetzen
wird: Die Zahl von Personen in den jlingeren Altersklas-
sen wird abnehmen, die Zahl der dlteren Personen wird
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stark zunehmen. Fir die Altersklasse der ,,Familiengrin-
der und Etablierten® (25 bis 45 Jahre) wird fir die Stadt
Gutersloh bis 2030 ein Rickgang von 11% vorhergesagt.
Gleichzeitig wird die Zahl von Personen tber 65 Jahre um
mehr als ein Drittel zunehmen (vgl. Abbildung 13).

Der prognostizierte Rickgang der Altersklasse der ,Fa-
miliengrinder und Etablierten® ist in der Stadt Gutersloh
deutlich. Dieser Wert liegt unter dem der Vergleichs-
rdume. Auch die Tendenzen in NRW und im Kreis sind
deutlich rickldufig. Der Stadt Verl wird als einzigem
Vergleichsraum bis zum Jahr 2030 eine Steigerung der
Altersklasse ,25 bis 45 Jahre® um mehr als 11% prog-
nostiziert (vgl. Abbildung 12).

Soziookonomische Faktoren

Soziockonomische Faktoren kénnen wichtige Indizien fir
die Entwicklung einer Kommune und vor allem fiur die
~Bauwilligkeit® der Bevolkerung darstellen. Zudem kann
durch bestimmte Faktoren die wirtschaftliche Situation
der Kommunen und vor allem ihre Bevolkerung abgelei-
tet werden. Der Arbeitsmarkt ist aufgrund der hohen Mo-
bilitdt der Bevdlkerung als Wohnstandortfaktor regional
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zu betrachten. Eine gute wirtschaftliche Situation in der
Region ist ein entscheidender Standortfaktor im ,Wett-
bewerb um Einwohner”.

Nicht unwichtig fur die Beurteilung der wirtschaftlichen
Situation ist die Arbeitslosenquote. Diese lag im Kreis
Gutersloh in den letzten funf Jahren weit unter dem
Landesschnitt. Wahrend die Arbeitslosenquote im Kreis
2010 6,1% betrug, lag der Landesschnitt bei Uber 9%.
Seit dem Jahr 2005 hat sich die Arbeitslosenquote im
Kreis von 10,6% auf den Wert von 2010 nahezu halbiert
(vgl. Abbildung 14).

Der Kaufkraftindex in der Region ist insgesamt als Uber-
durchschnittlich bis hoch zu bewerten. Insbesondere in
den eher ldndlichen Rdaumen der Region (stmtliche Um-
landgemeinden von Gutersloh mit Ausnahme der Stadt
Bielefeld) ist die Kaufkraft mit mindestens 3.750 Euro
pro Einwohner sehr hoch. Dies trifft insbesondere auf
die Stadt Verl sowie die Gemeinden Herzebrock-Clarholz
und Steinhagen mit Werten von tber 4.000 Euro pro
Einwohner zu. In der Stadt Bielefeld ist diese hingegen
unterdurchschnittlich bis gering. Ein Erklarungsgrund ist
die (groB-)stddtische Bevolkerungszusammensetzung
und das gemischtere Wohnungsangebot (z.B. Anteil des
Mietwohnungsbestands). So zeigen sich bei einer klein-
raumigen Betrachtung auch in der Stadt Gitersloh selbst
leichte Unterschiede in der Kaufkraft. In den landlich ge-

©

o

i
%

2009
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Abb. 14: Arbeitslosenquote Kreis Gltersloh
2005 bis 2010

Quelle: eigene Darstellung nach Statistik
der Bundesagentur fir Arbeit in IT.NRW
2011

2010

prdgten Bereichen der Stadt ist die Kaufkraft mit Uber
3.800 Euro pro Einwohner hoch, in den dicht besiedelten
Bereichen wie der Kernstadt wird noch ein durchschnitt-
licher bis Uberdurchschnittlicher Wert erreicht (Werte um
3.400 Euro). Vor allem im Vergleich zu der Nachbarstadt
Bielefeld weist Gutersloh fir einen dicht besiedelten,
stadtischen Raum einen hohen Wert in der Kaufkraft der
Einwohner auf (vgl. Abbildung 15).

Das durchschnittliche Haushaltseinkommen Gutersloher
Familien betragt 2.780 Euro im Monat. Im Vergleich mit
anderen Kommunen weisen Familien in Gltersloh eine
gute Einkommenssituation auf. Allerdings muss berick-
sichtigt werden, dass durchschnittlich 27% der Aus-
gaben von Gutersloher Familien, die in Mietwohnungen
leben, fir Mietkosten aufgewendet werden missen. Je
weniger Geld Familien zur Verfigung haben, desto hoher
wird der Anteil der Miete am Haushaltseinkommen (vgl.
Familienbericht Gutersloh 2008 Kap. 5). Durch steigen-
de Nebenkosten im Altwohnungsbestand wird sich dieser
Trend zuspitzen.
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Abb. 15: Kaufkraftindex in der Region 2010
Quelle: eigene Darstellung nach LEG
2011aund LEG 2011b

Bielefeld

Steinhagen

Herzebrock=Clarholz

Rheda-Wiedenbriick

Rietberg

[ gering (bis 2.750 €)
- unterdurchschnittlich (2.750 bis 3.250 €)

|| durchschnittiich (3.250 bis 3.750 €)
[ | uberdurchschnittlich (3.750 bis 4.000 €)
[ | hoch (ab 4.000 €)
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Zusammenfassung

Kompakte Kernstadt mit ,landlich gepragten® peri-
pheren Siedlungsbereichen

In der Vergangenheit Bevolkerungszuwachs
Negative natirliche Bevolkerungsentwicklung
Positives Wanderungssaldo

In den letzten Jahren Zuwachs hoherer

Altersklassen

In den letzten Jahren Rickgang der Altersklasse
»Existenzgrinder*

In Zukunft stagnierende Bevolkerungsentwicklung
In den ndchsten Jahren Zuwachs hoherer

Altersklassen

Gute soziodkonomische Voraussetzungen

Erkenntnisse fur den Wohnungsmarkt

Die Bauwilligkeit im klassischen Einfamilienhausbau

wird zurtickgehen

Die Nachfrage am Wohnungsmarkt differenziert sich
aus

Die Nachfrage nach altengerechtem Wohnraum wird
steigen

Die Wohnungsmarktregion weist Uberdurchschnitt-
liche Entwicklungsperspektiven auf

Handlungsleitfaden Wohnen fir die Stadt Gutersloh
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3.0

Nachfrage- und Angebotsentwicklung

3.1

Nachfrageentwicklung

Die Nachfrageentwicklung ist ein entscheidendes Kri-
terium fUr den kommunalen Wohnungsmarkt. Dabei
spielt neben quantitativen Faktoren auch die Qualitat
der nachgefagten Wohnangebote fir unterschiedliche
Nachfragegruppen eine wichtige Rolle. Im Zusammen-
hang mit der zuklnftigen demografischen Entwicklung
konnen so Bedarfe auf dem Wohnungsmarkt heraus-
gestellt werden. Dieses Unterkapitel stellt die Nachfra-
geentwicklung des Wohnungsmarktes flr Gltersloh dar.
Hierzu werden Aussagen zu generellen Einflussfaktoren
auf die Nachfrage getroffen (z.B. Entwicklung der Haus-
haltsstruktur). Die folgenden Fragestellungen werden
in diesem Kapitel beantwortet: Wie gestaltet sich die
derzeitige Nachfrage nach Wohnraum? Welche Ange-
botsqualitdten werden in Zukunft in welchem Umfang
nachgefragt? Aus den Aussagen werden am Ende des
Unterkapitels die Erkenntnisse fir den Wohnungsmarkt
in Gltersloh abgeleitet.

Entwicklungsfaktoren der Nachfrage

Bestimmende Entwicklungsfaktoren auf der Nachfra-
geseite sind der Rickgang der Bauwilligkeit und die vo-
raussichtliche Zunahme des altersgerechten und barri-
erearmen Wohnraums (siehe Kapitel 2.1). Entscheidend

e G{itersloh (Stadt) === Gitersloh (Kreis) — =====NRW

45 m?
40 m?
35 m?

30 m?
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fur die Nachfrageentwicklung sind aber auch gesell-
schaftliche Faktoren. So haben sich Familienstrukturen,
Haushaltszusammensetzungen oder auch die quantita-
tiven und qualitativen Wohnraumanspriche der Bevolke-
rung in den letzten Jahren verdndert.

Die Entwicklung der Wohnfldche pro Einwohner ist im
Zeitraum von 1990 bis 2009 in der Stadt Gutersloh von
ca. 36 gm auf ca. 43 gm gestiegen. Mit dieser Entwick-
lung folgt Gutersloh dem generellen Trend des Kreises
und des Landes NRW. Auch in diesen Betrachtungs-
rdumen steigt die Wohnflache pro Kopf auf dhnlichem
Niveau. Insgesamt liegt die Wohnfldche pro Kopf in der
Stadt Uber den Werten des Kreises und des Landes. Es
zeichnet sich auch fir die Zukunft eine Fortentwicklung
dieses Trends ab (vgl. Abbildung 16).

Auch die Zusammensetzung der Haushaltsstruktur wird
sich nach der Prognose bis 2030 stark verdndern. Der

Abb. 16: Entwicklung der Wohnfléche je
Einwohner 1990 bis 2009

Quelle: eigene Darstellung nach IT.NRW
2011

Abb. 17: Prognose der Entwicklung der

HaushaltsgroBen 2008 bis 2030 fiir den

Kreis Gutersloh

Quelle: eigene Darstellung nach IT.NRW

2011
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Anteil kleinerer Haushalte wird stark ansteigen, der An- des Kreises sehr hoch. Die Stadt Bielefeld kann einen
teil groBer Haushalte zurlickgehen. Insbesondere wird  dhnlich hohen Wert aufweisen. In Verl gibt es mit unter
beim Anteil der Zweipersonenhaushalte ein Anstieg um  0,5% nur einen sehr kleinen Anteil an wohnungssuchen-
27,3% prognostiziert, der Anteil der Einpersonenhaus- den Haushalten (vgl. Abbildung 19).

halte wird um ca. 13% zunehmen. Fir die klassischen

sFamilienhaushalte®, also Haushalte mit mehr als drei Betrachtet man die Wohnungssuchenden im Detail, er-
Personen, wird von einem Rickgang ausgegangen. kennt man, dass insbesondere bestimmte Bevolkerungs-
Durch den Anstieg des Anteils kleiner Haushalte und  gruppen auf der Suche nach ,andersartigem® Wohnraum
die weitere Nachfrage nach Wohnraum wird die absolu- sind. So ist der Anteil der Personen iber 60 Jahre bei
te Anzahl an Haushalten und damit auch der Bedarf an  den Wohnungssuchenden besonders hoch. Eine weitere
Wohneinheiten bis 2030 in der Stadt Gutersloh zuneh- auffdllige Bevolkerungsgruppe der Wohnungssuchenden
men (vgl. Abbildung 17). Allerdings fiihren die skizzierten  sind Personen, welche derzeit in einer Bedarfsgemein-
Trends zu einer strukturellen Verdnderung der nachge- schaft nach Hartz IV leben. Anzunehmen ist flr diese

fragten Wohnangebote. Gruppe die Suche nach kostenglinstigem Wohnraum
unterhalb der Bemessungsgrenze flr die ,,angemessene*
Aktuelle Nachfragesituation Kaltmiete bis ca. 5,5 Euro pro gm; fiir eine Wohnung von

60 gm sind z.B. bis zu 327 Euro veranschlagt (vgl. Abbil-
Der Anteil der wohnungssuchenden Haushalte an allen  dung 18). Unter den akut Suchenden besteht also eine
Haushalten ist in Gutersloh mit ca. 1,9% im Vergleich Nachfrage nach altengerechtem und vor allem kosten-
zum Landesdurchschnitt und dem Durchschnittswert — glnstigen Wohnraum (vgl. Abbildung 20).

Baujahr ab 2000 Baujahr ab 1960 Abb. 18: Bemessungsgrenzen Wohngeld
Angemessene - Angemessene - Quelle: Kreis Gutersloh 2011
Personen | gm Kaltmicte | Kaltmiete in Kaltmicte i Kaltmiete in
CRUTIEEE Euro pro gm S Euro pro gm Abb. 19: Anteil wohnungssuchender Haus-
Euro Euro halte
1 45 245,00 179,00 Quelle: eigene Darstellung nach NRW.
2 60 327,00 239,00 BANK 2011a, NRW.BANK 2011b, NRW.
BANK 2011c, NRW.BANK 2011d
3 75 409,00 299,00
5,45 3,98
4 90 491,00 358,00 Abb. 20: Wohnungssuchende in Gitersloh
5 105 572,00 418,00 Quelle: eigene Darstellung nach Stadt Gi-
6 120 65400 477,00 tersioh 2011
2,0 B Personen (iber 60 Jahre
® Bedarfsgemeinschaft nach Hartz IV
1,5
¥ Familien mit Wohnungsbedarf von 4 Zimmern und mehr
1,0 sonstige
0,5
0,0
) ) > N
6\0& Q‘@\% \%\é@\ ) %Q§
{1\6\\ @\é\ M
& &
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Interessant ist auch eine Betrachtung der akut Woh-
nungssuchenden nach der gesuchten WohnungsgroBe.
Es zeigt sich, dass der Uberwiegende Teil dieser Per-
sonen Wohnungen flr kleine Haushalte bis zwei Per-
sonen sucht. Mehr als drei Viertel fragen eine solche
Wohnung nach. Weit mehr als die Hdlfte aller Woh-
nungssuchenden bendtigt Wohnraum fir einen Einper-
sonenhaushalt. GroBe WohnungsgroBen werden derzeit
kaum nachgefragt. Vor allem in Anbetracht der prognos-
tizierten Entwicklung der Anteile kleiner Haushalte wird
dieser Nachfragetrend der Voraussicht nach anhalten
(vgl. Abbildung 21).

Die Verkaufe im Bereich der Ein- und Zweifamilienhdu-
ser liegen deutlich Uber denen des Wohnungseigentums
(vgl. Abbildung 22). Insgesamt verteilen sich die Ver-
kaufsfdlle, welche im Vergleich zum Vorjahr um ca. 2%
gestiegen sind, zu 62% auf Ein- bzw. Zweifamilienhdu-

3 Personen 4 Personen

B2 Personen

H 1 Person

5 und mehr Personen

ser und zu 38% auf Eigentumswohnungen. Hierbei liegt
der durchschnittliche Verkaufspreis im Haussegment pro
Quadratmeter deutlich Uber dem vergleichbaren Wert flir
Wohnungseigentum. Bei Verkdufen neuwertiger Gebdu-
de bzw. Wohnungseigentums in neuwertigen Gebduden
(Baujahr ab dem Jahr 2000) ist jedoch nur noch ein ge-
ringer Preisunterschied festzustellen. Dies ist ein Hin-
weis auf eine zunehmende Nachfrage nach neu- und
hochwertigem Wohnungseigentum (vgl. Grundstlcks-
marktbericht Gitersloh 2010).

Der Preis fur Ein- und Zweifamilienhduser in Gutersloh
ist im Vergleich zum Vorjahr um 3,4% gesunken. Dies
spricht flr eine tendenziell geringere Nachfrage bzw.
eine Angebotszunahme in diesem Bereich. Gleichzeitig
ist der durchschnittliche Preis fir Wohnungseigentum
um 6,2% gestiegen. Auch diese Betrachtung deutet auf
einen Nachfrageanstieg hin.

