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WARUM
QUARTIERSENTWICKLUNGS-

KONZEPTE?




HINTERGRUND

Bedeutung der Quartiers- und Bestandsentwicklung

« Bestandsentwicklung als zentrale Aufgabe am
Wohnungsmarkt

« . Unterschiedliche Rahmenbedingungen erfordern
unterschiedlichen Strategien und Herangehensweisen

« Strategischer Handlungsrahmen ist weniger die
Wohnung/der Wohnblock, sondern das Quartier

. . Quartier als geeignete raumliche Ebene zur
Entwicklung konzeptioneller Ideen, Entwicklungsplane
und MaRBnahmen

« - Voraussetzung: gemeinsames Handeln der Akteure vor
Ort!
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ZIELE

Umfassende Analyse und Ableitung von Handlungsoptionen

Quartiersentwicklungskonzepte

Mittel- und langfristige Prozesse erkennen

Ableitung von Handlungsoptionen und-konkreten
MalRnahmen (raumlich, thematisch)

Akquisition von Fordermitteln

Vernetzung, Kooperationen schaffen und erhalten — als
Basis von erfolgreichen quartiersbezogenen Losungen

Basis fur (offentliche) Diskussionen: ;,Wie wollen wir.in
Zukunft wohnen und leben in ... ?“




WIE LASSEN SICH KLEINRAUMIGE
CHANCEN UND RISIKEN
IDENTIFIZIEREN?

WIE KONNEN PASSGENAUE
(LOSUNGS-) STRATEGIEN
ENTWICKELT WERDEN?




BAUSTEINE DER ENTWICKLUNGSKONZEPTE

Ist-Situation — Szenarien — Empfehlungen

SITUATIONSANALYSE &

BEWERTUNG

STRATEGIEN & ZIELE

INSTRUMENTE &

MASSNAHMEN

AUSGANGSSITUATION
ZUKUNFTGE
ENTWICKLUNG
(PROGNOSEN)

HANDLUNGSBEDARFE
QUANTITATIV UND
QUALITATIV

SYNERGIEN:

VERKNUPFUNG MIT
BESTEHENDEN PLANUNGEN
ABSTIMMUNG MIT AKTEUREN
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METHODENMIX

Quantitative und qualitative Methoden

« Statistische Datenanalyse (Statistisches Landesamt, stadtische
Statistik, Voruntersuchungen, Marktdaten (z.B. 1S24 etc.)

* Auswertung Portfoliodaten Wohnungswirtschaft
* Ortsbegehungen

« Stakeholderanalyse

* Interviews und Workshops

* Prognosen

« (Ggfs. Blrgerbeteilung
« Ggfs. Bewohnerbefragung und Auswertung eigener Empirie
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BEISPIELE AUS DER ANALYSE

Wie kénnen kleinraumige Chancen/Risiken identifiziert werden?
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Sozialraumanalyse

« Bevolkerungsentwicklung, Geburten/Sterbefalle,
Wanderungsvolumen

« Altersstrukturen, Jugend-/Altenquotienten

« Haushaltsstrukturen

« Einwohner nach Herkunft/Migrationshintergrund
« Beschaftigungssituation, Einkommen

« Arbeitslosigkeit, SGB II-Empfanger

* Kinder-/Jugendarmut




BEISPIELE AUS DER ANALYSE

Wie kdnnen kleinraumige Chancen/Risiken identifiziert werden?

Lage, raumliche und funktionale Bezlige
e  Grun-/Freiflachen und o6ffentlicher Raum

* Verkehrsanbindung, innere Erschlie3ung und
offentlicher Raum

* Quantitat und Qualitat der Infrastruktur
(Nahversorgung, Bildungs- und
Betreuungsangebote, medizinische und kulturelle
Angebote...)

Funktionale Analyse

e Autobahn A2

U B oy (3,3 km)

!
!

Innenstadt : : . “
. % . . BUS

(8,6 km) TR NS > 3 -MilserStr.
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BEISPIELE AUS DER ANALYSE

Wie kénnen kleinraumige Chancen/Risiken identifiziert werden?

Wohnungsbestandsanalyse °

M1 Raum
M 2 Raume
M 3 Rdume
M 4 Rdume
5 Rdume

6 Rdume

7 und mehr Rdume
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Charakteristika des Wohnungsbestands
(Wohnflachen, Mieth6hen, Ausstattung,
Belegungsbindungen, Leerstande)

Gegenuberstellung mit marktaktivem Angebot
(Wohnungsannoncenauswertung)

Ggfs. Expertengesprache mit weiteren
Marktakteuren, z.B. zu Investitionsabsichten

€/m2 bis 80 m2 bis 95 m2

* *

ab 96 m2

-
. v,

i P i P
bis S‘O‘nl un p],s.6.5 m

bis <5,08

5,08 bis <5,7o_-'

u
5,70 bis <6,55 ‘..

