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1. Einleitung und Zielsetzung

Aktuelle Herausforderungen fiir den Wohnungsmarkt

Der Wohnungs- und Immobilienmarkt befindet sich in Deutschland unter ei-
nem permanenten Anpassungsdruck, von dem einzelne Regionen und sachli-
che Teilmdrkte unterschiedlich betroffen sind. In regionaler Hinsicht gibt es
ein starkes Gefdlle zwischen den neuen und den alten Bundesldndern, wirt-
schaftlich prosperierenden und konjunkturell schwacheren Regionen, zwi-
schen Kernstdadten und Umland sowie innerhalb der Stadte zwischen Stadttei-
len und Wohnquartieren mit unterschiedlichem sozialen Rang. Aber auch in
sachlicher Hinsicht differenzieren sich die Wohnungsteilmarkte immer weiter
aus. Dies hdngt wesentlich damit zusammen, dass sich die Wohnungsnachfra-
ge erheblich gewandelt hat. In den letzten Jahren haben sich aufgrund des
demografischen und des gesellschaftlichen Wandels (Stichwort ,Werte-
wandel“) immer kleinere Zielgruppen mit speziellen Anforderungen an das Gut
»Wohnen* herauskristallisiert. Die Beschaffenheit bzw. das Ambiente der
Wohnumgebung - des unmittelbaren Wohnquartiers und des Stadtteils — spie-
len eine immer groBere Rolle. Auch schlieBen sich Angebotsiiberhdnge auf
dem einen Teilmarkt und hohe Nachfrage in einem anderen Marktsegment
nicht mehr aus. Wahrend auf vielen Markten groBziigig geschnittene Wohnun-
gen in stadtischen Wohnlagen fehlen, stoBen auf der anderen Seite unmoder-
nisierte Mietwohnungsbestdnde der 1950er und der 1960er Jahre, aber auch
manche dltere Eigenheime in randstddtischen Dorflagen nur noch auf eine
geringere Nachfrage.

Fiir die Stddte und Gemeinden ergeben sich aus einer riickldufigen Einwohne-
rentwicklung — je nach Héhe der Abnahme - zwar Risiken fiir die Wohnungs-
marktentwicklung, aber auch Chancen. Die Stadt Siegen hat die sozialen und
demografischen Verdnderungen zum Anlass genommen, sich im Rahmen eines
Wohnungsmarktkonzeptes ein Bild iiber die Starken, die Schwachen und die
Entwicklungspotenziale des ortlichen Wohnungsmarktes zu verschaffen. Es
soll zudem die Schwerpunkte einer zukunftsgerichteten Wohnungspolitik (mit
Querbeziigen zur Stadtentwicklungspolitik) und Investitionsempfehlungen in
quantitativer und qualitativer Hinsicht vorgeben.

Der demografische und strukturelle Wandel sowie die Ausdifferenzierung der
Wohnungs(teil)markte sind somit zusammenfassend die zentralen Herausfor-
derungen zukiinftiger Stadtentwicklung. Die kommunalen Verwaltungen als
zentrale Akteure stehen hier vor einer enormen Aufgabe. Die Einflussmoglich-
keiten auf sich verdndernde Markte mit klassischen Planungsinstrumenten
sind dabei stark eingeschrankt. Immer deutlicher wird, dass sich die 6ffentli-
che Hand als Initiatorin und Moderatorin von Prozessen verstehen muss, um
Akteuren Hilfestellungen zu leisten. Wohnungspolitische Handlungskonzepte
sind hier ein verbreitetes Instrument, um grundlegende Daten zu erheben und
zu analysieren sowie strategische Empfehlungen fiir eine Stadt abzuleiten.

Die Stadt Siegen hat diese Herausforderung friihzeitig erkannt und aufgegrif-
fen. Bereits im Jahr 2008 wurde in der Stadt Siegen die Arbeitsgruppe Demo-
grafie gegriindet, um Handlungsstrategien im Rahmen des demografischen
Wandels zu erarbeiten. Vor dem Hintergrund der zunehmenden Alterung der
Bevolkerung mit entsprechender Verdnderung der Wohnwiinsche, gewandelten
Haushaltsstrukturen, notwendiger Sanierung von Altbestdanden, der Heteroge-
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nitat lokaler Wohnungsmarkte sowie der Sicherstellung kommunaler Wohn-
bauforderungsmittel hat der Rat der Stadt Siegen die Verwaltung im Jahr 2013
mit der Erarbeitung eines Wohnungsmarktkonzeptes fiir Siegen beauftragt.

Die Ziele eines solchen Konzeptes bestehen dabei unter anderem darin, Steue- Zielsetzung: Strategische Steue-

rungsfunktionen auf den Wohnungsmarkt auszuiiben, die Bereitstellung be- rung der Wohnungspolitik in
. . Abstimmung mit den Akteuren

darfsgerechter Wohnungen zu stdrken, nachhaltige Flachenentwicklung zu

fordern, Bevolkerungszuzug zu generieren und dem demografischen Trend

entgegenzusteuern. Bei der Erstellung eines entsprechenden Konzeptes kommt

der Beteiligung der lokalen Akteure der Wohnwirtschaft und weiterer ,,Fach-

leute” eine besondere Bedeutung zu. Nur so kénnen Ergebnisse erzielt werden,

die auch umsetzbar sind. Die Stadt Siegen hat aus diesem Grund das Woh-

nungsmarktkonzept gemeinsam mit den wohnungswirtschaftlichen Akteuren

erarbeitet, die durch eine begleitende Lenkungsgruppe (,Forum Wohnen*)

eingebunden waren. In einem Vertiefungsworkshop wurden des Weiteren ge-

meinsam mit den Vertretern des Forum Wohnens und der Politik Strategien fiir

unterschiedliche Themenfelder diskutiert.