Abb. 21: Wohnungssuchende nach Haus-
haltsgroBe in Gitersloh

Quelle: eigene Darstellung nach Stadt G-
tersloh 2011b

Abb. 22: Verkaufsfdlle in Gutersloh nach
Altersjahren

Quelle: eigene Darstellung nach Stadt Gu-
tersloh 2011c

Ein- und Zweifamilienhduser Wohnungseigentum

Baujahr Euro pro gm
Verkdufe (mit Boden)
bis 1959 22 1.187 4
1960 bis 1979 39 1.194 25
1980 bis 1999 32 1.388 23
ab 2000 38 1.893 20
alle 131 1.443 72
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Zusammenfassung

m Demografische Verdnderungen bestimmen die zu-
kinftige Nachfrage entscheidend mit (siehe Kapitel
2.1)

m Die Wohnflache pro Kopf ist sehr hoch und steigt
weiter

m Der Anteil kleiner Haushalte wird in Zukunft stark
ansteigen

m Die absolute Haushaltszahl wird in Zukunft
ansteigen

m  Sehr hoher Anteil an akut Wohnraum suchenden
Personen

m Hoher Anteil dlterer Personen an den akut Wohn-
raum suchenden Personen

m Hoher Anteil sozial benachteiligter Personen an den
akut Wohnraum suchenden Personen

m Vornehmlich wird Wohnraum fir kleine Haushalte
gesucht

m  Qualitativ hochwertiger Wohnraum in Eigentums-
wohnungen liegt preislich auf einem Niveau wie ver-
gleichbarer Wohnraum in Ein- bzw.
Zweifamilienhdusern

m Preis fir Ein- und Zweifamilienhduser sinkt
Preis fir Wohnungseigentum steigt

3.2

Handlungsleitfaden Wohnen fir die Stadt Gutersloh

Erkenntnisse fur den Wohnungsmarkt

Nachfrage fur kleine Wohnungen steigt
Nachfrage nach kostenglinstigem Wohnraum steigt

m Nachfrage nach altengerechtem (barrierearmem)
Wohnraum steigt

m Eigentumswohnungen werden im Vergleich zum
klassischen Einfamilienhaus immer beliebter

m Die Nachfrage nach hochwertigen Eigentumswoh-
nungen nimmt zu

m Das Angebot an Gebrauchtimmobilien (EFH/ZFH)
steigt offenbar stdrker als die Nachfrage

Angebotsentwicklung

In diesem Unterkapitel wird dargestellt, wie der Woh-
nungsmarkt im Angebotsbereich aufgestellt ist. Dies soll
in Verbindung mit den in den vorherigen Unterkapiteln
erarbeiteten Ergebnissen geschehen. Aus der Gegen(-
berstellung der zukinftigen Entwicklung sowie den Ten-
denzen auf der Nachfragerseite mit den Gegebenheiten
des Angebots im Gutersloher Wohnungsmarkt ergeben
sich Handlungserfordernisse am Wohnungsmarkt.

Wohnungsbestandsentwicklung in Gutersloh

In Gltersloh gibt es derzeit (Stand 31.12.2009; Quelle
ITNRW) etwa 45.400 Wohnungen. Die Bautdtigkeit im
Bezug auf fertiggestellte Wohnungen je 1.000 Einwoh-
ner hat seit dem Jahr 2000 kontinuierlich abgenommen.
Lag der Wert im Jahr 2000 noch bei Uber sechs fertig-
gestellten Wohnungen je 1.000 Einwohner, verringerte
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sich dieser Wert bis 2009 auf drei Wohnungen je 1.000
Einwohner. Die Bautdtigkeit in der Stadt Gutersloh liegt
derzeit Uber dem Landesschnitt mit weniger als zwei
fertiggestellten Wohnungen je 1.000 Einwohner im Jahr
2009. Auch im Landesschnitt ist ein klarer Trend zu einer
geringeren Bautdtigkeit zu erkennen (vgl. Abbildung 23).

Arten von Wohnraum

Der GroBteil des Wohnungsbestands befindet sich mit
knapp Uber 50% im Segment der Ein- und Zweifamili-
enhduser. Damit liegt die Stadt Gutersloh mit seinen
stadtischen Baustrukturen tber dem Vergleichswert des
Landes NRW, aber deutlich unter dem vergleichbaren
Wert des Kreises Gutersloh. Die Stadt Verl weist einen
deutlich hoheren Ein- und Zweifamilienhausanteil auf,
Bielefeld einen ungleich niedrigeren (vgl. Abbildung 24).

e Gitersloh (Stadt) Gutersloh (Kreis) Bielefeld Verl NRW

8

j >Q\;_7é\\>m

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

B Mehrfamilienhduser
0%

Gltersloh Gutersloh  Bielefeld
(Stadt) (Kreis)

Ein- und Zweifamilienhduser

100%

75%

50%

25%

Verl NRW
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Der Mietwohnungsbestand hat sich in Gitersloh in den
letzten zehn Jahren kontinuierlich erhoht. Waren es im
Jahr 2000 noch unter 20.000 Mietwohnungen, ist dieser
Wert bis zum Jahr 2009 auf knapp 22.000 angestiegen.
Auffallend ist die nahezu Halbierung der Zahl der 6ffent-
lich geférderten Mietwohnungen seit dem Jahr 2005 (vgl.
Abbildung 25).

Seit dem Jahr 2000 ist die Zahl gefoérderter Wohnraum-
angebote stark rickldufig. Dies betrifft insbesondere die
preisgebundenen Wohnungen, in geringerem MaBe aber
auch das selbstgenutzte Wohneigentum. Derzeit gibt es
in Gltersloh etwa 2.500 preisgebundene Wohnungen,
hiervon ca. 600 Wohnungen, welche durch die Stadt Gi-
tersloh mitgetragen werden (vgl. Abbildung 26).

Abb. 23: Fertiggestellte Wohnungen je
1.000 Einwohner

Quelle: eigene Darstellung nach IT.NRW
2011

Abb. 24: Anteil der Ein- und Zweifamilien-
hduser an allen Wohngebduden

Quelle: eigene Darstellung nach NRW.
BANK 2011a, NRW.BANK 2011b, NRW.
BANK 2011c, NRW.BANK 2011d

Abb. 25: Mietwohnungsbestand
Quelle: eigene Darstellung nach NRW.
BANK 2011a
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In der Stadt Gutersloh hat die durchschnittliche Anzahl
an Wohnungen je Gebdude seit 1997 abgenommen. Von
1987 bis 1997 wuchs die durchschnittliche Zahl der
Wohnungen je Gebdude auf Gber 2,0 an. Gerade in die-
ser Zeit wurden vermehrt Mehrfamilienhduser errichtet;
2009 lag dieser Wert allerdings nur noch um 1,0. Diese
Entwicklung ist der rapiden Bautdtigkeit von Ein- und
Zweifamilienhdusern in dieser Zeitspanne geschuldet.
Insgesamt liegt der Wert der Wohnungen je Gebdude
uber dem Wert des Gesamtkreises, der insgesamt stark
landlich geprdgt ist und einen groBen Ein- und Zweifa-
milienhausanteil besitzt (vgl. Abbildung 27).

Betrachtet man den Zeitraum 2000 bis 2009, so wurden
im Schnitt pro Jahr wesentlich mehr Wohnungen errich-
tet als in den drei Jahren von 2007 bis 2009. In den letz-
ten drei Jahren ist auch der Umfang an Fertigstellungen

Handlungsleitfaden Wohnen fir die Stadt Gutersloh

Abb. 26: Preisgebundener Wohnungsbe-
stand in Gltersloh

Quelle: eigene Darstellung nach NRW.
BANK 2011a

Abb. 27: Wohnungen in Gebduden 1987 bis
2009

Quelle: eigene Darstellung nach IT.NRW
2011

Abb. 28: Jahrliche Baufertigstellungen von
Wohnungen nach Gebdudeart 2000 bis
2009 und 2007 bis 2009

Quelle: eigene Darstellung nach NRW.
BANK 2011a

B Mehrfamilienhduser Ein- und Zweifamilienhduser

400
300
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im Ein- und Zweifamilienhaussektor stark zurtick gegan-
gen. In jungster Zeit werden also wieder mehr Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern fertigestellt als in Ein- und
Zweifamilienhdusern, wobei auch dieses Segment einen
Rlckgang der Bautdtigkeit zu verzeichnen hat (vgl. Ab-
bildung 28).
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Jede zehnte Wohnung in Gutersloh befindet sich in einem
Gebdude, welches nach 1999 errichtet worden ist. Der
Anteil der Wohnungen, welche in Gebduden liegen, die
vor mehr als 40 Jahren gebaut worden sind, betragt na-
hezu 50%; hiervon fallt der GroBteil auf Gebdude der
Altersklasse 1949 bis 1968. Der regionale Vergleich mit
dem Kreis Gutersloh und der Stadt Verl zeigt die histo-
rische Entwicklung der Kommunen im Kreis. Vor allem
in der, in den letzten Jahrzehnten stark gewachsenen,
Stadt Verl ist die Gebdudestruktur jingerer Art. Ein gro-
Berer Anteil an Gebduden ist nach 1999 bzw. 1988 er-
richtet worden. Lediglich die GroBstadt Bielefeld weist in
diesem Vergleich eine ,dltere” Baustruktur als die Stadt
Gutersloh auf.

bis 1948 = 1949 bis 1968 ™ 1969 bis 1987 1988 bis 1998  ® 1999 bis 2009

100%

[ [ | | [
75%
50%
25%
0%
Gitersloh  Gutersloh (Kreis) Bielefeld Verl
(Stadt)
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Angebotsstruktur Immobilienmarkt

Auf dem Immobilienmarkt der Stadt Gutersloh werden
derzeit ca. 300 Objekte zur Miete und zum Kauf ange-
boten (Stichtagsauswertung Immobilienmakler ,Immo-
Scout24“ im Mdrz 2011). Der Uberwiegende Teil dieser
Objekte sind Ein- und Zweifamilienhduser. Das Angebot
an Mietwohnungen entspricht etwa einem Drittel der
angebotenen Objekte. Schon diese Kurzanalyse zeigt,
dass das Angebot an Ein- und Zweifamilienhdusern in
Gutersloh Uber dem der anderen Objekte liegt. Wie sich
die Angebotsstruktur in den drei Objektklassen Miete,
Wohnungskauf und Hauserkauf im Detail darstellt, wird
im Folgenden erlautert.

Abb. 29: Baualter der Wohngebdude im
regionalen Vergleich

Quelle: eigene Darstellung nach NRW.
BANK 2011a, NRW.BANK 2011b, NRW.
BANK 2011c, NRW.BANK 2011d

Abb. 30: Angebotsstruktur Immobilienmarkt
Mdrz 2011 Gutersloh

Quelle: eigene Darstellung nach Immobili-
enscout 2011

B Miete Wohnung/Haus u Kauf Haus

Kauf Wohnung




Mietangebote Wohnung/Haus

Die Kurzanalyse zeigt, dass der uUberwiegende Anteil
der angebotenen Mietwohnungen und Miethduser groBBe
Wohnfldchen aufweist. Mietwohnungen unter 60 gm sind
derzeit kaum auf dem Immobilienmarkt zu finden. Woh-
nungen ab 90 gm werden dagegen sehr hdufig angebo-
ten. Es zeigt sich zudem, dass der Quadratmeterpreis
fur kleine Wohnungen weitaus hoher liegt, als dies bei
mittelgroBen Wohnungen der Fall ist. Auch groBe Woh-
nungen ab 90 gm werden zu einem hoheren Quadratme-
terpreis angeboten (vgl. Abbildung 31).

Kaufangebote Wohnung

Auch bei den Kaufangeboten sind nur wenige kleine
Wohnungen zu finden. Wohnungen unter 60 gm sind
auch im Segment Kaufimmobilie Mangelware. Kaufwoh-
nungen ab 60 gm, insbesondere ab 75 gm, findet man
auf dem Gutersloher Wohnungsmarkt dagegen hdufig.
Bei Wohnungen bis 90 gm liegt der Quadratmeterpreis

B bis 5 Euro pro gm ab 5 Euro pro gm
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haufig unter 1.500 Euro pro gm, groBere Wohnungen
sind teurer (vgl. Abbildung 32).

Kaufangebote Einfamilienhaus

Im Bereich der Einfamilienhduser werden zum Stichtag
sehr viele Gebdude auf dem Markt angeboten, welche
eine GroBe von 120 bis 180 gm aufweisen. Der Anteil
glinstiger Wohnungen (gemessen an dem Quadratme-
terpreis) im Bereich der Einfamilienhduser ist weitaus
niedriger als im Bereich der Kaufwohnungen (siehe
oben). So werden die Einfamilienhduser im Schnitt pro
Quadratmeter wesentlich teurer angeboten als Wohnun-
gen. Der Anteil gunstiger Einfamilienhduser, bezogen auf
den Quadratmeterpreis ist bei Gebduden tber 180 gm
hoch (vgl. Abbildung 33).

Abb. 31: Angebotsstruktur Miete Wohnung/
Haus

Quelle: eigene Darstellung nach Immobili-
enscout 2011

Abb. 32:Angebotsstruktur Kauf Wohnung
Quelle: eigene Darstellung nach Immobili-
enscout 2011

Abb. 33: Angebotsstruktur Kauf Einfamili-
enhaus

Quelle: eigene Darstellung nach Immobili-
enscout 2011
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Bodenpreise 175 Euro pro gm). Lediglich Bielefeld weist einen &hnlich

hohen Wert auf. Auch in Verl und Rheda-Wiedenbriick
Fir den Bau von Einfamilienhdusern ist der Bodenpreis  sind die Bodenpreise relativ hoch. In den nordlichen und
ein entscheidendes Kriterium fir die Standortwahl der westlichen Umlandgemeinden findet man einen ungleich
Bauwilligen. Die Bodenpreise liegen in Gitersloh im niedrigeren Bodenpreis vor (vgl. Abbildung 34).
Vergleich mit der Region im oberen Preissegment (liber

Abb. 34: Bodenpreise in der Region (mittle-
re Lage)

Quelle: eigene Darstellung nach ITNRW
2011
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Der Baulandpreis in Giitersloh ist in den letzten drei Jah-
ren gesunken. Fur einen Quadratmeter baureifes Land
(mittlere Lage) wurden 2007 im Durchschnitt noch et-
wa 200 Euro verlangt, 2010 liegt dieser Wert nur noch
bei 185 Euro (vgl. Abbildung 35). Diese Entwicklung des
Baulandpreises liegt nicht im Landestrend. Im Landes-
schnitt sind steigende Bodenpreise feststellbar. Insbe-
sondere in den landlich geprdgten Bereichen der Stadt
Gutersloh, wie Hollen oder Niehorst, liegt der Bauland-
preis unter dem stdadtischen Durchschnitt. In Isselhorst
und der Innenstadt ist dieser Wert am hochsten.
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Wohnbaupotenziale in Gltersloh

In der Stadt Gutersloh gibt es zahlreiche Wohnbaupoten-

ziale. In der Begriindung zur Neuaufstellung des Fla-

chennutzungsplans 2020 fur die Stadt Gutersloh wurden

folgende realisierbare Wohnbaupotenziale ermittelt:

m In Baullicken (Flachen unter 2.500 gm) 200
Wohneinheiten

m Aus Fldchenreserven in bestehenden Bebauungspla-
nen (Flachen Uber 2.500gm) 1.875 Wohneinheiten

m Auf Baulandreserven ohne verbindliches Planungs-
recht 755 Wohneinheiten
(Quelle: Stadt Gutersloh 2007: 38)

Hinzu kommen die ,versteckten® Wohnpotenziale wie
leerstehende Wohngebdude oder Gebdude, bei denen
in naher Zukunft ein Besitzerwechsel wahrscheinlich ist
(vgl. Siedlungsstruktureller Stresstest).

Abb. 35: Entwicklung der Bodenpreise
(mittlere Lage)
Quelle: eigene Darstellung nach IT.NRW

2011
2009 2010
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Leerstand

In der Region gibt es nur wenig Leerstand. So auch in der
Stadt Gutersloh. In den landlichen Randbereichen der
Stadt liegt der Wert unter 2%, im Bereich der Kernstadt
zwischen 2 und 3%. Verglichen mit den Nachbargemein-

Borgholzhausen

den weist Gutersloh geringere Quoten auf. Vor allem
Harsewinkel und vereinzelte Bereiche der Stadt Biele-
feld haben Leerstandsquoten von Uber 4% aufzuweisen
(vgl. Abbildung 36). Hier liegen kleinrdumig strukturelle
Leerstandsprobleme vor.