6,55 bis <7,70 1.283

7,70 bis <9,00 1.108 720 594 450

9,00 und mehr 1.024 371 310 264




BEISPIELE AUS DER ANALYSE

Wie kdnnen kleinraumige Chancen/Risiken identifiziert werden?

SWOT-Analyse

SCHWACHEN

Unzureichender baulicher Zustand und Modernisierungsstau
in Teilen des Gebietes

= Geringe Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum (z.B.
schlechter Zustand der Birgersteige)

= Larmbeeintrachtigungen durch den Bahnverkehr
(Guterverkehr)

= Barrierewirkung durch umliegende Gewerbegebiete

RISIKEN

L] Problemimmobilien und Anzeichen einer Abwartsspirale
L] Negative Image des Quartiers

L] Zunehmende Alterung der Bevolkerung

Begrenzte Zahlungsbereitschaft der Mieter
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BEISPIELE AUS DEN EMPFEHLUNGEN

Fokus: Integrierte Quartiersentwicklung

Qualifizierung

Mobilitat

Versorgung

Wahversorger Ersatz-

{Anbau, Kooperation, Gewerbegebiet
Erbpacht Rimerstr. W h
Gewerbehof onnen
(Fridtjof-Mansen- Ausdifferenzie-
Schule) rung des
Waohnens
Frankenschule zu
w ) flexiblen
Offentl. Wirksame Gewerberdume Stadtteilzentrum Qualifizierung
EG-Mutzung
und des Wohnens
Stadthibliothek
Hofstrukturen
und Dachaushau zﬂrfrum wr Behutsame
hrrrred Nachverdichtun
vermittlung ECHpE E
Wegeverbindungen

und sichere u
= Mehrfachnutzung
ilberghinge Sozialraum Blviachauiau

Umstrukturierung ruhender

Verkehr (Tiefgarage, Freiraumgualifizierung

Baul. Integration

Sammelparken) und Sichthezug - Blumen, Maobiliar,
Schulen Theater
4 stufige
q . Gestaltung won
Verkehrsh h .

erkehrshierarchie schnittstellen

Intermodales Mobilitdtsnetz Veranstaltungen Begegnungszone,
(Knotenpunkte, Multiboxen,...) (Meuausrichtung Shared Space,

Wochenmarkt) Freiraumband...
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BEISPIELE AUS DEN EMPFEHLUNGEN

Fokus: Wohnungen in Bestand und Neubau

Herausforderung: Abgestimmte Strategie zur Bestandsentwicklung mit erganzendem Neubau

Ansprache von Angebot an nachfragegerechten

Zielgruppenansprache Einzeleigentiimern Wohnangeboten

. Geringe Vielzahlan Eigenttimer Kleine Nur noch wen-
Gute Eignung : y . ) struktur y ) -
N Eignung far Eigentiimern Wohnungen fur ige Flachen-
fur Singles und erfordert hohen . . .
. Starterhaus- und Wohnungs- . Singles fehlen potenziale fiir
Paare, Senioren Unterstitzungs-
halte verwaltungen am Markt den Neubau
aufwand
Perspektiven

— e e

Diskussion der Bestandsentwicklung flhren,
sensibilisieren; Moglichkeiten des Bestandsumbaus
kommunizieren, Umnutzung von Gebauden dis-
kutieren, Vorbilder der Erneuerung kommunizieren

Verknupfung des Handlungskonzeptes Wohnen
und des Innenstadtkonzeptes zur Umsetzung
ganzheitlicher Strategien (z.B. Einbindung der ISG)
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BEISPIELE AUS DEN EMPFEHLUNGEN