Methodik: Wohnungsmarktkonzept

Fiir die Bearbeitung wurde ein bewdhrtes Untersuchungsdesign gewahlt, das
den Empfehlungen des Ministeriums fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung
und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen (ehemals MWEBWV) und den
Erkenntnissen des Bundesinstituts fiir Bauwesen, Stddtebau und Raumord-
nung (BBSR) folgt. Zuriickgegriffen wird auf einen Methodenmix. So sind in die
Bewertung des Siegener Wohnungsmarktes verschiedene Informationsquellen
eingeflossen, die sich gegenseitig ergdnzt und validiert haben. Hierzu zdhlen
Datenanalyse, sekundarstatistische Analyse, Auswertung der Preisdatenbank
ImmobilienScout24, Literatur- und Quellenanalyse, Begehungen und Experten-
interviews. Diese Methodik basiert auf einem kommunikativen, kooperativen
Forschungsansatz, der zudem eine Riickkopplung aller Teilergebnisse mit den
Marktakteuren ermoglicht. Gegenstand der Untersuchung waren:

» Die Auswertung vorliegender Studien und Statistiken, so z. B.
Kommunalstatistik, Statistik und Kommunalprofile der NRW.BANK,
Grundstiicksmarktbericht, IvD*-Statistik, Angaben BORIS.NRW,
Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Siegen.

« Expertengesprdache mit Vertretern der ansdssigen
Wohnungsunternehmen, der Fachplanungen der kommunalen
Verwaltung, Maklern, Finanzierungsinstituten zu Marktsituationen und
-trends, Wohnpraferenzen, Starken und Schwachen des
Wohnungsmarktes. Um subjektive Informationen zu liberpriifen, wurde
vom Crosschecking Gebrauch gemacht und mehrere Akteure zum
gleichen Sachverhalt befragt. Die Auswahl der Experten erfolgte nach der
Vorgabe, dass einzelne Akteursgruppen abgedeckt sein miissen
(Verwaltung, Makler, Finanzierer, Unternehmen). AnschlieBend wurden
die konkreten Ansprechpartner in Absprache mit der Siegener
Stadtverwaltung identifiziert.

! Immobilienverband Deutschland IVD Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter
und Sachverstdndigen e.V.
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+ Preisdatenbank: Es erfolgte eine Auswertung von rund 5.700
Wohnungsannoncen aus den Jahren 2008 bis Ende 2012, die iiber die
Internetplattform ImmobilienScout24 in Siegen offeriert wurden. Die
Angebote enthalten Informationen zur Wohnungs- und Grundstiicks-
groBe, zu Ausstattungsniveaus, zu Wohnformen und Wohnlagen, zum
Baualter und dem Angebotspreis sowie zum Interesse der Nachfrager an
den betreffenden Objekten. Weitere Hinweise zur Verwendung der
Datenbank des ImmobilienScout24 befinden sich im Anhang.

Im Rahmen der Erstellung des Die Diskussion der Analyseergebnisse, Situationsbewertungen und Hand-
Wohnungsmarktkonzeptes gebil- lungsempfehlungen erfolgte in mehreren Sitzungen eines begleitenden Len-
dete Lenkungsgruppe erhoht K . i L.

Validitit der Ergebnisse kungsgremiums, in dem die wichtigen Akteursgruppen des Wohnungsmarktes

vertreten waren, die die Entwicklung des Wohnungsmarktkonzeptes nicht nur
inhaltlich unterstiitzt haben, sondern teils auch finanziell mit getragen haben?.

Somit bestand abschlieBend die Gelegenheit, die Validitdt der Untersuchungs-
ergebnisse durch die Riickkopplung an die malgeblichen Marktakteure zu
erhdhen. Die Lenkungsgruppe (,Forum Wohnen*) wurde mit Teilnehmern aus
der Stadtverwaltung und des Wohnungsmarktes in Siegen besetzt. Gemeinsam
wurde so von Anfang an das Vorgehen gesteuert, Ergebnisse diskutiert und
Strategien beschlossen. Parallel zur Erarbeitung des Wohnungsmarktkonzep-
tes wurde durch InWIS des Weiteren eine Befragung der Studierenden in der
Stadt Siegen durchgefiihrt, um Wohnwiinsche und -anspriiche dieser Zielgrup-
pe zu identifizieren. Die Ergebnisse dieser Befragung wurden in das Woh-
nungsmarktkonzept mit integriert.

Zur Diskussion von Strategien und MaBnahmen wurde im Februar 2014 ein
Vertiefungsworkshop durchgefiihrt, zu dem neben den Vertretern des Forum
Wohnens auch die Politik eingeladen wurde. Gemeinsam wurde in vier Ar-
beitsgruppen zu den Schwerpunktthemen des Wohnungsmarktkonzeptes dis-
kutiert und mdgliche Strategien fiir die Weiterentwicklung der Innenstadt, die
Wohnbauflachenentwicklung, die Bereitstellung und Sicherung bezahlbaren
Wohnraums und die Unterstiitzung der landlichen Stadtteile identifiziert.

AbschlieBend kann hiermit ein Wohnungsmarktkonzept in den Rat gegeben
werden, das durch die Wohnungsmarktakteure in den folgenden Jahren umge-
setzt werden kann und fiir Verwaltung und Politik eine Basis fiir die Entwick-
lung nachfragegerechter Steuerungsinstrumente ist.

2 Sponsoren: Sparkasse Siegen, Volksbank Siegen, Kommunale Entwicklungsgesellschaft Siegen
mbH, Balzer & Gerken GmbH und Co. KG, ImmoWert Immobilienmanagement GmbH, Immobilien-
beratung Friedrich, Arbeitsgemeinschaft ehemals gemeinniitziger Siegerlanger Wohnungsunter-
nehmen (argewo)
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2. Standort- und Bestandsanalyse

Die Kreisstadt Siegen im Siegerland zahlt zum Kreis Siegen-Wittgenstein im Kreisstadt Siegen biindelt wichti-
Siiden Nordrhein-Westfalens. Die Stadt liegt nordwestlich des Landerdreiecks ge Funktionen fiir die Region
Nordrhein-Westfalen-Hessen-Rheinland-Pfalz und beherbergt bei einer Flache

von 114,67 km2 rd. 103.000 Einwohner®. Angrenzende Kommunen sind die

Gemeinde Wenden sowie die Stadt Kreuztal im Norden, die Stadt Netphen im

Osten, die Gemeinde Wilnsdorf im Siidosten, die Gemeinde Neunkirchen im

Siiden, die Gemeinde Mudershach im Westen sowie die Stadt Freudenberg im

Nordwesten.