Abb. 36: Leerstdnde im regionalen Ver-
gleich

Quelle: eigene Darstellung nach LEG
2011aund LEG 2011b
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Die Leerstandsquote im Kreis Gutersloh ist seit dem Jahr
2005 ricklaufig. Lag dieser Wert 2005 noch bei fast 4%,
ist die Leerstandsquote heute auf unter 2,5% zuriick-
gegangen. In Bielefeld ist die Quote seit dem Jahr 2004
leicht angestiegen (vgl. Abbildung 37).

,oiedlungsstruktureller Stresstest”

Neben den Entwicklungspotenzialen z.B. in Form von
Baullcken oder Potenzialen in bestehenden Bebau-
ungsplangebieten existieren im Wohnungsbestand ,stille
Potenziale®. Diese Potenziale sind Bestandsimmobi-
lien. SSR identifiziert mit dem ,siedlungsstrukturellen
Stresstest®, einer Mikroanalyse der Bewohnerstruktur,
Gebdudebestdnde im Ein- und Zweifamilienhausbe-
reich, in denen alle gemeldeten Personen ein definiertes
Mindestalter (80/70/60 Jahre) aufweisen. So kdénnen
Wohnungsbestdnde friihzeitig erkannt werden, in denen
in Zukunft ein Uberdurchschnittlich hoher Generationen-
und Besitzerwechsel zu erwarten ist. Die Betrachtung

der stadtischen Gesamtzahl dieses ,stillen Potenzials®

B Kreis Gltersloh Bielefeld

4%
3%
2%
1%
2004 2005 2006

2007 2008
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kann bei stadtplanerischen Entscheidungen von groB3-
em Nutzen sein (z.B. ,lIst insgesamt Leerstand in den
Einfamilienhausbesténden bei paralleler Ausweisung
neuer Baugebiete zu erwarten?“).

Die Anzahl der Stresstest-Gebdude in Gutersloh ist
in allen untersuchten Klassen als typisch zu bewer-
ten (gerade im Vergleich mit anderen Kommunen). Mit
tber 700 Einfamilienhdusern, in welchen in abseh-
barer Zukunft ein Generationen- und Besitzerwechsel
stattfinden wird, zeigt sich die zunehmende Rolle des
Gebrauchtimmobilienmarkts im Segment der Ein- und
Zweifamilienhduser. Insbesondere der Wert der Ge-
bdude, welche ausschlieBlich von Personen Uber 60
Jahre bewohnt werden, ist sehr hoch; die Stadt Gi-
tersloh wird fur den mittel- bis langfristigen Planungs-
horizont geeignete Strategien zur Qualifizierung des
mussen

Gebrauchtimmobilienbestands  entwickeln

(vgl. Abbildung 38).

Abb. 37: Leerstandsentwicklung Kreis Gu-
tersloh 2004 bis 2008

Quelle: eigene Darstellung nach LEG
2011a und LEG 2011b

Abb. 38: Siedlungsstruktureller Stresstest
im interkommunalen Vergleich
Quelle: eigene Darstellung nach Stadt Gu-
tersloh 2011a; andere Quellen
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Die folgenden Karten zeigen Gebdude, in denen alle Anzahl an Adressen und gleichzeitig einen hohen pro-

gemeldeten Personen (nur Hauptwohnsitze) ein Min-  zentualen Anteil an ,Stresstest-Gebduden® aufweisen.

destalter (80/70/60 Jahre) aufweisen. Aus Daten-

schutzgriinden sind nur diejenigen Bereiche dargestellt,

in denen mindestens drei Adressen nach dieser ,Defi-

nition“ (80/70/60 Jahre) vorkommen; zudem sind die-

jenigen Bereiche nicht dargestellt, welche eine geringe Abb. 39: Siedlungsstruktureller Stresstest
80 (Wohngebdude, die ausschlieBlich von
Personen Uber 80 Jahre bewohnt werden)

Quelle: eigene Darstellung nach Stadt Gu-
tersloh 2011a
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Die Bereiche der ,Stresstest80“-Gebdude (vgl. Abbil-
dung 39) liegen vor allem in den (nordwestlichen) Rand-
bereichen der Kernstadt (Bereiche der Stadtteile Blan-
kenhagen und Pavenstddt). Gebdude, die ausschlieBlich
von Personen Uber 70 Jahre bewohnt werden, befinden
sich insbesondere in den Randbereichen der Kernstadt.
Weitere Potenziale finden sich vor allem in Bereichen

Ebbesloh

Handlungsleitfaden Wohnen fir die Stadt Gutersloh

der Stadtteile Blankenhagen, Kattenroth, Pavenstddt,
Nordhorn, Sundern und im Siedlungsschwerpunkt Ost-
liches Avenwedde/ Friedrichsdorf (vgl. Abbildung 40).

Abb. 40: Siedlungsstruktureller Stresstest
70 (Wohngebdude, die ausschlieBlich von
Personen Uber 70 Jahre bewohnt werden)
Quelle: eigene Darstellung nach Stadt G-
tersloh 2011a

[ 13bis 10
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insgesamt 2.267 | |21 bis 30
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,Stresstest60“-Gebdude (vgl. Abbildung 41), welche fur
eine langfristige Betrachtung der demografischen Ver-
dnderungen im Bestand von Bedeutung sind, verteilen
sich in allen Siedlungsschwerpunkten der Stadt. Her-
vorzuheben sind wiederum die Randbereiche der Kern-
stadt und der Siedlungsschwerpunkt Ostliches Aven-
wedde/ Friedrichsdorf. Auch die 6stlichen Randbereiche
der Kernstadt (nordliches Sundern, siidwestliches Aven-
wedde) und der Siedlungsschwerpunkt Isselhorst zeigen
entsprechende Potenziale.

Ebbesloh

R i:Iughafen

5
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Ob und wann diese Objekte tatsdchlich auf den Woh-
nungsmarkt kommen, kann nicht abschlieRend prognos-
tiziert werden. Der Entwicklungsprozess dieser Gebdude
muss weiter beobachtet werden (Controlling).

Abb. 41: Siedlungsstruktureller Stresstest
60 (Wohngebdude, die ausschlieBlich von
Personen Uber 60 Jahre bewohnt werden)
Quelle: eigene Darstellung nach Stadt Gu-
tersloh 2011a
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Zusammenfassung

m  Abnehmende Bautdtigkeit in der Vergangenheit

m Hoher Anteil des Wohnungsbestandes Ein- und
Zweifamilienhduser

m  Anzahl der Mietwohnungen steigt
Seit 2007 vermehrt Baufertigstellungen von
Mehrfamilienhdusern
Angebotsschwerpunkt Einfamilienhaus

m  Wenig Angebote fir kleine bzw. glinstige
Mietwohnungen

m  Wenig Angebote fiir kleine Wohnungen (Kauf)

m  Starker Rickgang des preisgebundenen
Wohnungsbestands

m Relativ hoher, aber in den letzten Jahren sinkender
Bodenpreis

m  Weitere Wohnbaupotenziale vorhanden
Geringe Leerstandsquote

m  Wachsende Rolle des Gebrauchtimmobilienange-
botes im Ein- und Zweifamilienhaussegment

3.3
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Erkenntnisse fur den Wohnungsmarkt

Bautdtigkeit nimmt ab

m Geringes Angebot im Bereich kleiner Wohnungen
(vor allem kostenglnstiger Wohnraum)

m  Wachsende Rolle des

Gebrauchtimmobilienangebotes

/wischenfazit

Die dargestellten Entwicklungen in Gutersloh zeigen,
dass es hier einerseits einen groBen Anteil einkommens-
starker Haushalte gibt, die einen hohen Anspruch an die
Wohnqgualitat haben. Diese werden am Wohnungsmarkt
im Neubau (Einfamilienhduser, hochwertiges Wohnungs-
eigentum) und zukinftig auch im Gebrauchtimmobili-
ensegment bedient. Andererseits suchen aber verstar-
kt kleinere Haushalte mit einem niedrigen Einkommen
Wohnungen. Der preiswerte Wohnungsbau muss zukinf-
tig starker berticksichtigt werden.

Die Ausnutzung bereits bestehender Baulandpotenziale
in rechtskrdftigen Bebauungspldnen, die SchlieBung der

Baullicken und das steigende Angebot an Gebraucht-
immobilien bieten ausreichende Moglichkeiten, um dem
kinftigen Bedarf an Wohnraum in Gutersloh gerecht zu
werden. Allerdings muss die starke Ausrichtung auf das
Einfamilienhaussegment verdndert werden. Entspre-
chend der Ausdifferenzierung der Nachfrage muss das
Angebot diversifiziert werden. Es fehlt derzeit an kleinen
(seniorengerechten) Wohneinheiten sowie qualitdtsvollen
Wohnangeboten in integrierten Lagen. Der steigenden
Nachfrage nach preiswertem Wohnraum muss genauso
begegnet werden, wie dem wachsenden Wunsch nach
hochwertigen Miet- oder Eigentumswohnungen (vgl. Ab-
bildung 42 und 43).
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Nachfragegruppe Beschreibung

Singles und Paare

"Junge" Haushalte unter 30 Jahre

Einkommen

gering -

bevorzugte Wohnform

preiswertes

Etagenwohnung, stddtisch
oder stadtteilzentriert und

nachgefragtes Preissegment

hohes

mittleres

Einkommens-
schwache
Haushalte

A e = gl Erwachsener mit
Kindern

Familien mit
niedrigen
Einkommen

Familien mit
héherem Einkommen

Einkommensstarke
Haushalte

"Junge" Senioren

Betagte

auch Wohnge- mittel intearierte Lage $
meinschaften < <
Singles und Paare ering - Etagenwohnung, stddtisch
zwischen 30-65 < : g oder stadtteilzentriert und
mittel ) )
Jahre integrierte Lage
. Etagenwohnung, stddtisch
) gerllng oder stadtteilzentriert und -
Kind(ern) mittel ) )
integrierte Lage
glinstige Bauform,
Paare mit gering - einfaches Einfamilienhaus -
Kind(ern) mittel oder Reihenhaus, »
Stadtrand
hochwertiges Einfamilien-
Paare mit hoch oder Doppelhaus, -
Kind(ern) Stadtrand- oder »
integrierte Lage
Eigentumswohnung in
DINKS (kinderlose integrierter Lage oder -
Doppelverdiener) hoch individuelles »
30- 65 Jahre Einfamilienhaus am
Stadtrand
Eigentum im
65 - 80 Jahre ganzel Einfamilienhaus oder -
Bandbreite
Etagenwohnung
. B ganze selbststdndiges oder
Uber 80-Jahre Bandbreite |betreutes Wohnen

Nachfrage -hoch
Nachfragetrend ‘ steigend # gleichbleibend s abnehmend

preiswert

I mittel

mittelpreisig

gering

MFH

z.B. RH, DHH in
mittlerer bis
schlechter
Wohnlage

EFH

Heutiger Schwerpunkt
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z.B. DHH, EFH in
mittleren
Wohnlagen

hochpreisig
groft
s
Qualitative wiEk) 3
Ergdnzung Klein ﬁ:
==
.B. EFH in sehr (o]
guten Wohnlagen
grof

Abb. 42: Nachfragegruppen auf dem
Wohnungsmarkt
Quelle: eigene Darstellung

Abb. 43: Nachfrageorientierte
Wohnungsmarktentwicklung
Quelle: eigene Darstellung
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4.0

Zentrale Handlungsfelder

Der Gutersloher Wohnungsmarkt unterliegt gegen-
wdrtig einem Anpassungsdruck. Gerade im unteren
Preissegment sind Engpdsse zu erkennen, die be-
sondere Losungsansdtze erfordern. Die Experten-
gesprdche mit Gitersloher Wohnungsmarktakteuren
haben bestatigt, dass der Wohnraumbedarf an klei-
nen glnstigen Wohneinheiten steigend ist. Auch die
steigende Nachfrage nach qualitativ hochwertigen
Wohnungen in integrierten Lagen wurde bestatigt.

Folgende zentrale Handlungsfelder ergeben sich

aus der Bestandsanalyse und den Expertengesprd-

chen mit Gutersloher Wohnungsmarktakteuren:

m Die Schaffung von preiswertem Wohnraum,

m Die Forderung des (Generationen-) Wechsels im
Immobilienbestand,

m Die Sicherung von im demografischen Wandel
befindlichen Wohnquartieren,

m Die Langfristige Erweiterung des Angebots an

Erfolgreiche
Konversion

»Abzug Briten Generationen-

wechsel im Bestand

Schaffung von
preiswertem
Kriterien flr Wohnraum
zukunftsfdhige
Wohnangebote
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Ergdnzende
Angebote
schaffen

alternativen und barrierefreien Wohnformen fir Se-
nioren und

m Die Schaffung ergdnzender hochwertiger Miet- und

Eigentumsobijekte in stddtischen Lagen.

Der gegenwadrtig erwartete Abzug der britischen Streit-
krafte wird zuklnftig einen weiteren Handlungsbe-
darf darstellen. Neben den frei werdenen militdrisch
genutzten Flachen, die einer neuen Nutzung zuge-
fihrt werden mussen, kommt ein umfangreiches Woh-
nungsangebot auf den Markt. Hier finden sich Parallelen
zu den , Stresstest“~Immobilien. Aus diesem Grund wird
das Handlungsfeld ,Erfolgreiche Konversion“ parallel
mit dem Handlungsfeld ,,(Generationen-) Wechsel im
Bestand“ diskutiert.

Abb. 44: Schwerpunktthemen der Woh-
nungswirtschaft in Gutersloh
Quelle: eigene Darstellung

Neue
Wohnangebote
flr Senioren

Demografiefeste
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Schaffung von preiswertem Wohnraum

Neben der Qualitat ist der Preis ein entscheidender Fak-
tor bei der Wahl der Wohnform. Unterschiedliche Haus-
haltsformen haben einen unterschiedlichen Anspruch an
die Wohnraumqualitét. Es ist ein steigendender Bedarf
an gunstigen Mietwohnungen Uber alle Altersgruppen er-
kennbar. Gleichzeitig spielt die Qualitdt des Wohnraums
eine entscheidende Rolle bei der Nachfrage. Nicht jedes
Angebot entspricht den Anspriichen der Nachfrager.

Der Schaffung neuer Angebote steht der Bodenpreis
entgegen. Gitersloh hat innerhalb des Kreises Gutersloh

4.2

und in der Region Ostwestfalen-Lippe einen der hoch-
sten durchschnittlichen Baulandpreise. Die Folgen sind:

Bauland ist fir junge Familien kaum erschwinglich.

m Der preiswerte Geschosswohnungsbau ist nur in pe-
ripheren Lagen frei finanzierbar.

m  Wohnraumsuchende, insbesondere junge Familien,
wandern in benachbarte Kommunen ab.

m Einwohnerverluste wirken sich auf den kommunalen

Haushalt aus, die Auslastung der Infrastruktur ist

gefdhrdet.

Generationenwechsel im Bestand

Der Stresstest hat gezeigt, dass in den kommenden
Jahren zahlreiche Wohnungen auf den Markt kommen.
Hinzu konnen die Wohnungen der britischen Streitkréf-
te kommen, die bei einem Truppenabzug ebenfalls ein
groBes Angebotspotenzial darstellen.

Diese ,stillen Bestandspotenziale® missen in einem
weiteren Schritt genauer erfasst und bewertet werden.
Die betroffenen Gebdude und Quartiere weisen unter-
schiedliche Qualitdten auf. Es muss zwischen marktgan-
gigen und nachgefragten Gebduden, die meist in attrak-
tiven Lagen zu finden sind, und unattraktiven und damit
schwierig zu vermarktenden Gebduden unterschieden
werden. FUr eine Vermarktung missen Bestandsimmobi-
lien den Winschen zuklnftiger Nutzer entsprechen bzw.
angepasst werden konnen.