Fokus: Gemeinsame Strategie v. Kommune und Eigentimern

HANDLUNGSFELDER

Bestandsférderung
(Landes-) Férderung Forderung bei
von Familien bei gégl{:jhzeﬂlger
indung von
Transparentes Bestandserwerb Sozialwor%ungen
Beratungsnetzwerk
Informations-
. Ansprech-
aufbereitung:
Broschren, lejalgglrielga;]grin
Webseite, Presse Image und Identifikation
starken
Denkmalschutz | | Finanzierungs-
und institute und
SET'EWHQS' ‘tgt:jhmaur— Offentlichkeits- Sanierungs-
planung rgerstelle arbeit wie z.B._ wettbewerb u.
Fachwerk & Best-Practice-
Eck Sammlung
Stadtebaufdrderung:
Sanierungsgebiet Innenstadt
Ansprech- Burger-
partner var Ort Engagement
ginsetzen fordem
Leerstands- Sanierungs- Standort- Sanierungs- Werfiigungs-
manager trager gemeinschaft beirat fond
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BEISPIELE AUS DEN EMPFEHLUNGEN

Fokus: Handlungsbedarfe, Ziele und Wohnungsbedarfe

Charakteristika

Breyell wird im Stadtentwicklungskonzept in seiner Funk-
tion als attraktiver Wohnstandort am OPNV herausgestellt.
Der Stadtteil iegt im Sidwesten von Nettetal. Er hat ein
Ortsteilzentrum, das durch den Lambertimarkt und eine
etwa 150 m lange FuBgangerzone gefasst ist Mit dem
Standort des Bahnhofs, stellt Breyell zusammen mit dem
Bahnhofstandort Ezldenkirchen sinen wichtigen Verkehrs-
knotanpunkt fir Nettetal dar. Ober Breyell hinaus, ist der
Stadtteil als Infrastrukturstandort wichtig fir die (Mah-)
Versorgung der Bewohner Schaags. MWaherholungspo-
tenziale und eine gute verkehrliche Anbindung zeichnen
Brayell auch als Wohnstandort aus.

Gesamtstadt Stadtteil | Gesamistadi
Einwahnerzahl 2018 (2016) (:33%] (ﬁﬁl Anteil der Arbeitslosen 2018 | 15% 12%
Entw. der Einwohnerzahl Anteil der Laistungsbezieher
(2008-2018) +5.5% B.0% nach 568 I 2018 13% 11%
AuslEnderanteil 2018 19.4% 13.9% Leistungsbezieher nach SGB 11% 09%
(davon nicht zus der EU) (9.3%) (5.7%) XIL(3. und 4 Kapitel) 2018 :
Billetermal 2016 -0.6 -07 Anteil Gundsicherungs-
Al =) T der bazieher an den 4.4% 31%
nguatient (Antel ab 60-Jahrigen (2008
+65-J3hrigen) 2016 136 Hh gen (20:8)
- 15 §
s50m wa i
o » e an B0 0D -ﬁlﬂ [ 2 &0 &0 L ] e Iéﬂ
Aritell ot Allerskimasen n % Batericicong dor Wondsmmg

Moster I8 NIH-3& X564 065 und Bber gerung B Auberwmsdering

Wehnungsmarkt

Mietwohnungen Ej i Ti ifische -
Anpsbatspreis 5.59EURm? 233 446EUR + Offentlich gefrderte Wohaungen:
Abweichung zur Gesamtstadt 3.0% -1.2% %}q_ﬁ'ﬂ{lnl{pgeue;ﬂﬂ EW (2016)
Hits/ Monat 10 611 = aller 0. g Wonnungen
.‘.burei-:hung zur Gesamtstadt *5.1?‘:: +6,1% ! :‘ICIOD'.IHE:\T%E:TE:'{:??I?E" e
Fazit
Ubergeordnete Ziele: ‘Wohnbauflachenpotenziale:

Sicherung des infrastrukturnahen Wehnstandorts « Innenentwicklung/Nachverdichtung: klzinteilige Flachen und
Infrastruktur und Versorgungsfunkiion stérken Bauliicken von 0.9 bis 4,3 ha (W 03, W 05. W 0&)
Verbindung zu nahen Naherholungsgebisten * Meue Quartiersentwicklung: Intagrierte Flache von 5.9 ha (W04)

sichern mit Eignung fur breite Zislgruppen, strategische altengerachte/zen-
+ Badarfs- und zielgruppengerecht Flachenent- erationsiibergreifende Quartiersentwicklung, alternative Wohnfor-
wicklung men wie z. B. Mahrgenerationenhaus
+ Entwicklung Modellquartier JosefstraBe, Breyell' « Randlagen/Arrondierung: grobfidchige Reserve von je ca. 9.6 ha (W
01 und W 02)
Wohnungsbedarf bis 2030: Freifinanzierta 0. g Wohnungsbau

Eigenheime

Mietwohnungen | Szenariol | Szenario IT

» Famlilienwohnen: erschwingliche Wohnbauflachen fur
jungs Familien

= Wohnzn im Alter: barrierefreis Wohnungen (disse ins-
bescndere Gffentlich gefirdert)