Abbildung 1: Lage der Stadt Siegen

Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage Regiograph Analyse 11

Wirtschaftlich ist Siegen sowohl durch 194 Betriebe, als auch durch die hochs-
te Zahl der Beschéftigten (14.897) als Oberzentrum fiir Dienstleistungen und
Verwaltung von Siidwestfalen bekannt. Die nachstgelegenen, groBeren Stadte
sind Hagen und Koln in 83 und 93 Kilometern Entfernung. Die A 45 (Sauerland-
linie) verbindet Siegen mit dem etwa 100 Kilometer entfernt liegenden Dort-
mund und in entgegengesetzter Richtung mit der Stadt Frankfurt a.M. in 125
Kilometern Entfernung. Die A 4 von Aachen nach Gorlitz, die B 54 (von Gronau
im Miinsterland nach Wiesbaden) sowie die B62 (von Roth bei Altenkirchen
nach Zella-Mehlis) erganzen das FernstraBenangebot. Der Bahnhof Siegen liegt
an der Ruhr-Sieg-Strecke und wird im Stundentakt von vier Regionalbahnen
und drei Regional Expressen angefahren, welche die Stadte Aachen und Frank-
furt erreichen, die wiederum iiber ICE-Anschliisse verfiigen. Daneben verfiigt
Siegen iiber ein Busnetz mit acht Linientypen, die innerortlich und in die
Nachbargemeinden fahren.

3 Angabe IT.NRW, Basis Fortschreibung Volkszahlung 1987, der aktuelle Zensus 2011 gibt eine
hiervon deutlich abweichende Angabe an (s. Ausfiihrungen im folgenden Kapitel).
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http://de.wikipedia.org/wiki/Altenkirchen_%28Westerwald%29
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Kleinrdumige Differenzierung des Siegener Stadtgebiets

23 Stadtteile sind vier Struktur- Die Stadt Siegen liegt in einem Talkessel der oberen Sieg, von dem mehrere

klassen zuzuordnen kleinere Tiler abzweigen. Die Siedlungsstruktur der Stadt Siegen zeichnet sich
durch den historisch gewachsenen Ortskern sowie durch die umgebenden
gewachsenen Wohngebiete entlang des Tales aus. Die Stadt Siegen ist durch
die Lage an Fluss und Berg gepragt. Bis zum 19. Jahrhundert konzentrierte sich
die Siedlungsentwicklung auf den Bereich der heutigen Oberstadt. Mit der
verstdarkten Nutzung von Freiflachen fiir Gewerbeansiedlungen Mitte des 19.
Jahrhunderts setzte eine stadtstrukturelle Verdnderung ein. MaBgeblich trug
hierzu auch der Bau des Bahnhofs Siegen bei. Die arbeitsplatzbezogene Sied-
lungsentwicklung bedingte, dass immer mehr Nebenzentren in einer Band-
struktur entlang der Bahnstrecke entstanden. Handelswege und Wasserldufe
haben die Entwicklung der Stadtstruktur somit maRgeblich mit bestimmt.
Wahrend des Zweiten Weltkriegs wurde ein hoher Anteil der Gebdude in der
Stadt Siegen zerstort, so dass ein qualitdtsvoller Wiederaufbau im Sinne der
alten Stadtstruktur in den 1950er und 1960er Jahren stattfand. Im Zuge der
Gebietsreform von 1975 wurden die Stddte Siegen, Hiittental und Eiserfeld
zusammengefasst. Heute wird die Stadt Siegen durch einen polyzentrischen
Aufbau gepragt: Die Stadtmitte Altsiegens bildet das Hauptgeschaftszentrum,
das durch weitere Stadtteilzentren in Weidenau, Geisweid, Eiserfeld und Nie-
derschelden ergédnzt wird. Die Bebauung konzentriert sich heute auf den Sieg-
berg, das Tal der Sieg und die Nebentdler der Weil3, Alche und Leimbach. Cha-
rakteristisch sind die dichte Bebauung der Tadler sowie die Pragung des Zent-
rums durch acht Berge, darunter der Siegberg (Innenstadtbereich). Entschei-
denden Einfluss auf die Stadtstruktur nimmt somit zusammenfassend neben
der Topographie auch die Verkehrsinfrastruktur in Form der Autobahn, der
Hochstralle und der Bahnstrecke.

Das Stadtgebiet teilt sich in sechs Stadtbezirke mit 23 Orts- und Stadtteile auf.
Im Rahmen einer Strukturanalyse wurden diese 23 Stadtteile durch die Stadt
Siegen in vier Strukturklassen unterteilt. Anzumerken ist, dass die Stadtgestalt
Siegens durch eine Vielzahl heterogener Quartiere geprdgt wird, in denen sich
die Bebauungsformen zum Teil deutlich mischen.

Abbildung 2: Strukturanalyse der Stadt- und Ortsteile Siegens
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Quelle: Stadt Siegen, eigene Darstellung
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2.1. Soziodemografische Rahmenbedingungen

Die Bevolkerungsentwicklung einer Stadt gilt bei der Analyse des Wohnungs-
und Immobilienmarktes als wichtige Determinante. Hierzu zdhlt neben der
Verdnderung der absoluten Bevolkerungszahlen auch die Entwicklung der
Altersstruktur einer Stadt, welche im besonderen MaBe Einfluss auf woh-
nungswirtschaftliche Fragestellungen nimmt.