FUr Gutersloh muss diskutiert werden, wie sich diese
Potenziale zu den neuen Baugebietsausweisungen po-
sitionieren werden. Schafft man zusdtzliche Konkurrenz
oder ergdnzen Neubauangebote das Angebot gezielt um
fehlende Qualitaten? Einige Lagen missen zukinftig
attraktiv gestaltet werden, damit keine nennenswerten
Leerstdnde entstehen. Welche Akteure missen wie han-
deln und was muss auf Quartiersebene getan werden,
damit eine Vermarktung der Gebrauchtimmobilien an
potenzielle Interessenten erfolgt? Fir den Handlungs-
leitfaden Wohnen werden Strategien zur Aufwertung der
Quartiere diskutiert.
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4.3

Demografiefeste Wohnquartiere

Verschiedene Generationen innerhalb eines Quartiers
haben unterschiedliche Anspriiche an ihr Wohnumfeld.
Wahrend in der Vergangenheit bei der Ausweisung neuer
Wohnquartiere oft die Familienfreundlichkeit im Vorder-
grund stand, erfordert die demografische Entwicklung
heute eine Anpassung an die Ansprlche dlterer und
mobilitdtseingeschrankter Menschen. Gerade fir diese
hat das eigene Wohnquartier eine groe Bedeutung.
Die Umzugsbereitschaft in eine neue Umgebung nimmt
bei dlteren Menschen ab. Zukunftsfahige Wohnmodel-
le miUssen die Herausforderungen, die aus der Hilfs-
und Pflegebedurftigkeit entstehen, auch innerhalb des
Quartiers regeln und entsprechende Wohn- und Ser-
viceangebote bieten. Dabei dirfen die Anspriiche von
Familien nicht in den Hintergrund ricken. Trotz zurlick-
gehender Anzahl werden junge Familien auch in Zukunft

4.4

eine wichtige Nachfragegruppe bei der Eigentumsbil-
dung bleiben. Damit Wohnquartiere zukilinftig demogra-
fiefest gestaltet werden kdnnen, missen unter anderem
folgende Ziele verfolgt werden:

m Nutzungsvielfalt und Mischung schaffen und
erhalten,

m  Angebot an altengerechten Betreuungsangeboten
im Quartier und Hilfe zur Selbsthilfe schaffen,

m Erhalt der Infrastruktur (Versorgungs- und
Gesundheitsleistungen),

m Sicherung der barrierefreien Nahmobilitdt,
Schaffung von Aufenthalts-, Erholungs- und
Kommunikationsangeboten,

m Sicherung von Erreichbarkeit z.B. durch
OPNV-Anbindung

Alternative und barrierefreie Wohnkonzepte fur Senioren

Die Errichtung neuer alten- und behindertengerechter
Wohnformen und die Umgestaltung bestehender Immo-
bilen zu alten- und behindertengerechten Wohnungen
ist ein wichtiger ergdnzender Baustein zur Sicherung de-
mografiefester Wohnquartiere. Der demografische Wan-
del wird einen groBen Einfluss auf den Wohnungsmarkt
in Gutersloh haben. Die dltere Bevolkerung wird in den
kommenden Jahren stetig ansteigen. Der Anspruch und
die Bedurfnisse an den Wohnraum werden sich verdn-
dern. Es mlssen Konzepte (weiter-) entwickelt werden,
die Senioren ein selbststdndiges Leben in altengerechten
und barrierefreien Wohnungen ermdéglichen. Diese neu-
en Konzepte mussen nicht nur umsetzbar sondern fir
Investoren auch bezahlbar sein. Daher gilt es Angebote
zu entwickeln, die auf lange Sicht und somit Uber mehre-

38

re Lebensphasen hinaus vermietbar sind. Hierbei spielen
ergdnzende Angebote im Bereich der Betreuung und Un-
terstitzung eine wichtige Rolle. Kooperationen zwischen
Wohnungsbautrdgern und sozialen Diensten sind ebenso
entscheidend, wie die Bildung von Netzwerken innerhalb
der Nachbarschaften.

Bei privaten Eigentlimern herrscht meist ein Informati-
onsdefizit Uber Angebote vor, die es ermdglichen, lange
selbststdndig in der eigenen Wohnung leben zu kénnen.
Hier bietet sich die Weiterflihrung und Qualifizierung
guter Ansdtze wie der Informationsbroschire ,Wohnen
und Leben im Alter in Gitersloh® (Stadt Gitersloh 2009)
an.
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Ergdanzende Angebote schaffen

Gutersloh ist eine attraktive Stadt, die neben Bielefeld
ein hochwertiges stddtisches Umfeld in dem eher ldnd-
lich gepragten ostwestfdlischen Raum bietet. Trotz der
hohen Baulandpreise sind stddtische Wohnangebote
in der Wohnungsmarktregion konkurrenzfdhig. In Zu-
kunft wird die Nachfrage nach integrierten, stadtischen
Wohnformen weiter zunehmen. Die Stadt Gitersloh hat
sich am Programm ,Wohn.Bau.Kultur - Strategien fiir
Ostwestfalen-Lippe“ beteiligt. Ergebnisse dieser Studie,
die durch die Analyseergebnisse des Handlungsleitfa-
dens Wohnen gestitzt werden, zeigen eine nachlas-
sende Nachfrage nach klassischen Konzepten fiir den
Einfamilienhausbau.

Aufgrund der zunehmenden Angebote von Ein- und Zwei-
familienhdusern auf dem Gebrauchtimmobilienmarkt
muss der Bestand gezielt um neue Wohnqualitaten er-
gdnzt werden. Ein zukunftsfdhiger Wohnungsmarkt zeigt
ein ausdifferenziertes Angebot an unterschiedlichen
stddtebaulich attraktiven Lagen und Qualitaten. Das
am Wohnungsmarkt vorherrschende Angebot an klas-
sischen Einfamilienhausgebieten muss mit alternativen
Wohnformen im Geschosswohnungsbau und Eigenheim-
bau ergdnzt werden. Neben den bereits erwdhnten seni-
orengerechten Wohnangeboten missen Mietwohnungen
in unterschiedlichen Preis- und GroBenordnungen ange-
boten werden. Hinzu kommen hochwertige Eigentums-
wohnungen aber auch neue EFH/ZFH/DHH-Konzepte
mit hoher architektonischer und stadtebaulicher Quali-
tat. Gerade diese Angebote halten die kaufkraftstarke
Bevolkerungsschicht im Stadtgebiet. Eine hohere bau-
liche Dichte gekoppelt mit innovativen stddtebaulichen
Konzepten, erleichtert die Finanzierbarkeit von Angebo-
ten fUr junge Familien und kann zur Verhinderung von
Abwanderungen ins gtinstige Umland beitragen.

Zus@tzliches Wohnangebot muss in integrierten inner-
stddtischen Lagen realisiert werden. Die Nachverdich-
tung auf Brachflachen und in Baullcken tragt zum
nachhaltigen Flachenverbrauch bei und kann Infrastruk-
turen im Bestand sichern.

Je ausdifferenzierter das Wohnungsangebot in Glters-
loh ist, desto stdrker kann es dazu beitragen, Zuzlge
zu generieren und eine Abwanderung in Nachbarkommu-
nen zu vermeiden. Ein vielfdltiges, architektonisch und
stadtebaulich hochwertiges Angebot an Wohnformen,
die in integrierten, stddtischen Lagen zu konkurrenzfd-
higen Preisen angeboten werden, kann zum Alleinstel-
lungsmerkmal der Stadt Gltersloh innerhalb der Region
werden.
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5.0

Umsetzungsstrategien

Der Gutersloher Wohnungsmarkt soll sich auch wei-
terhin positiv entwickeln. Zum erfolgreichen Umgang
mit den zuvor beschriebenen Funktionsdefiziten bzw.
Handlungsfeldern sind verschiedene Strategieansdtze
geeignet. Diese bestehen aus stadtplanerischen, woh-
nungswirtschaftlichen und weiteren Rahmen gebenden
MaBnahmen. Sie lassen sich oft mehreren Handlungs-
feldern zuordnen.

Im Folgenden werden die Strategieansdtze in Form von
Strategiefeldern und Strategiebausteinen beschrieben,
die bestimmte rdumliche oder thematische Schwer-

punkte aufweisen. Sie setzen an den identifizierten
Kernproblemen des Gutersloher Wohnungsmarktes an.
Als zentrale Strategiefelder werden in der Stadt Giters-
loh gesehen:

Stddtebauliche Konzepte,
Baulandaktivierung,

Forderung und Umsetzung,

Information, Kommunikation und Kooperation.

Abb. 45: Integrierte Strategieansdtze flr
den Wohnungsmarkt in Gitersloh
Quelle: eigene Darstellung

Baulandaktivierung
> Baullckenerfassung
> Neuausweisung
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Strategiefeld | - Stadtebauliche Konzepte

Das Strategiefeld | beschreibt unterschiedliche Bau-
steine aus dem Bereich Stadtebau und Stadtgestaltung.
Sie fordern die Problemlosung in den Handlungsfeldern
m Schaffung von preiswertem Wohnraum,

m (Generationen-) Wechsel im Bestand und

m  Demografiefeste Wohnquartiere.

Es wird zwischen der Quartiersebene und MalBnahmen
fur Einzelgebdude unterschieden.

Quartiersebene

Auf Quartiersebene steht die Betrachtung der Wohnge-
bdude und deren Umfeld im Vordergrund. Die folgenden
Punkte spielen dabei eine entscheidende Rolle:

m  Wohnumfeldverbesserungen,
m  Stdrkung der Infrastruktur sowie
m Nutzungsmischung und Bestandsergdnzung.

Die stdadtebauliche Qualitdt eines Wohnquartiers spielt
eine wichtige Rolle fur die Akzeptanz der verschiedenen
Zielgruppen und der Weiternutzung und Sicherung von
Bestandsimmobilien. Wohnquartiere missen sich an
die unterschiedlichen, sich im Wandel befindlichen Nut-
zungsanspriiche anpassen. Altere Menschen haben mit
zunehmendem Alter eine wachsende Bindung an ihr
Wohnumfeld, da ihr Aktionsradius tendenziell abnimmt.
Die Anforderungen dieser Generation decken sich zum
Teil mit den Bedurfnissen von Familien. Kurze Wege,
Sicherheit und die Grundversorgung im Umfeld sind fiir
alle Nutzergruppen wichtige Faktoren bei der Wahl des
Wohnstandortes.

(1.1) Baustein Wohnumfeldverbesserung

Weiche Standortfaktoren spielen bei der Vermarktung
von Bestandsimmobilien eine entscheidende Rolle. Ein
intaktes und attraktives Wohnumfeld hat einen wert-
steigernden Effekt. Qualitatskriterien fir ein attraktives
Wohnumfeld sind unter anderem:

Gestaltung

Die Gestaltung des Wohnumfeldes bedarf einer langfri-
stigen Ausrichtung und muss sich bei der Pflege und dem
Unterhalt an realistischen Finanzspielrdumen orientie-
ren. Es ist zwischen der Quartiersgestaltung und der Ge-
staltung des halboffentlichen Raums zu unterscheiden.
Neben dsthetischen Gesichtspunkten und einem hohen
Gebrauchswert kann eine gute Quartiersgestaltung auch
okologische und klimatische Funktionen tbernehmen.

Gebrauchsfahigkeit

Die Nutzung und Belebung des Raums muss sicherge-
stellt werden. Rdume sollen offen gestaltet werden, eine
Ausformulierung der Raume erfolgt durch die entspre-
chenden Nutzergruppen. Diese sollten friihzeitig in einen
Planungsprozess einbezogen werden, damit Fehlpla-
nungen vermieden werden.

Zugdnglichkeit

Das Wohnumfeld als Raum fir Aufenthalt und Kommu-
nikation muss eine gute Zugdnglichkeit aufweisen. Kurze
Wege zu den Versorgungsangeboten sind genauso von
Bedeutung wie sichere und barrierefreie FuBwege (vgl.
Rober, Sinning 2010).

Das Miteinander von Jung und Alt innerhalb des Quar-
tiers muss ermoglicht bzw. gestarkt werden. Sowohl fir
dltere Bevolkerungsgruppen als auch fur Familien mis-
sen u.a. die folgenden Angebote vorhanden sein:

Barrierefreie Gehwege,

Zonen flr Ruhe und Entspannung,

Flachen fir Sport, Spiel und Kommunikation,
Spielpldtze.
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(1.2) Baustein Stdrkung der Infrastruktur

Die Sicherung von Versorgungseinrichtungen ist nicht
nur fir die dltere Bevolkerung entscheidend, sondern
auch ein entscheidender Standortfaktor flir Familien, die
Bestandsimmobilien erwerben wollen. Quartiere mis-
sen daher auf ihre Angebote Uberprift und wenn mog-
lich entweder gesichert oder ergdnzt werden. Alternativ
gilt es, die Erreichbarkeit von Versorgungsangeboten zu
verbessern.

Zur Sicherung und Stdrkung der Infrastruktur tragen fol-
gende MafBnahmen bei:

m Mobilitatskonzepte, die einen Anschluss an das
OPNV-Netz gewdhrleisten,

m Dezentrale Versorgungsstrukturen durch
Stadtteilzentren,

m Kinder — und Altentreffs,
»Rollende” Supermdarkte,

m Synergieeffekte mit Pflegeheimen und
Servicedienstleistern.

(1.3) Baustein Nutzungsmischung und
Bestandsergdnzung

Altere Einfamilienhausgebiete sind meist monostruk-
turiert. Neben der Wohnumfeldverbesserung und der
Sicherung der Infrastruktur kann auch eine Nutzungs-
mischung und Bestandsergdnzung zur Sicherung von
Bestandsquartieren beitragen und gleichzeitig neuen
Wohnraum schaffen. Die behutsame Nachverdichtung
mit alternativen Wohnformen und der Bau von senioren-
gerechten Wohnungen kann unter dem Vorzeichen des
demografischen Wandels ein Quartier starken. Gleichzei-
tig kann zum Beispiel eine vertrdgliche soziale Mischung
durch ergdnzende Mietangebote das Einfamilienhausge-
biet sichern, da neue Mieter Infrastruktureinrichtungen
im Umfeld in Anspruch nehmen.
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EinzelmaBnahmen fir Gebdude

Verdnderte demografische Bedingungen und die An-
spriche an wirtschaftliche und klimatische Vorausset-
zungen, die ein Gebdude erflllen muss, kdnnen zukinftig
die Vermarktung erschweren. Der ,Siedlungsstrukturelle
Stresstest” hat gezeigt, dass das Angebot an Bestands-
immobilien am Immobilienmarkt zunehmen wird. Mitzu-
denken sind auch die Wohngebdude, die durch den mog-
lichen Abzug der britischen Truppen auf den Gutersloher
Wohnungsmarkt kommen. Welche MaBnahmen kdnnen
zukinftige Eigentimer ergreifen, um die Immobilie zu-
kunftsfdhig zu gestalten und an energetische Standards
anzupassen und welche Maglichkeiten stehen in diesem
Bereich der Wohnungswirtschaft und der Kommune zur
Verfligung?

(1.4) Baustein energetische Sanierung

Altere  Einfamilienhduser und Geschosswohnungs-
bauten stellen ein wesentliches Potential bei der Ein-
sparung von CO2 dar. Bei den Einfamilienhdusern steigt
die Chance der Vermarktung, wenn eine energetische
Sanierung erfolgen kann. Eine gute Offentlichkeitsar-
beit, vor allem seitens der Kommune wird empfohlen.
Eine Beratungsstelle kann Uber Fordermdglichkeiten
und bauliche Standards informieren und so dazu bei-
tragen, dass Bestandsimmobilien marktgdngig bleiben.
Im Geschosswohnungsbau lassen sich die Nebenkosten
durch energetische Sanierung deutlich reduzieren, was
zu einer besseren Vermietungsquote beitragen kann. In
Gutersloh wird daher die Fortfiihrung und Verstdrkung
der laufenden Beratungs- und Informationsangebote
empfohlen.