B0-140 WE 45-85 WE 135-180'WE | 5575 WE
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teilst

brief: Greven_Reckenfeld

Dac am Stadtrand gelegene Reckenfeld ist ein beliebter Wohnstandort
flr Famillen, was sich w.a. am hohen Antell der Elgenheime im Stadt-
tell zelgt. Das Hagt in allen Wohnsegr unterhalb des
| stadwwelten Durchschnitts. Reckenfeld hat elnen vergleichswelse hohen
-] Antell an Bestdnden aus der Machkriegszelt, die erfahrungsgemBE einen
5 i Reckenfeld verfilgt Ober eine gute
#| Versorgung mit Waren des tiglichen Bedarfs und Ober vielfiltige Freizeit-
und Naherholungsangebate,

: B carungestrukturt Staditedl  Stadt  Altersstrulktur ‘Wohnungsangabot?
e 19,0% unter 15-13hrige
Elnwohnerstand 2015 B390 | 37668 ﬁ (Eesamtstadt: 16.1%) Reckenfeld
e
e ETVY
Elnwohnerentwicklung 20.3% Ober 65-12hriga .
20062015 SA0% | ATLR tt (Gesamtstadt: 19,0%) e
P
Marktsagment? Angebote @ Hits/ Prels Baujahr
Monat von bis ] a 1950-1970
Migtwohnungen 108 1164 | 3.57€/m2 | 7.51€/m2 5.43 £/m2 78 m? 37%
Eigentumswohnungen 130 239 554 €/m? | 2.300 £/m* 1645 €£/m?2 79 m? 16.9%
i 239 803 56.000€ 5%B8.000€ 206.254€ 163 m? 28.5%

- Grofles Interesse an Mistwohnungan mit Wohnflchen bis ca. 110 m? Interesse nimmt ab 2inem Mistprets von 6,80 EUR/m* ab

- starkstes Interesse an klzineren Elgenhelmen bis u efner Prelsgranze von 195.000 EUR, danach sinken die Nachfragewerte spOrbar

+ Niveau der Angebotspreise Liegt Im Segment der MW rd. 12%, bel ETW rd. 18% und bel EH ca. 19% unterhalb des Niveaus der Stadtkerne rechts und
links der Ems.

Bauweise Tustand harakner,
mit jedoch in allen hohe Anteile der et
Sanferung/Mademisierung sotwendig), in Feillagen sehr grofle, schlauchige Grundstiicke, die Kachverdichtungs:
potesiale bieten, vielfiltige Freifchen

stactabau und Frelraumstrukturan

Nahversorgung 115,12 Ve i ADgB0OLE) G 31 UnG pocs SRS, . Uarerorungdor Aandhe
Sstrevung und Eildung ot Db Mo e e, g Bt et B g g
Frelzettorlentierte Infrastruktur vietflrige Huley- und Fielpl

5 it oher aber nur eine malipes Asbindung an die anderes Stadtielle,
Verkahrliche Infrastruktur der Bahnhof Beckenfeld bistet Anschluss an den Espu. nach Minater), g an

den FMO, vgw. lange Fahrzeit zur Auffahrt der AL, hohes Verkehrsaufsommen auf der Emsdettener Landstrabie
schrinkt Wohnqualitst im Umfeld ein

Handlungsbadarfe und Lattiinien ‘Wohnbauftichenpotanziale (in
Entwicklung gemischier Quartiere:
» bel Neubauvorhaben unterschiedliche Zielgruppen besicksichtigen: Barrierefrathelt, Bazahlbarkeit, 4
Wohnalternativen for Altere

T
Bestandsqualifizierung anregen: ié
+ Sensiollisierung der PrivatelgentOmer

Wohnumfeld stabilisieren:

- gestalterische und funktionale Aufwertung der Ortsmitte fortihren .
+ Aufwertung des Bahnhofs und Neugestaltung des Bahnhofsumfeldes 42

Image als Wohnstandort verbessarn: Log0% . S
- Stérken des Stadttells besser nach auben kommunizieren \ PG

uellen: T5iadt Greven + SImmoBMIERSCout 24 20122006




VIELEN DANK!

Malin Leidecker, M.Sc.
Kommunale Prozesse und Konzepte

malin.leidecker@inwis.de
Tel. 0234/89034-24

INWIS Forschung & Beratung GmbH
Springorumallee 20a

44795 Bochum

www.inwis.de
www.facebook.com/inwis.de
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