Uber einen Zeitraum von zwdlf Jahren (2002-2013*) ist die Bevédlkerung der Durchgingig riickliufige Einwoh-
Stadt Siegen von 108.334 auf 103.191 Einwohner und damit um -4,7 Prozent nerzahlen als erster wichtiger

K . . R Hinweis fiir die Auswirkungen
gesunken. Es handelt sich um einen kontinuierlichen Einwohnerverlust, der des demografischen Wandels in
einen ersten wichtigen Hinweis darauf gibt, dass sich die Stadt Siegen bereits Siegen

seit mehreren Jahren durch den Druck des demografischen Wandels konfron-
tiert sieht. Im Mai 2013 wurden dariiber hinaus erste Ergebnisse des Zensus
2011 verdffentlicht, die an dieser Stelle bereits Beriicksichtigung finden sol-
len. Demnach betrégt die aktuelle Einwohnerzahl der Stadt Siegen 99.187
Einwohner (Stand 09. Mai 2011) und weist somit eine deutliche Abweichung
zur Fortschreibung des IT.NRW sowie zur Kommunalstatistik auf.

Abbildung 3: Bevilkerungsentwicklung in der Stadt Siegen 2002-2013
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung (2013 mit Stand 30.06.)

Fiir die weitere Analyse der Bevdlkerungsentwicklung in Siegen werden im
Folgenden die relevanten Determinanten, die natiirliche Entwicklung und das
Wanderungsverhalten, untersucht. Die Zeitreihe endet hier bereits bei 2012,
da die Zahlen zum 31.12.2013 zum aktuellen Zeitpunkt seitens IT.NRW noch
nicht verdffentlicht sind.

Die natiirliche Bevolkerungsentwicklung bezeichnet das Verhdltnis von Gebur- Saldo der natiirlichen Bevdlke-
ten und Sterbeféllen, welches in Siegen seit 2002 durchgehend negativ ist. L‘;‘:f::g;‘;’:;kl:ﬂggti;tseitzooz
Der Sterbeiiberschuss betrug in diesem Zeitraum 179 bis 305 Personen pro
Jahr. Die Griinde fiir diese Entwicklung, die nahezu in allen Kommunen in
Deutschland identisch ist, sind auf die seit Jahrzehnten gesunkene Fertilitats-

“ Die Einwohnerzahl sowie die Daten zu Geburten und Sterbeféllen sowie Zu- und Fortgezogenen
zum Stand 31.12.2013 auf Basis der Fortschreibung von 1987 werden nach Aussage von IT.NRW
friihestens im August 2014 verdffentlicht. In den nachstehenden Abbildungen wird die aktuellste
verbffentlichte Zahl zum 30.06.2013 verwendet.
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rate und die damit verbundene geringere Anzahl nachwachsender Frauen im
gebarfahigen Alter zuriickzufiihren.

Wanderungssaldo kann negative, Bei Betrachtung der Determinanten der Bevdlkerungsentwicklung in Siegen in

natiirliche Bevdlkerungsentwick- einer Zusammenschau zeigt sich deutlich, dass die kontinuierlich negative

lung nicht kompensieren . . . i
natiirliche Bevolkerungsentwicklung nicht durch das Wanderungssaldo kom-
pensiert werden kann. Mit Ausnahme der Jahre 2002 und 2011 ist dieses eben-
falls durchgehend negativ und beeinflusst damit die Bevilkerungsentwicklung
nicht positiv. Auch der positive Wanderungstrend in den Jahren 2011 und 2012
fallt zu gering aus, um in der Folge ein Bevilkerungswachstum zu generieren.
Die Stadt Siegen miisste demnach einen positiven Wanderungssaldo von {iber
300 Personen pro Jahr erzielen, um ein Bevilkerungswachstum zu generieren.

Abbildung 4: Determinanten der Bevilkerungsentwicklung in der Stadt Siegen®
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung

Anhnliche Bevdlkerungsentwick- Zur besseren Vergleichbarkeit und Einordnung der genannten Daten zur Bevdl-

lung auch im Kreis Siegen- kerungsentwicklung erfolgt an dieser Stelle ein Vergleich mit der kreis- und

Wittgenstein erkennbar R 1 X . R K .
landesweiten Entwicklung. Hierbei wird deutlich, dass die Bevolkerungsent-
wicklung der Stadt Siegen in der Betrachtung der letzten zwolf Jahre deutliche
Parallelen zur Kreisentwicklung aufweist, wahrend Nordrhein-Westfalen im
gleichen Zeitraum geringere Bevdlkerungsverluste verzeichnete.

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung im Vergleich

Raumeinheit Einwohner Einwohner Einwohner Verdnderung Verdnderung
2002 2007 30.06.2013 2002 - 2013 2007 - 2013
NRW 18.076.355 17.996.621  17.838.394 -1,3% -0,9%
Kreis Siegen-Wittgenstein 295.405 288.441 280.191 -5,2% -2,9%
Siegen 108.334 105.049 103.191 -4,7% -1,8%

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen

Neben der Einwohnerzahl ist jedoch auch die Anzahl und Struktur der Haushal-
te eine pragende Determinante fiir einen Wohnungsmarkt. Da die Stadt Siegen

> Geringe Abweichungen im Gesamtsaldo im Vergleich zu Abbildung 2 ergeben sich in Riicksprache
mit IT.NRW durch die nachtraglich berichtigten Meldefalle.
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iber ein Haushaltsgenerierungsverfahren verfiigt, ist es moglich, nicht nur die
Anzahl an Haushalten (54.147), sondern auch die Struktur nach Haushaltsgro-
Be aufzuschliisseln. Den groBten Anteil stellen in der Stadt Siegen mit etwa 46
Prozent Singlehaushalte, gefolgt von Zwei-Personen-Haushalten (28%). Diese
Struktur kann als typisch fiir gréRere Stadte bezeichnet werden, wenngleich in
GroBstddten oftmals ein noch groBerer Anteil an Singlehaushalten erreicht
wird. In den einzelnen Teillagen der Stadt Siegen weicht zudem die durch-
schnittliche HaushaltsgroBe erwartungsgemall deutlich ab. Wahrend z.B. im
zentralen Stadtkern von Siegen und auch in Weidenau eine kleinere Haus-
haltsgroBe von 1,7 bis 1,9 erzielt wird, liegt diese in den peripheren Stadt-
randlagen hoher und reicht bis zu 2,5 Personen pro Haushalt. Zu erkldren ist
dies u.a. mit der Bebauungsstruktur. So tiberwiegen in den landlicheren Stadt-
teilen Einfamilienhduser, die in vielen Féllen von Familien mit mehreren Per-
sonen bewohnt werden, wédhrend die zentralen Stadtteile von Siegen einen
groBeren Anteil des Mietwohnungsbestands und damit auch den kleineren
Wohnungen stellen.