(1.5) Baustein UmbaumaBnahmen

UmbaumaBnahmen spielen sowohl beim Einfamilienhaus
als auch im Geschosswohnungsbau eine entscheidende
Rolle fur den Gutersloher Wohnungsmarkt. Bei Einfami-
lienhdusern muss Uberprift werden, welche MaBnahmen



fur eine Vermarktung der Immobilien wichtig sein kdnnen.
Hierbei spielen Ausstattungsmerkmale wie Badezimmer,
Zimmergrof3e und -anzahl eine bedeutende Rolle. Eine
Beratung und Betreuung fur zukinftige Immobilienbesit-
zer ist ein entscheidender Schritt fir die Sicherung von
Bestandsimmobilien.

Die Analyse hat eine starke Nachfrage nach kleinen
und gunstigen Wohnungen ergeben. Diese Nachfrage
wird nicht nur durch dltere Personen bestimmt, sondern
auch durch Geringverdienende und Alleinerziehende mit
Kindern. Um diese Nachfrage zu bedienen, muss die
Wohnungswirtschaft neben dem Neubau auch Uber den
Umbau ihres Wohnungsbestands nachdenken. Das Fest-
halten an groBen Wohneinheiten kann eine Vermarktung
erschweren. Die Bildung kleinerer Einheiten aus groB3en
Wohnungen ist eine denkbare MalBnahme. Dieser Umbau
in Kombination mit einer seniorengerechten und barrie-
rearmen Ausstattung kann zuklnftig auch zur Deckung
des Bedarfs an altengerechten Wohnformen beitragen.

Die Uberpriifung bestehender Satzungen (Bebauungs-
plcine) sowie die friihzeitige konzeptionelle Rahmenset-
zung fur Flachenneuausweisungen sind fir die erfolg-
reiche Anpassung des Bestands u.a. durch Erweiterung
oder den Umbau von Ein- und Mehrfamilienhdusern not-
wendig (vgl. Baustein 2.5).

5.2
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(1.6) Baustein Einfamilienhaus als Mietobjekt

Einfamilienhduser sind hdufig an einen selbstnutzenden
Eigentimer Der
Stresstest” zeigt jedoch, dass in den kommenden Jahren
zahlreiche gebrauchte Einfamilienhduser auf den Immo-
bilienmarkt kommen. Die Erben dieser Gebdude haben in
vielen Fallen schon selber Eigentum gebildet. Eine Alter-
native zum Verkauf ist die (vorlibergehende) Vermietung
der Objekte. In Gutersloh, einem Wirtschaftsstandort mit
groBen Konzernen, kann von einer Fluktuation der Ar-
beitskrafte insbesondere im mittleren und oberen Ma-

gebunden. soiedlungsstrukturelle

nagement ausgegangen werden. Auch flr diese Gruppen
sind flexible Mietverhdltnisse interessant.

Voraussetzung fur eine erfolgreiche Vermietung sind die
nachfragegerechte und energetische Ausstattung der
Gebdude und ein attraktives Wohnumfeld. Daher muss
gepruft werden, welche Umbau- und Sanierungsmaf-
nahmen erforderlich sind. Die Kommune kann zum ei-
nen beratend tatig werden und auf Fordermoglichkeiten
hinweisen. Zum anderen mussen bestehende Satzungen
Uberprift werden. Sind zu erwartende Erweiterungen
und UmbaumaBnahmen genehmigungsfdhig? Wie kann
eine stadtebaulich geordnete und qualitativ hochwertige
Weiterentwicklung des Quartiers gesteuert werden? (vgl.
Baustein 2.5)

Strategiefeld Il — Baulandaktivierung

Fir die Baulandaktivierung werden Bausteine zur Bau-
landmobilisierung und zur zielgruppenorientierten Bau-
landpreisreduzierung diskutiert.

Fir die Schaffung von preiswertem Wohnraum ist ei-
ne ausreichende Fldchenverfligbarkeit innerhalb der

Stadt erforderlich. Die Stadt Gutersloh ist bestrebt ih-
ren Flachenverbrauch zu reduzieren. Im Stadtentwick-
lungskonzept wird als Orientierungshilfe das Maf3 3:1 fir
das Verhdltnis Innenentwicklung zu AuBenentwicklung
angegeben. Dieser Ansatz zu einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung soll durch die Reduzierung von Neu-
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bauflachen, die Aktivierung von Baufldchenpotenzialen
im Innenbereich und die Forderung einer Nutzungsmi-
schung im Bestand erreicht werden. Zusdtzlich sollen
Brachflachen wiedergenutzt werden, um eine optimale
stadtebauliche Dichte zu erreichen. Denkbar ist auch der
Ruckbau von unattraktiven Gebduden zu Gunsten neuer,
marktfahiger Wohnangebote.

(2.1) Baustein Bauliickenerfassung

Ein systematisches Bauland- und Baultickenkataster ist
eine wichtige Grundlage zur Aktivierung von sogenann-
ten Baullicken. Potenziale in Baullcken und Baulandre-
serven in Gebieten mit rechtskrdftigem Bebauungsplan
wurden in Gltersloh bereits im Zusammmenhang mit
der Neuaufstellung des Fldchennutzungsplans (vgl. FNP
2020) erfasst. Der ersten Ermittlung des Umfangs und
der Verortung des Fldchenpotenzials sollte die Weiter-
fuhrung eines qualifizierten Baullickenkatasters folgen.
Die baurechtliche Situation sollte vertieft untersucht
werden und eine qualifizierte Einschdtzung der Lage-
qualitat erfolgen. Dabei spielen die stddtebauliche Ein-
bindung, die Erreichbarkeit von Versorgungsangeboten
und die Moglichkeit der Bebauung eine entscheidende
Rolle. Damit die erfassten Baulandpotenziale auch einer
Bebauung zugeflhrt werden konnen, ist neben der Ver-
offentlichung der Fléacheninformationen (vgl. Baustein
2.2) eine weiterflhrende Aktivierungsstrategie seitens
der Kommune sinnvoll (vgl. Baustein 4.1).

(2.2) Baustein Flachenborse

Fur die Vermarktung von Baullcken bietet sich der Auf-
bau einer Flachenbdrse anhand einer (internetfdhigen)
Datenbank an, wie es bereits in zahlreichen Kommunen
gdngige Praxis ist. Diese Flachenborse kann in aussage-
kraftigen Steckbriefen neben der Lage des Grundstiicks
Auskunft Uber das bestehende Planungsrecht, die Er-
reichbarkeit der Fldche zu Versorgungseinrichtungen
und einen Bodenrichtwert angeben. Zum Aufbau dieser
»Fldchenbdrse® kann eine Koordinierungsstelle in der
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Verwaltung eingerichtet werden. Nicht zuletzt sollte er-
gdnzend eine laufende Presse- und Offentlichkeitsarbeit
erfolgen, die Image- und Informationsbroschiren sowie
einen regelmdBigen Austausch mit Wohnungsmarktak-
teuren in Fachrunden beinhalten kann.

Zahlreiche positive Beispiele aus anderen Kommunen
zeigen, dass mit der Veroffentlichung und der Pflege
eines Baullckenkatasters die Innenentwicklung voran-
getrieben und damit der Flachenverbrauch reduziert
werden kann (vgl. Stadt Essen, Stadt Gummersbach
oder Stadt Disseldorf).

(2.3) Baustein Neuausweisung

Die Stadt Gutersloh ist bestrebt die Neubauausweisung
zu reduzieren. Zudem hat sie eine Priorisierung in der
Planung befindlicher Bebauungspldne aufgestellt. Eine
Neuausweisung von Baugebieten wird unter Berlick-
sichtigung der zuktnftigen Wohnraumbedarfe notwendig
sein. Allerdings werden die folgenden Kriterien zur Bau-
landausweisung empfohlen:

m Vorrang der Innenentwicklung,

m Konkurrenzangebote zu Bestandsimmobilien und
Baulticken vermeiden,

m Neue, den Bestand ergdnzende Qualitdten
entwickeln,

m Bevorzugte Flachenausweisung in integrierten
Lagen,
Stdrkere Nutzungsmischung der Bauformen,

m Zielgruppenorientierte Konzepte mit hoher stadte-
baulicher Qualitdt.

(2.4) Baustein Bodenbevorratung

Gegenwadrtig besitzt die Stadt Gutersloh nur wenige ei-
gene Baufldchen um entscheidenden Einfluss auf den
Boden- und Wohnungsmarkt nehmen zu konnen. Des-
wegen wird empfohlen, eine stdrkere Baulandbevorra-
tung zu betreiben und geeignete Grundstiicke frihzeitig



anzukaufen. So konnen Preise beeinflusst und ggf. ei-
gene Projekte entwickelt werden. Um die Belastung und
das Risiko fir den kommunalen Haushalt zu minimieren,
konnen geplante Vorhaben durch eine stadtische Ent-
wicklungsgesellschaft realisiert werden. Diese rechtlich
selbststdndige Gesellschaft, auf die die Kommune aller-
dings einen bestimmten Einfluss hat, kann einen frihzei-
tigen Erwerb von Fldachen forcieren. Planungsbedingte
Wertsteigerungen bleiben bei der kommunalen Entwick-
lungsgesellschaft. Die Entwicklungsgesellschaft ist bei
der Vergabe und der Preisgestaltung frei. Um den preis-
werten Wohnungsbau zu férdern, besteht die Moglich-
keit, einen Teil der Grundstlicke unterhalb der marktib-
lichen Bodenpreise abzugeben. Der Verlust kann durch
den Verkauf der verbleibenden Grundstticke gegenfinan-
ziert werden. Der Schwerpunkt bei der Entwicklung ei-
gener Flachen sollte auf die qualitative Marktergdnzung
und die Realisierung kostengtnstiger Wohnraumange-
bote gelegt werden. Diese kdnnen durch eine kostenspa-
rende ErschlieBung und eine hohere aber stddtebaulich
vertragliche Dichte realisiert werden.

(2.5) Uberpriifung von Bebauungspldnen

Viele Bebauungspldne sind planungsrechtlich auf dem
Stand, in denen auch die Siedlungen der 1960er- und
1970er-Jahre entstanden sind. Zur Anpassung der Be-
stdnde an die heutigen Anforderungen (z.B. Wohnfléche)
wird eine Uberpriifung der Festsetzungen empfohlen.
Hierbei sollte zwischen einer Uberpriifung fiir den Ein-
zelfall bei Anfragen und einer Uberpriifung und Anpas-
sung der Satzung zur Sicherstellung der stddtebaulichen
Entwicklung unterschieden werden.

Besonders die Frage nach der Uberbaubarkeit der
Grundsticke muss hinterfragt werden. Sind die festge-
setzten Baugrenzen fiir potenzielle Kaufer noch renta-
bel oder mussen diese aufgeweitet werden, damit zum
Beispiel Anbauten zuldssig sind? Dabei ist auch eine
Uberpriifung der GRZ und GFZ oder der erlaubten Ho-
he baulicher Anlagen notwendig. Festsetzungen mus-
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sen den Ansprichen zukunftiger Nutzer gerecht werden.
Die Moglichkeit der Erweiterung muss genauso gegeben
sein, wie die Moglichkeit der energetischen Sanierung.
Bebauungspldne muissen dahingehend Uberprift wer-
den, ob Dachaufbauten zur Nutzung der Solarenergie
zuldssig sind und ob ein Gebdude in den vorgegebenen
Grenzen wdrmetechnisch geddmmt werden kann. Es ist
eine geordnete stadtebauliche und gestalterische Wei-
terentwicklung der Quartiere anzustreben, die u.a. eine
Uberpriifung von Gemeinbedarfsfldchen, Versorgungs-
moglichkeiten und ErschlieBungsformen beinhaltet.

(2.6) Baustein Nachverdichtung

Neben der Aktivierung von Baullcken kann eine klein-
rdumige Analyse zu Potenzialen zur Nachverdichtung
auf bestehenden Grundsticken (z.B. ,Bauen in zweiter
Reihe“) erfolgen. Die Nachverdichtung bezieht sich nicht
nur auf integrierte Lagen im Innenstadtbereich sondern
auch auf bestehende Einfamilienhausgebiete in Rand-
lage. Diese Bestandsgebiete weisen oft eine Bebauung
auf groBzlgigen Grundstlcken auf, die ein erhebliches
Nachverdichtungspotenzial bietet. Die Nachverdichtung
in bestehenden Einfamilienhausgebieten kann eine Al-
ternative zur Neuausweisung darstellen. Eine Anpassung
des bestehenden Planungsrechts ist bei dieser baulichen
Weiterentwicklung notwendig.

45



Handlungsleitfaden Wohnen flr die Stadt Gtersloh

5.3

Strategiefeld Ill - Forderung und Umsetzung

Fiur alle Handlungsfelder sind unterschiedliche finanzi-
elle Aufwendungen erforderlich. Diese betreffen nicht
nur die Eigentlmer und Inverstoren von Wohnimmobi-
lien, sondern auch die Stadt Gutersloh. Die folgenden
Bausteine zeigen auf, wie zum einen Einfluss auf den
Bodenpreis genommen werden kann und zum anderen
Fordermittel flur Bestandsimmobilien eingesetzt werden
konnen.

(3.1) Baustein Baulandmodell

Die Stadt Gutersloh mochte, dass auch Familien mit
einem geringen Einkommen Eigentum auf einem preis-
werten Grundstlck bilden kdnnen. Aus diesem Grund
hat die Stadt Gitersloh ein Baulandmodell beschlossen.
Grundstuckseigentimer, die von der Aufstellung eines
Bebauungsplans profitieren, missen einen Anteil von
40% des verbleibenden Nettobaulands an die Stadt zum
Ausgangswert verduBern. Hierdurch sollen die Grund-
stlickseigentimer an der Erflllung der gemeinwohlorien-
tierten Aufgabe zur Schaffung von preiswertem Bauland
beteiligt werden. Fir die verglnstigten Baugrundstlicke
konnen sich Interessenten bei der Stadt Gutersloh be-
werben. Die Vergabe erfolgt nach festgelegten Kriterien.
Familien, die die vorrangige Zielgruppe sind, werden bei
der Vergabe bevorzugt behandelt. Das derzeitige Modell
zielt fast ausschlieBlich auf Ein- und Zweifamilienhaus-
objekte ab.

Die Schaffung von preiswertem Wohnraum beschrdnkt
sich zukinftig aber nicht nur auf das Einfamilienhaus-
angebot. Fir kleinere Haushalte, insbesondere fir Se-
nioren, wird die Nachfrage nach kleinen Mietwohnungen
steigen. Aus diesem Grund ist eine Ausweitung des Bau-
landmodells flr den Geschosswohnungsbau notwendig.
Abgeschopfte Flachen sollten zukinftig auch privaten
Investoren und Wohnungsbaugesellschaften zur Verfu-
gung gestellt werden. Im Gegenzug fiir die subventio-
nierte Abgabe der Grundstlicke muss die Stadt Guters-
loh einen Katalog an Kriterien erstellen, der festlegt,
welche Voraussetzungen fiir preiswerte Wohnungen zu
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erflillen sind. Hierzu zdhlen unter anderem:

m Mietpreisgrenzen,
Art und Ausstattungsmerkmale der Wohnungen (se-
nioren- und familiengerecht),
Hohe stddtebauliche Qualitdt,

m Schaffung attraktiver Freiflachen und 6ffentlicher
Raume.

Die Abschopfung der Flachen bei der Neuausweisung
von Baugebieten wird weiterhin empfohlen. Aufgrund
zunehmender Bedeutung der Bestandsimmobilien am
Wohnungsmarkt und einer zurlickgehenden Neubauaus-
weisung sind alternative Fordermaglichkeiten zu entwi-
ckeln, die sich nicht nur auf die Schaffung von preis-
wertem Wohnraum im Neubau konzentrieren, sondern
auch zur Forderung der Bestandsimmobilien beitragen
(vgl. Baustein 3.2).

(3.2) Baustein Forderprogramme

Das Land NRW stellt zur Schaffung von preiswertem
Wohnraum jedes Jahr Fordermittel zur Verfigung. Die-
se sind an unterschiedliche Voraussetzungen gebunden.
Jeder Investor kann diese Mittel beantragen:

Ergdnzend zu dem Wohnraumférderungsprogramm des
Landes NRW kann die Stadt Gutersloh eigene unterstut-
zende Fordermdglichkeiten auf den Weg bringen:

m  Wohneigentum: Familienhaushalte mit Kindern wer-
den durch Zinszuschiisse oder Aufstockung des Ei-
genkapitals bei der Bildung von Wohneigentum
unterstitzt.

m  Mietwohnraumférderung: Durch Mietzuschiisse oder
Grundstlckssubventionierung wird neuer oder be-
stehender Mietwohnraum subventioniert.

m Barrierefreie Wohnungen: Zuschisse fir den Bau,
Erwerb oder Umbau neuer oder bestehender barrie-
refreier Wohnungen.

m  Konzeption zur Férderung gemeinschaftlicher Wohn-



projekte: Es werden gemeinschaftliche, generati-
onenlbergreifende Wohnformen unterstitzt.

m Forderprogramm zur Verbesserung der Gebdude-
dammung (Rationelle Energieverwendung).

m \erbesserung des Wdrmeschutzes und Bau von
Passivhdusern.

Diese Fordermoglichkeiten sind mit finanziellen Bela-
stungen des kommunalen Haushalts verbunden. Einige
Stddte haben bereits ein Forderprogramm fir Bestands-
immobilien aufgelegt. Mit Blick auf die ,stillen Potenzi-
ale” in Gutersloh wird dieser Ansatz auch fir die Stadt
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Gutersloh empfohlen. Die Kommune kann zum Bei-
spiel junge Familien unterstitzen, Bestandsimmobili-
en zu erwerben, um Leerstdnde zu vermeiden und die
Ausweisung von neuen Baugebieten zu reduzieren. Die
Forderung kann auf unterschiedliche Weise erfolgen.
Beispielhaft kann die Stadt Gutersloh

B Zuschusse flr den Erwerb von Bestandsimmobilien
gewdhren (abhdngig vom Gebdudealter, von der An-
zahl der Kinder) sowie
Zuschusse fir Altbaugutachten oder

m Zuschusse flr die energetische Sanierung vergeben.

Alternativforderung zum Baulandmanagement, die auch flr den Erwerb eines Bestandsgebdudes oder fir eine Baullicke erfolgen kann:

e Es erfolgt eine Minderung (Zuschuss) des Grundstiickspreises um x.- € pro gm (bis zu einem Festbetrag) pro Kind (Altersgrenze 18

Jahre, das noch im Haushalt der Eltern lebt)

e Bei Geburt eines Kindes in einem bestimmten Zeitraum wird die Minderung (Zuschuss) des Grundstiickspreises nachtrdglich

bertcksichtigt.

e Mit der Minderung des Kaufpreises besteht die Verpflichtung, innerhalb von 18 Monaten nach Beurkundung des entsprechenden
Vertrages auf dem Grundstiick ein Wohngebdude zu erstellen und selbst zu nutzen, oder umzubauen/ zu sanieren.
e Die ermdBigte Abgabe von Bauland oder der Zuschuss zu einer Bestandsimmobilie kann e inkommensunabhdngig oder -abhdngig

erfolgen.

(3.3) Baustein Eigentimerstandortgemeinschaften

Der Zusammenschluss von Eigentimern benachbarter
Immobilien zu einer Eigentimerstandortgemeinschaft
(ESG) kann das Ziel verfolgen, durch gemeinsame Ak-
tivitaten oder MaBnahmen die Verwertungschancen ih-
rer Objekte zu verbessern. Die Zielsetzungen der ESG
unterteilen sich in drei Arten. Zum einen umfassen sie
die allgemeine stadtebauliche Aufwertung und Verbes-
serung der Wohnumfeldqualitat, zum anderen verfolgen
ESG eine zielgruppenorientierte Vorgehensweise zur
Gewinnung neuer Bewohnerschichten. Die dritte Art der
Zielsetzung umfasst die maBnahmenorientierte Vorge-
hensweise. Die MaBnahmen erstrecken sich von der Mo-
dernisierung, Sanierung und UmbaumaBnahmen an Im-
mobilien bis zur Aufwertung des Wohnumfeldes bzw. der

Vorgdrten und der Erhdhung der Sauberkeit und Sicher-
heit. Des Weiteren ergeben sich Ziele in der Bewirtschaf-
tung von Immobilien (gemeinsame Vermarktung, Dienst-
leistungsangebote bereitstellen usw.), der Mobilisierung
neuer Eigentimer und Investoren fiir das Quartier sowie
im Bereich Image / Marketing und Offentlichkeitsarbeit.

Die Initiilerung der ESG wie auch die Steuerung des Pro-
jektes konnen durch die Eigentimer selbst, Kommunen,
Wohnungsunternehmen und weitere Akteure erfolgen.
Ein neutraler Moderator mit immobilienwirtschaftlichem
Hintergrund kann dabei die Aktivitdten einer ESG stark
beschleunigen und ausgleichend wirken. Im Allgemeinen
sollte eine enge Zusammenarbeit mit der Stadtverwal-
tung angestrebt werden, die die Arbeit der ESG erleich-
tert und fordert. Idealerweise entwickelt sich dafiir eine
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konkrete Anlaufstelle in den Kommunen, die als Partner
und ,Anwalt“ der ESG auftritt. Ein weiterer Faktor fir den
Erfolg von ESG ist das Beratungsangebot fir Eigentii-
mer, insbesondere bei den Themen ,Finanzierungs- und
Fordermaoglichkeiten” sowie ,,Sauberkeit und Sicherheit*.

0.4

In kleinen Quartieren mit weniger Eigentiimern erfolgt die
Konzentration auf einzelne Hauptprojekte, die sich als
erfolgversprechend herauskristallisieren.

Strategie IV — Information, Kommunikation, Kooperation

(4.1) Baustein Aktivierungsstrategie

Nachdem Baupotenziale vor allem in Form von Baull-
cken erkannt wurden, muss sich die Stadt Gutersloh mit
der Frage nach deren Aktivierung beschdftigen. Die Ver-
gangenheit hat gezeigt, dass eine Aktivierung meist an
den Widerstanden der Eigentimer scheitert. Hier spielen
neben Unwissenheit Uber die Entwicklungsmaoglichkeiten
auch Vorbehalte gegentber einer zu hohen stadtebau-
lichen Dichte sowie Angste vor unattraktiven Neubau-
ten eine wichtige Rolle. Hinzu kommt der personliche
Wunsch, das potenzielle Bauland fir private Zwecke
weiter im Eigentum zu halten.

Da die planungsrechtlichen Maoglichkeiten der Stadt
nach dem BauGB im Bestand beschrankt sind, stehen
vor allem informelle und kooperative Beteiligungspro-
zesse im Vordergrund der Aktivierung. Die Bebauung von
Baulticken und Brachfldchen bendtigt eine umfassende
Aktivierungs- und Beteiligungsstrategie, die Uber die rei-
ne Information hinausgeht. Eine direkte Ansprache der
Eigentimer und das Aufzeigen von Entwicklungschan-
cen und -grenzen flr bestimmte Bereiche sind erste ent-
scheidende Schritte flur die Aktivierung von zusatzlichem
Bauland im Innenbereich.

Die Ansprache der Eigentimer sollte auf Basis erster
stddtebaulicher Voriiberlegungen (Was ist prinzipiell an
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Nachverdichtung vorstellbar?) und grober Wirtschaft-
lichkeitsbetrachtungen (Welche Preise kénnten erzielt
werden?) erfolgen. Neben Einzelgesprdchen bieten sich
hier auch Informationsveranstaltungen an.

Eine Maglichkeit zur Qualifizierung der Informationen zu
den bestehenden Flachenpotenzialen und zur Ergrin-
dung von Aktivierungshemmnissen und —chancen ist die
Befragung der Eigentlimer. Hierflr bietet sich ein diffe-
renzierter Fragebogen mit ergdnzenden qualitativen In-
terviews an. Hiermit kdnnen differenzierte Informationen
abgefragt werden und es kann ein differenziertes Bild
zur Baullckensituation in Gutersloh entstehen. Folgende
Fragen bieten sich hierfir an:

m Haben sie vor, das Grundsttlick / die Immobilie in na-
herer Zukunft zu verkaufen?

m  Welche Grinde haben bisher verhindert, dass das
Grundstick / die Immobilie verkauft wird?

m  Was wdre aus ihrer Sicht hilfreich bzw. notwendig,
um das Grundstiick zu bebauen / die Immobilie um-
zunutzen oder auf dem Grundstlcks-/ Immobilien-
markt anzubieten?

m Mochten sie ihr Grundstiick / ihre Immobilie mit ih-
ren Nachnutzungsvorstellungen in einer ,Flachen-
borse” Interessierten zum Kauf anbieten?

Wesentlich bei der Aktivierung von Eigentimern ist die



Unterstitzung in fachlicher und finanzieller Art. In einem
konkreten Informationsgesprdch sollte den Eigentiimern
unentgeltliche Beratung zur weiteren Entwicklung ihrer
Grundsticke angeboten werden. Hierzu gehdren bei-
spielsweise Art und MaB maoglicher Bebauung, Anspra-
che von Projektentwicklern, Vertragsgestaltung und die
baurechtliche Beratung.

(4.2) Baustein Netzwerke

Einen Grofteil der genannten Bausteine kann die Kom-
mune nicht ohne die Unterstitzung von Investoren und
Eigentimern umsetzen. Auf der anderen Seite sind Inve-
storen und Eigentiimer auf die Unterstlitzung der Kom-
mune angewiesen. Aus diesem Grund werden der Aufbau
eines Netzwerks und die Einrichtung einer regelmadBig
tagenden Arbeitsgruppe empfohlen, die sich aus Ver-
waltungsmitgliedern, Politik, Wohnungswirtschaft und
Verbdnden, die die Eigentimer und die Mieter vertre-
ten, zusammensetzt. In diesen Runden konnen aktuelle
Probleme am Wohnungsmarkt besprochen werden, aber
auch gemeinsame Projekte entwickelt werden.

(4.3) Baustein Offentlichkeitsarbeit

Fir alle Handlungsfelder ist eine intensive Offentlich-
keitsarbeit erforderlich. Sowohl bei der Quartiersentwick-
lung als auch bei Investitionen in Bestandsgebduden ist
eine frihzeitige Ansprache der Bewohner ein wichtiger
Schritt. Verdnderungen im Quartier missen mit den Nut-
zern diskutiert und abgestimmt werden. Welche Mdngel
und Defizite werden gesehen, welche Wiinsche haben
unterschiedliche Nutzergruppen? Diese Fragen kdénnen
anhand einer frihzeitigen Einbindung in Form von Veran-
staltungen und Workshops gemeinsam diskutiert werden
und in eine Quartiersplanung einflieBen.

Kleineigentiimer missen frihzeitig angesprochen wer-
den, um rechtzeitig auf Probleme hinzuweisen. Dies kann
in Form von Anschreiben, Versammlungen oder person-
licher Ansprache erfolgen. Bei Eigentimern, die bereits
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Modernisierungsabsichten haben, ist eine Ansprache
leichter. Von den Ubrigen Eigentimern wird eine solche
Ansprache eventuell als Einmischung empfunden. Hier
missen Vorbehalte ausgerdumt werden (vgl. BBR 2006:
24f).

(4.4) Baustein ehrenamtliches Engagement

Ehrenamtliches Engagement im Wohnquartier kann auf
vielfaltige Art und Weise gefordert werden. Ein Sozial-
management kann zum Beispiel die Koordination der An-
gebote, die Organisation sozialer Aktivitdten sowie deren
Einbindung in neue Konzepte generationenlbergreifen-
den Wohnens Ubernehmen.

Der Aufbau von nachbarschaftlichen Netzwerken spielt
ebenfalls eine zentrale Rolle. Eine Engagement for-
dernde Infrastruktur z.B. in Form von Freiwilligenagen-
turen, Seniorenbiros oder Nachbarschaftstreffs dient
als zentrale Anlaufstelle, an der verschiedene Hilfen
vernetzt und Angebote initiiert werden kénnen.

Durch die Erhohung der Kommunikation der Bewohner
untereinander werden BedUrfnisse erkannt, woraus frei-
willige Unterstitzung entstehen kann. Die Forderung
niederschwelliger Hilfs- und Dienstleistungen unter den
Bewohnern im Quartier kann zum Beispiel in einer Art
~lauschborse® organisiert werden. Des Weiteren kann
die Grindung eines Vereins die Nachbarschaft stdrken
und die Gemeinschaft in den Wohngebieten fordern.
Wohnungsunternehmen konnen die Vereine mit der Be-
reitstellung von Raumlichkeiten unterstitzen.

(4.5) Baustein Kooperation

Bei der Wahl von neuen Wohnformen wird die Versorgung
mit Wohnraum immer 6fter mit einem mehr oder weniger
umfangreichen Angebot an Service- und Dienstleistungen
verknlpft. Dieses Modell ist unter dem Namen ,,Service-
Wohnen* bekannt. Diese Angebote finden aber nicht nur
bei Wohnkonzepten flr dltere Menschen, sondern auch
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im eher hochpreisigen Wohnungsmarktsegment Anwen-
dung. Die Service- und Dienstleistungen reichen dabei
von Hausmeistertdtigkeiten Uber Wasche- und Putz-
dienste bis hin zu Pflege- und Betreuungsleistungen.

Im Bereich der Seniorenangebote arbeiten Wohnungsun-
ternehmen hdufig mit sozialen Diensten wie der Arbeiter-
wohlfahrt, Caritas oder Diakonie zusammen. Einen wei-
teren Kooperationspartner stellen lokale Einrichtungen,
wie beispielsweise Stiftungen, dar. Wohnungsunterneh-
men mit mehreren Anlagen koénnen je nach Standort
und auch Zielgruppe unterschiedliche Sozialdienste ver-
pflichten. Fir die Zusammenarbeit stehen unterschied-
liche Vertragsmodelle zur Verfligung. Beim zweiseitigen
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Vertragsmodell werden Vertrdge zwischen Wohnungsun-
ternehmen und Betreuungsunternehmen sowie zwischen
dem Wohnungsunternehmen und dem Mieter geschlos-
sen. Das gdngigere dreiseitige Modell besteht aus einem
Vertragsdreieck zwischen allen drei Parteien.

Interessant sind die Angebote auch flr berufstatige Ziel-
gruppen, neben Singles auch Doppelverdienerhaushalte
oder Alleinerziehende. Diese, auch flr wohlhabende
Zielgruppen interessanten Angebote, kdnnten den stad-
tischen Wohnstandort Gitersloh in der Region zusdtzlich
attraktivieren und durch ein weiteres Alleinstellungs-
merkmal prdagen.
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6.0

Handlungsansatze fur den Gutersloher Wohnungsmarkt

Im Folgenden werden die in Kapitel finf beschriebenen
Strategiebausteine anhand ihres Beitrags zur Ldsung
der dargestellten Probleme am Gutersloher Wohnungs-
markt bewertet. Diese Bewertung erfolgt anhand der drei
wichtigsten Handlungsfelder. Im Vordergrund steht dabei
die Bedeutung der einzelnen Strategiebausteine fir die
zentralen Herausforderungen: die Schaffung von neuem
Wohnraum und die Attraktivierung von Bestandsimmo-
bilien. Die Bewertung berlcksichtigt auch die Rolle und
den Einfluss der einzelnen Wohnungsmarktakteure.