Abbildung 5: Haushaltsstruktur der Stadt Siegen 2013

Haushalte mit...

B . einer Person
.. zwei Personen

® ... drei und vier Personen

.. finf und mehr Personen

Quelle: Stadt Siegen, Statistische Haushaltsgenerierung auf der Basis der wohnberechtigten Bevdlke-
rung (ohne Bewohner in Heimen)

2.2. Die Bedeutung von Wanderungsverflechtungen

Wanderungsverflechtungen sind neben der natiirlichen Bevdlkerungsentwick-
lung eine der entscheidenden Determinanten der Bevolkerungsentwicklung.
Zukiinftig wird diese Determinante alleine die zukiinftige Bevolkerungsent-
wicklung beeinflussen. Im Folgenden werden daher die Wanderungsverflech-
tungen der Stadt Siegen betrachtet. Hierbei ist wichtig zu beachten, dass
Wanderungshewegungen in einem engen Zusammenhang mit den Pendlerbe-
wegungen stehen und diese im Umfeld von Kernstddten in der Regel in umge-
kehrter Richtung zu den Wanderungsbewegungen verlaufen.

In der folgenden Abbildung wird deutlich, dass die Stadt Siegen an die direkt Mit den direkt angrenzenden

angrenzenden Stidte und Gemeinden iiberwiegend Einwohner verliert. Die Stidten und Gemeinden liberwie-
. . . R . gen Wanderungsverluste

Wanderungsstrome der Jahre 2004 bis 2013 zeigen, dass Siegen bei insgesamt

fiinf der sechs Nachbargemeinden negative Wanderungssalden erzielt. Am

starksten fallen die Verluste nach Freudenberg (-638) aus, gefolgt von Wilns-

dorf (-300), Kreuztal (-202) und Netphen (-18).
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Bei Nahwanderungen nehmen Intensive Wanderungsverluste bestehen insbesondere iiber verhdltnismaRig

wohnwertorientierte Griinde kurze Distanzen, aber auch iiber ldngere Distanzen, wie nach Kéln (-923), Bonn

wichtige Bedeutung ein N . R .
(-282) und Diisseldorf (-261). Wahrend Wanderungsverluste, die iiber gréBere
Distanzen zu verzeichnen sind (Beispiel Kéln), vor allem ausbildungs- und
arbeitsmarktbedingt sind, nehmen bei Nahwanderungen, z.B. nach Freuden-
berg, wohnwertorientierte Motive eine hohe Bedeutung ein.

Positive Wanderungssalden verzeichnet die Stadt Siegen zum einen mit den
siidlich angrenzenden Stddten Neunkirchen (+80) und Burbach (+165), aber
auch mit Stadten im zweiten Ring um Siegen, darunter z.B. mit Hilchenbach
(+185).

Abbildung 6: Wanderungsverflechtungen der Stadt Siegen 2004-2013

Quelle: eigene Darstellung, Datengrundlage IT.NRW

Bedeutung Siegens als Universi- Die Differenzierung der Wanderungen nach Altersgruppen zeigt betont die
titsstandort schlgt sich in Wan- Bedeutung der Stadt Siegen als Universititsstandort. So handelt es sich bei
derungsgewinnen bei Startern . . . .. .

nieder der Altersklasse der 18- bis unter 25-Jdhrigen um die einzige Gruppe, in der

Wanderungsgewinne iiberwiegen. In allen weiteren Altersklassen {iberwiegen
in der Bilanzierung die Fortziige. Wahrend somit bei den sogenannten Starter-
haushalten die groBten Wanderungsgewinne zu verzeichnen sind, zeichnen
sich bei den Altersgruppen der 30- bis unter 50-Jdhrigen und den Kindern
unter 18 Jahren vergleichsweise hohe Wanderungsverluste ab.

Wanderungsverluste in allen Die Altersgruppe 50+ ist sehr heterogen hinsichtlich ihres Wohnkonzeptes
weiteren Altersgruppen und bzw. —stils aufgestellt und umfasst zum einen die 50- bis 65-Jahrigen, die auch
damit sowohl bei Familien als . . X R

auch bei Alteren ab 50 Jahren als Best Ager bezeichnet werden. Die Bezeichnung Best Ager resultiert aus der

vergleichsweise hohen Kaufkraft und einer hohen Mobilitdt. Diese Nachfrager
suchen auf dem Wohnungsmarkt zumeist qualitativ hochwertigen Wohnraum,
wenn sie ihre Wohnsituation verdndern wollen. Zum anderen umfasst die Al-
tersgruppe 50+ auch die 65- bis 70-Jahrigen, die ,,jungen Alten“, welche sich
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in dieser Lebensphase ggf. noch einmal neu orientieren und ihre Wohnsituati-
on im Hinblick auf die eingetretene dritte Lebensphase neu iiberdenken. Bei
den Best Agern und ,jungen Alten* sind wohnwertorientierte Griinde fiir das
Wanderungsverhalten von groRerer Bedeutung. Auch bei den Altersgruppen ab
50 Jahren {iberwiegen in Siegen die Fortziige gegeniiber den Zuziigen.

Abbildung 7: Altersspezifische Wanderungen in Siegen 2004-2013

80 +

65 bis unter 80

50 bis unter 65

30 bis unter 50

25 bis unter 30

18 bis unter 25

6 bis unter 18

unter 6

|
0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000 18.000 20.000

mFortziige '~ Zuziige

Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung

2.3. Soziodkonomische Ruhmenbedingungen

Die Beurteilung eines Wohnstandortes und seiner Attraktivitat schlieBt eine Mittelsténdisch geprégte Wirt-
Betrachtung der W‘irtscha.fts- und Beschiftigungsentwicklung eirl. Siegen ist :ﬂ'::::::::l‘:‘wll:;‘s"c::f't‘;‘f’;;':::
als Oberzentrum Dienstleistungs- und Verwaltungszentrum von Siidwestfalen.