In der Umsetzung muss immer von der Kombination ein-
zelner Strategiebausteine ausgegangen werden (vgl.
Abbildung 46). Eine erfolgreiche Wohnumfeldgestaltung
kann nur in Kombination mit der Beteiligung der Offent-
lichkeit geschehen. Ebenso ist bei der Schaffung von
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preiswertem Wohnraum nicht nur der Bodenpreis ent-
scheidend, sondern auch die Zielgruppenorientierung und
die VerknlUpfung mit vorhandenen Forderprogrammen.

Fir die Umsetzung bedarf es einer guten Zusammen-
arbeit der Wohnungsmarktakteure. Die Federflihrung
der Kommune spielt in den meisten Fdllen eine ent-
scheidende Rolle. Bei Wohnungsmarktdefiziten muss
die Kommune Rahmen und Anreize fir die Wohnungs-
marktakteure setzen. Die Kommune besitzt eine Vorrei-
terrolle und kann die Entwicklung einzelner Quartiere
durch MaBnahmenplanungen vorgeben. Die Umsetzung
erfolgt dagegen nur in Kooperation mit den privaten Ak-
teuren am Wohnungsmarkt. Diese missen in die spdtere
MaBnahmenentwicklung und Umsetzungsphase friihzei-
tig eingebunden werden.
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Abb. 46: Handlungsfeldmatrix fir den Gu-
tersloher Wohnungsmarkt
Quelle: eigene Darstellung
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Handlungsempfehlung — Schaffung preiswerten
Wohnraums

Die Analyse hat gezeigt, dass bei der Schaffung von
neuen Wohnangeboten die kleinen und preiswerten
Wohnungen im Vordergrund stehen. Betrachtet man den
demografischen Wandel, wird die Nachfrage nach alten-
gerechtem Wohnraum in kleinen Einheiten steigen. Aller-
dings muss gleichzeitig die weiter vorhandene Nachfrage
von Ein- und Zweipersonenhaushalten oder die Nach-
frage der Alleinerziehenden mit Kindern berlcksichtigt
werden. Diese Nachfragegruppen sind groBtenteils auf
preiswerten Wohnraum angewiesen oder finden trotz
zunehmender Bestandsimmobilienangebote nicht immer
geeignete Objekte.

Die Handlungsfeldmatrix macht deutlich, dass die
Grundlagen fur den preiswerten Wohnungsbau zum
Grofteil durch die Kommune geschaffen werden mis-
sen. Alle Bausteine des Strategiefelds I - Baulandakti-
vierung und die finanziellen Bausteine des Strategiefelds
Il = Baulandmanagement haben einen hohen Bedeu-
tungsgrad fir die Schaffung von preiswertem Wohn-
raum. Gleichzeitig ist der Einfluss der Kommune auf die-
se Bausteine am GroBten. Bei der Neuausweisung und
der Bodenbevorratung handelt es sich ausschlieBlich um
kommunale MaBnahmen. Ebenso kann eine Uberpriifung
und Anpassung von Bebauungspldnen als hoheitliche
Aufgabe nur durch die Stadt Gitersloh erfolgen.

Die MaBnahmen bergen allerdings einen hohen finanzi-
ellen Aufwand fir die Stadt, da sie vor allem preiswertes
Bauland zur Verfligung stellen muss. Selbstverstdndlich
kann der preiswerte Wohnungsbau nicht komplett zu La-
sten der Kommune gehen. Auch die Investoren missen
durch Einsparungen bei der Bauausfihrung oder durch
die Wahl einer kompakteren Bauweise die Investitions-
kosten minimieren. Eine Moglichkeit ist die Nachver-
dichtung auf Grundstlcken, die bereits im Besitz von
Wohnungsbauunternehmen sind. Eine Uberpriifung, in-
wieweit eine Nachverdichtung zu vertrdglichen Dichten
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erfolgen kann, sollte gemeinsam mit der Stadt Gutersloh
erfolgen.

Damit der Aufwand im Vergleich zur Wirkung deutlich
wird, wurden die wichtigsten Bausteine fir das Hand-
lungsfeld ,Schaffung preiswerten Wohnraums® fir die
Kommune bewertet.

Als Handlungsempfehlung sehen die Gutachter eine
Kombination aus MaBnahmen zur Nachverdichtung und
einer ausdifferenzierten Bodenbevorratungspolitik. Um
Flachenverbrauch und finanzielle Ressourcen fir In-
frastrukturausgaben zu reduzieren, ist eine qualifizierte
Innenentwicklungspotenzialanalyse

Baullcken- und

zielfUhrend.
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Abb. 47: Aufwand-Wirkungsanalyse -
Schaffung preiswerter Wohnraum
Quelle: eigene Darstellung

Abb. 48: Kurzbeschreibung Handlungsemp-
fehlung Schaffung preiswerter Wohnraum
Quelle: eigene Darstellung
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Kurzbeschreibung

Die Erfassung und Befragung ist aufwandig, bei der
erfolgreichen Umsetzung wird eine hohe Wirkung durch
Verdichtung (Schaffung Bauland) und die Schonung von
Freiraum erreicht.

Der Aufwand ist gering, wenn die Flachen bekannt sind
(Baustein 2.1), hohe Wirkung, wenn Vermarktung (Baustein 4.3)
gelingt.

Eine Neuausweisung von Baugebieten ist im Vergleich zur
Innenentwicklung mit einem geringeren Aufwand verbunden,
allerdings steht dieser MaBnahme ein hoher Flachenverbrauch
entgegen. Je nach Vorgehen ist eine Neuausweisung zudem mit
einem hohen finanziellen Aufwand der Kommune verbunden
(Folgekosten).

Hoher finanzieller Aufwand, mittlere Wirkung. Es missen die
Grundstticke fir einen ,geforderten” Wohnungsmarkt zu
finanzierbareren Preisen abgegeben werden.

Wenn ein Baultickenkataster (2.1) vorhanden ist, missen
stddtebaulich vertrdgliche Dichten bestimmt werden. Gelingt
die Nachverdichtung, ist die Wirkung fir den Wohnungsmarkt
hoch (fiir den preiswerten Wohnungsmarkt spielt auch hier der
Bodenpreis die entscheidende Rolle).
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Handlungsempfehlung — (Generationen-) Wech-
sel im Bestand

Die ,stillen“ Bestandsreserven bilden in Gutersloh ei-
nen hohen Anteil des Wohnraumpotenzials. Neben den
Immobilien, die durch einen Generationenwechsel auf
den Markt kommen, werden auch die Wohneinheiten
der britischen Streitkrdfte in den ndchsten Jahren vor
einem Besitzerwechsel stehen. Damit zukinftig der
Wohnungsbestand attraktiv gestaltet werden kann, zeigt
die Handlungsfeldmatrix, dass die Bausteine aus dem
Strategiefeld | — Stddtebauliche Konzepte vorrangig zu
beachten sind. Neben der Attraktivierung der Wohnquar-
tiere und des unmittelbaren Wohnumfelds sind bauliche
MaBnahmen am Einzelobjekt wichtige Bausteine, um die
Vermarktung der Immobilien zukunftsfdahig zu gestalten.
Den groBten Einfluss hierauf haben allerdings nicht die
Kommunen, sondern die Eigentimer (Wohnungsbauge-

sellschaften und Einzeleigentimer). Die Kommune kann
lediglich durch Planungen und Eingriffe auf ihren eigenen
Grundsticken Wohnumfeldverbesserungen durchfihren
oder durch eine Anpassung der Satzungen (Bebauungs-
pldne) baurechtliche Hemmnisse verringern.

Fir die Umsetzung spezieller MaBnahmen spielt die For-
derung eine wichtige Rolle. Neben finanziellen Anreizen
zum Erwerb einer Bestandsimmobilie, sind fir die (zu-
kunftigen) Eigentimer Forderprogramme, die den Umbau
oder die Sanierung von Gebduden unterstiitzen, von vor-
rangiger Bedeutung. Neben der Schaffung ergdnzender,
kommunaler Forderprogramme muissen vorhandene
Maoglichkeiten der Forderung aufgezeigt werden. Es ist
eine umfassende Information, zum Beispiel durch Of-
fentlichkeitsarbeit oder Einzelberatung, sinnvoll. Diese
Aufgabe sollte durch die Stadt Gitersloh wahrgenom-
men werden und erfordert den Einsatz finanzieller und

Abb. 49: Aufwand-Wirkungsanalyse - (Ge-

nerationen-) Wechsel im Bestand
Quelle: eigene Darstellung
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personeller Ressourcen. An dieser Stelle wird deutlich,
wie wichtig die Kooperation zwischen den Wohnungs-
marktakteuren ist. Ein Netzwerk zwischen allen Betrof-
fenen und ein regelmdBiger Austausch Uber Probleme,
Ziele, Umsetzungsstrategien und MaBnahmen kdnnen
den erfolgreichen Wechsel im Bestand aktiv unterstit-
zen und finanzielle Ressourcen blndeln.

Strategiebaustein Aufwand  Wirkung
1.1 Wohnumfeldver- . .
besserung
1.4 Energetische . 0
Sanierung
1.5 UmbaumaBnahme ++ 0
1.6 EFH als Mietobjekt -- +
2.5 Uberpriifung B-Pldne * %
3.2 Forderprogramme ++ it
0 +
4.2 Netzwerke 0 ++
4.3 Offentlichkeitsarbeit - ++

Handlungsleitfaden Wohnen fir die Stadt Gutersloh

Als Handlungsempfehlung sehen die Gutachter neben
der Beratung von Einzeleigentimern eine Kombinati-
on aus MaBnahmen zur Wohnumfeldverbesserung, der
Schaffung kommunaler Férderprogramme, der Uberprii-
fung und Anpassung von Bebauungspldnen sowie der
Verstetigung eines Netzwerks der Wohnungsmarktak-
teure insbesondere zur Ressourcenbindelung.

Abb. 50: Kurzbeschreibung Handlungsemp-
fehlung (Generationen-) Wechsel im
Bestand

Quelle: eigene Darstellung

Kurzbeschreibung

Es ist ein hoher Aufwand bei der Umsetzung zu erwarten, da
viele Akteure beteiligt sind, allerdings ist bei einer
erfolgreichen Umsetzung von einem qualitdtsvollen Quartier
auszugehen.

(zukiinftige) Eigentimer mussen ggf. einen hohen finanziellen
Aufwand in Kauf nehmen, ohne die Garantie, dass die
Immobilie wirklich vermarktungsfdhig ist.

Analog 1.4

Mit einem geringen Aufwand kénnen Immobilien flexibel (fir
einen bestimmten Zeitraum) einer (voriibergehenden) Nutzung
auf dem Markt zugefihrt werden.

Die Uberpriifung und Anderung zahlreicher Bebauungspldne
ist zeitintensiv, die Wirkung der Nachverdichtung nicht
gesichert.

Finanzielle Zuschisse sind ein entscheidender Faktor fir die
Umsetzung aller MaBnahmen aus Strategiefeld |.

Der Zusammenschluss zu einer ESG muss organisiert werden.
Sind sich die Teilnehmer Uber Ziele und Umsetzung einig, ist
ein positiver Entwicklungstrend fiir einzelne Quartiere zu
erwarten.

Der Zusammenschluss aller Akteure der Wohnungswirtschaft
ist fUr die Sicherung von Bestandsimmobilien von besonderer
Bedeutung. RegelmdBige Treffen und Abstimmungen sollen
dem Abstecken gemeinsamer Ziele dienen. Die Stadt kann als
Moderator unterstitzen.

Offentlichkeitsarbeit kann mit relativ einfachen Mitteln
erfolgen; die Wirkung, dass Eigentlimer MaBnahmen zur
Bestandssicherung ergreifen, ist dagegen hoch.
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Handlungsempfehlung—Demografiefeste
Wohnquartiere

Fir demografiefeste Wohnquartiere gelten teilweise die
gleichen Voraussetzungen wie flr die Sicherung von Be-
standsimmobilien. Auch hier spielen das Wohnumfeld
und ein gutes Infrastrukturangebot eine wichtige Rolle.
Allerdings ist mit Blick auf die zumeist homogene Alters-
struktur und die steigende Zahl dlterer Personen eine
Nutzungsmischung im Quartier anzustreben. Es gibt eine
wachsende Zahl dlterer Personen, die ihr Einfamilienhaus
gegen eine Wohnung in zentraler Innenstadtlage tau-
schen mochten. Das Ausmaf kann aufgrund fehlender
Daten nicht beziffert werden. Gleichzeitig aber haben
viele dltere Menschen eine starke Bindung an ihr Wohn-
umfeld. Sie sind an vorhandene Strukturen gewohnt und

Aufwand

geringe Wirkung,
hoher Aufwand

1.1|

mochten moglichst lange in der gewohnten Umgebung
bleiben. Dieser Wunsch lGsst sich einerseits durch die
Ergdnzung von altengerechten Wohnanlagen im Quar-
tier schaffen. Diese MaBnahme kann den Generationen-
wechsel im Einfamilienhausbereich beschleunigen. Die
Einrichtung von ergdnzenden Hilfestellungen, die durch
Kooperationsmodelle und durch ehrenamtliches En-
gagement erreicht werden konnen, zdhlen ebenfalls zu
sinnvollen Handlungsstrategien. Die Bausteine aus dem
Strategiefeld IV - Information, Kommunikation und Ko-
operation spielen deshalb eine wichtige Rolle.

Die Kommune sollte gemeinsam mit den Wohnungsbau-
unternehmen Maoglichkeiten schaffen, um dlteren Men-
schen das moglichst lange und selbststdndige Wohnen
in ihrem Quartier zu ermdglichen. Neben der Schaffung

Abb. 51: Aufwand-Wirkungsanalyse -
Demografiefeste Wohnquartiere
Quelle: eigene Darstellung
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ergdnzender Wohnraumangebote ist eine intensive Of-
fentlichkeitsarbeit notwendig. Ziel in diesem Hand-
lungsfeld muss eine Mischung der Wohnformen und Ge-
nerationen sein. Nur so lassen sich dauerhaft stabile
Quartiersstrukturen entwickeln. Nutzungsanspriche, die
junge Familien haben, dirfen nicht in den Hintergrund
ricken. Ein intensiver Austausch zwischen den einzelnen
Gruppen ist daher wiinschenswert.

Als Handlungsempfehlung sehen die Gutachter neben
der Schaffung kommunaler Férderprogramme, der Star-
kung dezentraler Infrastrukturangebote und MaBnah-
men zur Wohnumfeldverbesserung vor allem die Bildung
von Netzwerken und Kooperationen.

Strategiebaustein Aufwand  Wirkung
1.1 Wohnumfeldver- - .
besserung
1.2 Starkung Infrastruktur > +
1.3 Nutzungsmischung + +
. 3.2 Forderprogramme T i
. 4.2 Netzwerke 0 ++
‘ 4.3 Ehrenamtliches
+ +
Engagement
. 4.5 Kooperation 0 ot
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Abb. 52: Kurzbeschreibung Handlungsemp-
fehlung Demografiefeste Wohnquartiere
Quelle: eigene Darstellung

Kurzbeschreibung

Es ist ein hoher Aufwand bei der Umsetzung zu erwarten, da viele
Akteure beteiligt sind, allerdings ist bei einer erfolgreichen
Umsetzung von einem qualitdtsvollen Quartier auszugehen.

Der Einfluss, vor allem bei der Sicherung der Nahversorgung, ist
gering (Geprdche), fir Senioren und Familien ist eine gute
Versorgung bei der Standortwahl entscheidend.

Die Ergdnzung von altengerechten Wohnformen sichert der dlteren
Bevolkerung die Moglichkeit in ihrem Quartier zu bleiben.

Finanzielle Mittel konnen sowohl fir den Bau von
seniorengerechten Wohnformen, als auch fir die Verbesserung
des Wohnumfeldes eingesetzt werden.

Mit geringem Aufwand kénnen Netzwerke eingerichtet werden, die
Uber Ziele und MaBnahmen zur Sicherung des Quartiers beraten
und ggf. zur Umsetzung beitragen.