Der Standort zeichnet sich durch eine mittelstandisch gepragte Wirtschafts-

struktur aus. Mit zwei Stahlwerken ist die GroBindustrie noch immer in Siegen

vertreten und wird durch eine Vielzahl mittelstandischer Betriebe aus dem

Metallbereich und dem Maschinenbau ergdnzt. Mit {iber 1.300 Beschaftigten

und etwa 18.500 Studierenden ist auch die Universitdt ein wichtiges Element

der Wirtschaftsstruktur.

Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten am Arbeitsort Zuwachsrate bei Beschiftigten ist
hat sich konjunkturell bedingt bis 2007 leicht abgeschwicht, um dann bis mit Kreisniveau zu vergleichen
2013 wieder einen Anstieg zu vollziehen. In der Zeitreihe von 2002 bis 2013

hat die Stadt Siegen einen deutlichen Gewinn der sozialversicherungspflichtig

Beschéaftigten zu verzeichnen. Hierbei liegt die prozentuale Zuwachsrate mit

einem Wert von 5,9 Prozent auf einem dhnlichen Niveau wie im Kreisgebiet

und im Land Nordrhein-Westfalen.

Tabelle 2: Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte am Arbeitsort

Raumeinheit Beschiftigte Beschiftigte Beschiftigte Verdnderung Verdnderung
2002 2007 2013 2002 - 2013 2007 - 2013
NRW 5.889.812 5.665.640 6.108.033 +3,7% +7,8%
Kreis Siegen-Wittgenstein 102.844 100.038 106.324 +3,4% +6,3%
Siegen 43.432 43.170 45.730 +5,3% +5,9%

Quelle: IT.NRW (jeweils zum 30.06.), eigene Berechnung
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Arbeitslosigkeit ist mit dem Der regionale Vergleich belegt, dass das Niveau der Arbeitslosigkeit in Siegen

landesweiten Wert zu vergleichen mit einer Arbeitslosenquote von 7,9 Prozent zwar iiber dem kreisweiten Wert
liegt, jedoch mit dem nordrhein-westfalischen Durchschnitt zu vergleichen ist.
Positiv stellt sich die Entwicklung seit 2007 in allen drei Vergleichsraumen
dar, da sich die Arbeitslosigkeit jeweils leicht verringert hat.

Tabelle 3: Arbeitslosenquoten im Vergleich

Raumeinheit Arbeitslosenquote Dezember Arbeitslosenquote Juni
2007 2014

NRW 8,6% 8,2%

Kreis Siegen-Wittgenstein 6,0% 5,7%

Siegen 8,7% 7,9%

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Darstellung

Einpendleriiberschuss: Starke Die Arbeitsplatzkonzentration hat dazu gefiihrt, dass die Stadt Siegen eine

n:::;ht""g mit dem direkten besondere Stellung hinsichtlich der Pendlerzahlen im Kreis Siegen-
Wittgenstein einnimmt. Siegen weist einen nennenswerten Uberschuss bei den
Berufspendlern auf: Im Jahr 2011 standen 18.677 Auspendlern 34.473 Ein-
pendler gegeniiber, woraus sich ein Einpendleriiberschuss von 15.796 Perso-
nen ergibt. Die Einpendler kommen dabei am hdufigsten aus den direkt umge-
benden Kommunen (+2.693 Netphen, +1.946 Wilnsdorf, +1.717 Kreuztal,
+1.679 Freudenberg).

Leicht unterdurchschnittliche Das verfiigbare durchschnittliche Haushaltseinkommen der Bevélkerung wird

Kaufkraft als wichtiger Hinweis als Kaufkraft abgebildet und ist ein entscheidender Indikator fiir die Bemes-

auf Bedarfe im preisgiinstigen X R R X

Wohnungsmarktsegment sung der Sozialstruktur einer Stadt und die Wohnkaufkraft, der Anteil des

Einkommens, der fiir das Wohnen aufgewendet werden kann. Wird die Kauf-
kraft in Relation zum Bundesdurchschnitt, der gleich 100 gesetzt wird, be-
trachtet, so ergibt sich fiir die Stadt Siegen bezogen auf die Haushalte eine
Kaufkraftkennziffer von 95,7. Diese ist, verglichen mit dem kreisweiten Wert,
als leicht unterdurchschnittlich zu bezeichnen und variiert innerhalb der Stadt
Siegen leicht. Nur der PLZ-Bereich 57080 (Gosenbach Eiserfeld) verzeichnet
einen mit dem bundes- und landesweiten Wert vergleichbaren, haushaltsbezo-
genen Wert von 100,9.

Tabelle 4: Kaufkraftindex 2013 fiir Siegen und die Region

Raumeinheit Kaufkraftindex pro Person Kaufkraftindex pro Haushalt
NRW 100,3 101,5

Kreis Siegen-Wittgenstein 100,3 107,8

Siegen 94,5 95,7

PLZ 57072 95,4 95,3

PLZ 57074 94,9 94,2

PLZ 57076 (Weidenau) 96,4 94,8

PLZ 57078 (Buchen, Birlenbach, Geisweid) 90,9 93,3

PLZ 57080 (Gosenbach, Eiserfeld) 94,9 100,9

Quelle: GfK Marktforschung 2013, eigene Darstellung

Innerhalb der Kommunen des Kreises Siegen-Wittgenstein variiert die haus-
haltsbezogene Kaufkraft jedoch recht deutlich. So werden teils auch iiber-
durchschnittliche Werte oberhalb von 115 verzeichnet, darunter z.B. in den
direkt an Siegen angrenzenden Stadten Freudenberg und Wilnsdorf.
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Abbildung 8: Kaufkraftindex pro Haushalt im regionalen Vergleich

Quelle: Quelle: GfK Marktforschung 2012, eigene Darstellung

Die dargestellten wirtschaftlichen Eckdaten zeigen eine positive Dynamik und
lassen damit stabile Rahmenbedingungen fiir die Nachfrage- und Kaufkraft-
entwicklung erwarten. Einen wesentlichen Einfluss wird in den kommenden
Jahren jedoch die allgemeine Wirtschafts- und Finanzentwicklung nehmen, die
sich in ihren Auswirkungen auch auf regionaler und lokaler Ebene zeigen
wird.
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Kaufkraftindex pro Haushailt
Jahr 2013
: @0 < 100
Bz w00 < 115
m: 15 < 125

Insgesamt stabile Rahmenbedin-
gungen fiir die Nachfrageentwick-
lung in Siegen



Jede zweite Wohnung in Siegen
wurde in der Nachkriegszeit
errichtet
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2.4. Eckdaten zum Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand der Stadt Siegen ist in den vergangenen Jahren im Zuge
der Neubautdtigkeit (bei gleichzeitiger Zuriicknahme von Wohnungsbesténden
im Zuge von Riickbau) wie in den meisten nordrhein-westfalischen Kommunen
angestiegen. Der positive Ausschlag im Jahr 2010, der in Abbildung 7 darge-
stellt wird, ist mit folgender Entwicklung zu begriinden: Im Rahmen des Zen-
sus 2011 fand eine bundesweite Vollerhebung des Wohnungsbestandes statt.
Die Erhdhung des Wohnungsbestandes im Jahr 2010 bzw. 2011 ist darauf zu-
riickzufiithren, dass im Rahmen der Vollerhebung eine neue Definition von
Wohnraum verwendet wurde. Laut Definition des Zensus 2011 ist es nicht
mehr erforderlich, dass eine Wohnung iiber eine Kiiche oder Kochnische ver-
fiigt. IT.NRW hat des Weiteren den Wohnungshestand 2010 an die Ergebnisse
des Zensus angepasst und zuriickgerechnet, so dass der Zuwachs an Wohnun-
gen durch die gednderte Definition bereits im Jahr 2010 ablesbar ist. Die Zeit-
reihe endet im Jahr 2012, eine aktuelle Zahl zum 31.12.2013 wurde bisher
seitens IT.NRW noch nicht verdffentlicht.

Abbildung 9: Entwicklung des Wohnungsbestandes in Wohn-/Nichtwohngeb&uden
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‘ mm \\Vohnungsbestand Verénderung zum Vorjahr ‘

Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung (Anmerkung: ab dem Jahr 2010 Darstellung der Fortschreibung
des Zensus-Ergebnisses)

In der Struktur des Wohnungsbestandes zeigt sich in Siegen mit 51 Prozent ein
hoher Anteil an Wohnungen, die zu Nachkriegszeiten (Baujahr 1949 bis 1978)
entstanden sind. Dieser Anteil ist auch im Vergleich mit dem kreisweiten Wert
(45%) und dem landesweiten Wert (44%) als iiberdurchschnittlich zu bezeich-
nen. Hieraus ergibt sich ein erster Hinweis auf Handlungsbedarfe hinsichtlich
energetischer Modernisierungen und der Anpassung von Grundrissen und
Ausstattungsmerkmalen. Neuwertige Wohnungen, die ab 2001 entstanden
sind und auf Angebote mit modernen Ausstattungsstandards hoffen lassen,
bilden mit 4 Prozent den geringsten Anteil des Wohnungsbestandes.
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Abbildung 10: Struktur des Wohnungsbhestandes in Siegen nach dem Baualter

Wohnungsstruktur nach Baualter

mvor 1919
1919 bis 1948
1949 bis 1978
1979 bis 1990
® 1991 bis 2000
2001 und junger

Quelle: IT.NRW (Zensus 2011), eigene Darstellung

Das Wohnungsangebot der Stadt Siegen wird des Weiteren - stdrker als im
Kreis Siegen-Wittgenstein — durch den Mietwohnungsmarkt bestimmt. Der
Zensus 2011 hat hierzu interessante Erkenntnisse geliefert: So betrdgt der
Anteil selbst genutzten Wohneigentums in Siegen etwa 43 Prozent, wahrend
Mietwohnungen demgegeniiber den héheren Anteil von 57 Prozent ausmachen.
Genau andersherum stellt sich die Verteilung auf kreisweiter Ebene dar; hier
iberwiegt mit 54 Prozent das selbst genutzte Wohneigentum. Diese Struktur
spiegelt sich auch in der Bauform wider: so befinden sich 47 Prozent aller
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und die verbleibenden 53 Pro-
zent der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.

In der folgenden Abbildung ist des Weiteren die Struktur des Siegener Woh-
nungshestandes nach Anzahl der Wohnungen innerhalb der Gebdude darge-
stellt. Innerhalb der Gruppe der Mehrfamilienhduser iiberwiegen die kleineren
Gebdude mit drei bis sechs Wohnungen, hochgeschossige Gebdude mit 13 und
mehr Wohnungen stellen demgegeniiber nur rd. ein Prozent des Gebdudebe-
standes.

Abbildung 11: Struktur des Wohnungsbestandes in Siegen nach Anzahl der Wohnungen im
Gebdude

1%
%

Gebaude mit...

m .. einer Wohnung

.. zwei Wohnungen
| ... drei bis sechs Wohnungen

.. sieben bis zwdlf Wohnungen
= ... 13 und mehr Wohnungen

Quelle: IT.NRW (Zensus 2011), eigene Darstellung
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Hoher Anteil an kleinen Wohnun-
gen unterhalb von 60 m2 in der
Stadt Siegen
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Diese Verteilung des Wohnungshestandes spiegelt sich auch in der Aufteilung
nach der Wohnfldache wider: Starker als im Kreis Siegen-Wittgenstein und als
im Land Nordrhein-Westfalen wird der Wohnungsbestand der Stadt Siegen
durch kleine Mietwohnungen unterhalb von 60 m2 gepréagt. Wahrend in Siegen
jede vierte Wohnung kleiner ist als 60 m2 (26%), ist es im Kreis weniger als
jede flinfte Wohnung (18%). Auch die durchschnittliche Wohnfldache ist mit
87,2 m2 in Siegen deutlich geringer als im kreisweiten Vergleich (97,8 m2). Die
Leerstandsquote (Anteil nicht vermieteter Wohnungen) liegt nach Angabe des
Zensus 2011 in Siegen auf einem vergleichsweise geringen Niveau von 3,7
Prozent und damit auf einem mit dem Kreis und dem Land Nordrhein-
Westfalen vergleichbarem Niveau.