Ehrenamtliches Engagement erfordert einen hohen Aufwand der
Betroffenen, da Leistungen freiwillig erbracht werden. Die
Unterstlitzung fiir dltere Menschen wird dafiir hoch eingeschétzt.
Die Kooperation zwischen Wohnungsbautrégern und sozialen
Diensten kann das Leben fiir Senioren erleichtern. Da hierfir ein
finanzieller Ausgleich geleistet wird, ist der Aufwand, bei einer
groBen Wirkung, gering.
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Zusammenfassung und Handlungsempfehlungen

Das Ziel einer kommunalen Strategie zur Wohnungs-
marktentwicklung muss es sein, funktionale Defizite des
Marktes auszugleichen. Der Grundstlicks- und Boden-
markt ist in Deutschland privatwirtschaftlich organisiert.
Angebot und Nachfrage bestimmen das Marktverhalten.
Ausschlaggebend sind die Renditeerwartungen auf der
einen Seite und die Befriedigung von Nachfragebedurf-
nissen im Rahmen des zur Verfligung stehenden Budgets
auf der anderen Seite. Neben den Marktakteuren ist die
offentliche Hand durch die Schaffung von Planungsrecht
ein steuernder Faktor am Grundstiicksmarkt. Funktions-
defizite kdnnen unter anderem entstehen durch

m aktuelles Marktversagen (z.B. wenn eine bestimmte
Nachfrage aufgrund geringer Renditeerwartungen
schlecht oder nicht bedient wird),

m perspektivisches Marktversagen (z.B. wenn zukinf-
tige Problemlagen erkannt, aber nicht in Handlungs-
strategien verankert werden) oder

m Fehlsteuerungen durch die 6ffentliche Hand (z.B.
Forderprogramme oder einseitige Konzentration auf
bestimmte Zielgruppen / Wohnungsmarktsegmente).

Der Handlungsleitfaden wurde in engem Dialog mit den
Wohnungsmarktakteuren entwickelt. Neben Experten-
interviews wurden ausgewdhlte Multiplikatoren in drei
Expertenworkshops beteiligt, auf denen Analyseergeb-
nisse vorgestellt und Handlungsempfehlungen disku-
tiert wurden. Viele quantitative Analyseergebnisse des
Gutachters wurden durch die qualitativen Aussagen der
Wohnungsmarktakteure gestutzt.

Im NRW-Vergleich zeigt die Wohnungsmarktregion eine
dynamische Entwicklung. Die quantitative Bevolkerungs-
entwicklung zeigt sich positiver als im Landesvergleich.
Auch die Nachfrage am Wohnungsmarkt wird in Zukunft
weiter steigen. Allerdings wird sich die Nachfragestruk-
tur im Zuge des demografischen Wandels verschieben.

In der Vergangenheit wurden vor allem Ein- und Zwei-
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familienhduser nachgefragt und am Gutersloher Markt
entwickelt. Die Nachfrage nach klassischen Angeboten
wird in Zukunft zurtickgehen. Bereits heute ist eine Mark-
tentspannung in diesem Segment erkennbar. Die Nach-
frage verdndert sich zudem qualitativ. Integrierte Lagen
mit stadtischem Umfeld und guter Erreichbarkeit werden
zunehmend nachgefragt. Weiche Standortfaktoren wie
die stddtebauliche Qualitdt gewinnen an Bedeutung.

Eine besondere Rolle spielt hier die Entwicklung des
Gebrauchtimmobilienmarkts aufgrund natirlicher Al-
terungsprozesse der Bewohner. Wie die Analysen in
diesem Handlungsleitfaden zeigen, werden in Zukunft
immer mehr Bestandsobjekte im Ein- und Zweifamilien-
haussegment auf den Markt kommen. Diese Entwicklung
trifft monostrukturierte Einfamilienhausquartiere beson-
ders stark. In schlechten Lagen oder in Quartieren mit
schlechter Infrastrukturausstattung sind Leerstdnde
moglich.

Kann dem Ein- und Zweifamilienhaussegment tenden-
ziell eine Marktentspannung attestiert werden, so zei-
gen die quantitativen Analysen und Expertengesprdche
einen steigenden Bedarf an kleinen Wohnungen unter-
schiedlicher Qualitat. Dies betrifft vor allem preisgin-
stige Mietwohnungen aufgrund der steigenden Anzahl
von kleinen Haushalten mit geringem Haushaltseinkom-
men (z.B. ALG Il Empfdnger), aber auch hochwertige
Miet- und Eigentumswohnungen in attraktiven Innen-
stadtlagen und mit barriefreier Ausstattung. Die Schaf-
fung glnstiger Wohnraumangebote in guten Lagen ist
aufgrund der aktuellen Bodenpreise sowie der geringen
Renditeerwartungen trotz staatlicher Fordermoglich-
keiten zurtickhaltend.

Zentrale Handlungsempfehlungen

Zusammenfassend empfiehlt der Gutachter einige zen-
trale Strategiebausteine zur Weiterentwicklung des GU-
tersloher Wohnungsmarkts. Die Umsetzung erfordert
teilweise starke finanzielle Anstrengungen der Stadt:



m Behutsame Neuausweisung zur qualitativen Ergan-
zung der Wohnungsangebote

Aufgrund der prognostizierten Haushaltsentwicklung
in der Stadt Gutersloh wird der Bau neuer Wohnungen
notwendig sein. Die Ausweisung neuer Baugebiete sollte
die derzeitige Angebotsqualitdt im Bestand gezielt er-
gdnzen. Eine behutsame Entwicklung mehrerer kleiner
Flachen ist daher eher zu empfehlen als die Entwicklung
weniger groBer Wohnbaufldchen. Die Neuentwicklung
sollte keine Konkurrenz fir die Angebote im Bestand
bzw. in Baullcken darstellen. Dies gilt insbesondere fir
die Ausweisung von Ein- und Zweifamilienhausgebieten.
Die Mischung von Bauformen sollte angestrebt werden.

m Strategieentwicklung zur Schaffung preiswerter
Wohnungsangebote

Ein zentrales Defizit am Gutersloher Wohnungsmarkt
ist das steigende Defizit an preiswerten Wohnraum-
angeboten in guten Wohnlagen. Als Grund werden von
den Wohnungsmarktakteuren die relativ hohen Boden-
preise angefihrt. Die Stadt Gltersloh sollte durch eine
Diversifizierung des kommunalen Baulandmanagements
und die Neuausweisung von stddtebaulich gemischten
Wohngebieten den Geschosswohnungsbau fordern. Bei
der Vergabe von Grundstlcken sollten stddtebauliche
Qualitatskriterien und die Zielgruppenorientierung eine
wichtige Rolle spielen. Ein starkes Instrument zur Markt-
beeinflussung stellt ein kommunales Modell zur Boden-
bevorratung dar. Dieser Ansatz erfordert ein neues Ma-
nagementmodell. Auch die Wohnungsbaugesellschaften
mussen ihren Bestand an Gebduden und Grundsticken
auf kostengtinstige Verdichtungsmaglichkeiten Uberpri-
fen. Eine Zusammenarbeit der Akteure ist notwendig, da
gegebenenfalls Anpassungen des Baurechts erforder-
lich sind.

m Bestand weiter entwickeln

Der Stresstest hat eine steigende Bedeutung des Im-
mobilienbestands identifiziert. Die Nachfrage wird sich
verstdarkt auf Bestandsimmobilien konzentrieren. Da-
riber hinaus bestehen Potenziale bei einem Abzug der
britischen Streitkrdfte und in vorhandenen Baullcken.
Die Bestandsgebdude sind nicht per se attraktive An-
gebote. Ein Ansatz von stddtischer Seite sollte hier in

Handlungsleitfaden Wohnen fir die Stadt Gutersloh

der Qualifizierung des Wohnumfeldes liegen (,Bestands-
pflege®). Wie die Aktivierung von Baullicken stitzt auch
die Wiedernutzung von frei gezogenen Potenzialen im
Bestand die vorhandene Infrastruktur. Auch in der Be-
standsentwicklung sollte die steigende Nachfrage nach
Miet- und Eigentumswohnungen bertcksichtigt werden.
Ergénzungsbauten in bestehenden Wohnquartieren sind
ebenso ein Zukunftsthema wie der Umbau der bestehen-
den Mietwohnungen in marktgerechte Einheiten (kleine
Wohneinheiten, barrierearm).

m Stddtische Lagen als Alleinstellungsmerkmal in der
Region bevorzugt entwickeln

Die Bedeutung der Innenentwicklung wird in Zukunft zu-
nehmen. Zukinftige Nachfragegruppen stellen hohe An-
forderungen an die Lage und das Wohnumfeld. Es sollten
daher Angebote in integrierten Lagen entwickelt werden.
Zudem muss die Regel gelten: Wenn Neubau, dann at-
traktiv, qualitatvoll und in unterschiedlichen Bauformen.
Im ,,Kampf“ um Einwohner kann sich die Stadt Gutersloh
in der Wohnungsmarktregion nicht Gber den Bauland-
preis durchsetzen, sondern muss Angebote schaffen, die
andere Kommunen nicht bieten kdnnen: Beispielsweise
urbanes Wohnen im Einfamilienhaus oder seniorenge-
rechte Wohneinheiten in einer integrierten und stadte-
baulich attraktiven Lage.

m Information und Beratung verstdrken

Zur Aktivierung von Baulticken kann eine verstdrkte In-
formationspolitik seitens der Stadt eine gute Ergdnzung
zum Aufbau eines Baulandkatasters darstellen. Insbe-
sondere eine aktive Ansprache von Flacheneigentiimern
ist eine Option zur Unterstitzung dieser Strategie.

Verdnderungen im Wohnumfeld bergen oftmals Angste,
dass MaBnahmen fir Anwohner teuer werden und die-
se nicht den Bedurfnissen der Bewohner entsprechen.
Daher ist eine frihzeitige Beteiligung aller Nutzergrup-
pen und der verschiedenen Eigentimer von Immobilien in
Form von Informations- und Beteiligungsveranstaltun-
gen wichtig.

Bei Eigentimern von Bestandsimmobilien liegen vielfach

zu hohe Preiserwartungen vor. Vor dem Hintergrund ei-
ner steigenden Zahl von Angeboten am Markt kénnen
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diese Preise insbesondere flr dltere Immobilien hdufig
nicht erzielt werden. Auch Uber diesen Sachverhalt sollte
informiert werden.

m Flexibilitat bewahren durch kooperative
Wohnungsmarktsteuerung

Es gilt in Zukunft unterschiedliche Qualitaten fir ver-
schiedene Zielgruppen anzubieten, um der Ausdif-
ferenzierung der Lebensstile Rechnung zu tragen.
Unterschiedliche Bautypologien und Bauformen in un-

Nach-

Angebotssegment frage

Beschreibung

Kleine giinstige
Wohnung

Wohnungen bis 60 gm in
integrierter Lage mit guten
Versorgungsmaoglichkeiten
fur geringe bis mittlere
Einkommensgruppen

e

Kleine
hochwertige
Wohnung

Wohnungen bis 75 gm mit
einem gehobenen
Ausstattungsgrad in
integrierter Lage, fur
Haushalte mit héherem
Einkommen (Ein- bis
Zweipersonenhaushalte)

GroBe
Mietwohnung

Wohnungen tber 90 gm
flr Familien,
durchschnittliche
Ausstattung

-
c
(<))
£
O
()]
(2]

et
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=

Senioren-
gerechte
Wohneinheit

Barrierefreie Wohnungen
flr Ein- bis Zweipersonen-
haushalte (teilweise mit
Versorgungsangeboten) in
integrierter Lage
(Bestandsquartier)
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terschiedlichen Preislagen konnen diesen Anspruch un-
terstiitzen. Dabei ist Spielraum fur zukinftige Entwick-
lung zu bewahren.

Ein wesentlicher Baustein einer nachfrageorientierten
Wohnungsmarktentwicklung ist die laufende Beobach-
tung der Marktentwicklung sowie eine enge Zusam-
menarbeit der Wohnungsmarktakteure. Der begleitende
Expertenkreis zum Handlungsleitfaden Wohnen hat sich
bewdhrt und sollte fortgefiihrt werden.

Abb. 53: Handlungsempfehlungen nach
Angebotssegmenten
Quelle: eigene Darstellung

Nachfrage-

Handlungsempfehlung

Angebot Angebotsseite

trend

Die HaushaltsgréBen werden
sich zukinftig verkleinern. Auf
die damit verbundene steigende
Nachfrage nach kleinen
Wohneinheiten muss reagiert
werden. Die Ausweisung von
monostrukturierten EFH-
Gebieten muss zu Gunsten
einer Mischnutzung mit einem
hohen Anteil an
Geschosswohnungsbau
gedndert werden.

Gering '

Gutersloh hat eine hohe
Kaufkraft, die auf vermégende
Haushalte schlieBen ldsst. Ein
Angebot an hochwertigen,
kleinen Wohneinheiten sollte
daher vorgehalten werden.

=

Gering

Haushalte mit drei und mehr
Personen werden abnehmen.
Damit wird auch die Nachfrage
nach groBen Wohneinheiten
rickldufig sein. Geringe
Ergdnzungsangebote und die
Bestandssanierung stehen in
diesem Segment im
Vordergrund.

Hoch

Die demografische Entwicklung
zeigt einen starken Anstieg der
alteren Bevolkerung, allerdings
wandern auch viele Altere ab.
Das Wohnungsangebot muss
kurzfristig ergdnzt und
langfristig stark aufgestockt
werden.
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Haushalte mit hdherem
Einkommen (Ein- bis
Zweipersonenhaushalte)

‘ Mittel

Wohnungen Gber 90 gm
als Alternative zum
Einfamilienhaus fir
Familien oder Ein- bis
Zweipersonenhaushalte
mithohem Einkommen

Hoch

=

Einfamilienhduser fur
Existenzgriinder und
junge Familien in
Ortsrandlagen und
Bestandsquartieren

:> Mittel

Einfamilienhduser fir
gehobene Anspriiche
aufgroBeren
Grundstiicken in
Stadtrandlage

Mittel

=

Barrierefreie Wohnungen
fur Ein- bis
Zweipersonenhaushalte
(teilweise mit
Versorgungsangeboten)
inintegrierter Lage
(Bestandsquartier)

Demografische Wechsler ‘ Gering
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Nachfrage-

Handlungsempfehlung

trend Angebotsseite

Gutersloh hat eine hohe
Kaufkraft, die auf vermdgende
Haushalte schlieBen ldsst. Ein
Angebot an hochwertigen,
kleinen Wohneinheiten sollte
dahervorgehalten werden.

Haushalte mit drei und mehr
Personen werden abnehmen.
Damit wird auch die Nachfrage
nach groBen Wohneinheiten
rlcklaufig sein. Allerdings hat
Gutersloh einen positiven
Wanderungssaldoin der
Altersklasse der Bauwilligen,
diedieses Angebot auch
zuklnftig nachfragen.
Ergdnzungsangebote werden
empfohlen.

Gutersloh ist attraktiv fir
Zuziglerin der Altersklasse der
Bauwilligen. Die Analyse hat
allerdings gezeigt, dass in den
kommenden Jahren zahlreiche
Bestandsimmobilien auf den
Markt kommen, daher wird die
Ausweisung von EFH-Gebieten
nurin Kombination mit anderen
Wohnformen undim begrenzten
Umfang empfohlen.

Die zuklinftige Nachfrage kann
ggf. durch Bestandsimmobilien
befriedigt werden. In diesem
Segment kann man davon
ausgehen, dass sich Angebot
und Nachfrage auf dem freien
Markt regeln.

Die demografische Entwicklung
zeigteinen starken Anstieg der
dlteren Bevolkerung, allerdings
wandern auch viele Altere ab.
Das Wohnungsangebot muss
kurzfristig ergdnzt und
langfristig stark aufgestockt
werden. Ein Angebot flir
Wechsler, die ihr Eigenheim fir
eine attraktive
seniorengerechte Wohneinheit
im Eigentum (ggf. mit
Servicangeboten) aufgeben
méchten, muss geschaffen
werden.
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