Abbildung 12: Struktur des Wohnungshestands in der Stadt Siegen nach der Wohnfldche

Struktur des Wohnungsbestands
nach der Wohnflache

m unter 60 m2
60 bis 79 m2

m 80 bis 99 m?
100 bis 119 m?

® 120 und mehr m2

Quelle: IT.NRW (Zensus 2011), eigene Darstellung

Hinsichtlich der Eigentumsform des Siegener Wohnungshestandes iiberwiegen
mit 61 Prozent deutlich Einzelpersonen, gefolgt von Eigentiimergemeinschaf-
ten. Wohnungsunternehmen, darunter kommunale, genossenschaftlich agie-
rende und private, besitzen einen Anteil in Hohe von 15 Prozent.

Abbildung 13: Eigentumsform des Wohnungsbestandes in der Stadt Siegen
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Wohnungsbestands
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0
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= Anderes privatwirtschaftliches
Unternehmen
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Quelle: IT.NRW (Zensus 2011), eigene Darstellung
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Hohe Baufertigstellungszahlen wie zu Ende des 20. Jahrhunderts werden in der
Stadt Siegen bereits seit mehreren Jahren nicht mehr erzielt. So hat sich die
Anzahl an neu errichteten Wohnungen von urspriinglich iiber 300 Wohneinhei-
ten auf nunmehr 70 bis 145 Wohneinheiten pro Jahr reduziert. Die Abschwé-
chung des Fertigstellungsniveaus vollzog sich insgesamt betrachtet sowohl im
Segment der Ein- und Zweifamilienhduser als auch im Segment der Mehrfami-
lienhduser. Des Weiteren hat sich der Fokus der Neubautatigkeit bereits mehr-
fach verandert. Bis zum Jahr 1999 iiberwogen die Fertigstellungen von Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern, im Jahr 2000 erfolgte jedoch eine Trendum-
kehr in Richtung Ein- und Zweifamilienhduser, die bis zum Jahr 2009 anhielt.
Im Jahr 2009 iiberwogen erstmals wieder die Fertigstellungen von Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern gegeniiber den Ein- und Zweifamilienhdusern. Im Jahr
2011 wurde mit insgesamt 72 neu errichteten Wohnungen die geringste Bauta-
tigkeit seit dem Jahr 1995 verzeichnet. Im Jahr 2012 zogen die Baufertigstel-
lungszahlen im Ein- und Zweifamilienhaussegment wieder deutlich an, wéh-
rend im Segment der Mehrfamilienhduser das geringste Niveau seit 2002 er-
zielt wurde. Mit der Bautdtigkeit am Biirbacher Giersherg zog die Bautatigkeit
(insbesondere im Segment der Mehrfamilienhduser) im Jahr 2013 jedoch wie-
der deutlich an.

Tabelle 5: Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohngebéduden in Siegen

JELS Fertigstellungen von WE in EZFH Fertigstellungen von WE in MFH Summe

1995 79 284 363
1996 95 202 297
1997 123 173 296
1998 129 204 333
1999 128 158 281
2000 156 114 270
2001 141 60 201
2002 143 94 237
2003 112 39 151
2004 160 45 205
2005 90 53 143
2006 73 50 123
2007 90 45 135
2008 46 32 78

2009 49 79 128
2010 35 96 131
2011 32 40 72

2012 74 24 98

2013 70 75 145

Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung
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Stadt Siegen ist bereits seit
mehreren Jahren durch den Druck
des demografischen Wandels
konfrontiert
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Zwischenfazit

Bevor in einem weiteren Schritt die zukiinftige Entwicklung der Bevdlkerungs-
und Haushaltszahl betrachtet wird, sollen die Erkenntnisse aus der Analyse
der Rahmenbedingungen kurz zusammengefasst werden.

Die Analyse hat aufgezeigt, dass Siegen bereits seit mehreren Jahren mit dem
Druck des demografischen Wandels konfrontiert ist. Die Wanderungen stellen
die entscheidende Determinante fiir die kiinftige Entwicklung dar, allerdings
haben die Wanderungsgewinne der jlingsten Vergangenheit nicht ausgereicht,
um die Verluste aus der natiirlichen Entwicklung zu kompensieren. Im Wande-
rungsverhalten zeigt sich jedoch die Bedeutung der Stadt Siegen als Universi-
tatsstadt, denn Starterhaushalte im Alter von 18 bis unter 25 Jahren stellen die
einzige Altersgruppe dar, in der die Stadt Siegen Wanderungsgewinne ver-
zeichnen kann. Die im regionalen Vergleich leicht unterdurchschnittliche Kauf-
kraft gibt einen wichtigen Hinweis auf Bedarfe im preisgiinstigen Wohnungs-
marktsegment, die positive Entwicklung der soziotkonomischen Rahmenbe-
dingungen verdeutlicht jedoch, dass Potenziale zur Ausgestaltung zielgrup-
penspezifischer Wohnungsangebote zur Steigerung der Wohnqualitdten vor-
handen sind. Die Pragung des Wohnungsbestandes durch Nachkriegsgebdaude
gibt einen weiteren wichtigen Hinweis darauf, dass Handlungsbedarfe im
Wohnungsbestand in energetischer und ausstattungsbezogener Hinsicht vor-
handen sind.
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3.1. Entwicklung der Bevilkerungs- und Haushaltszahl

Die Entwicklung der Einwohnerzahl einer Stadt stellt eine wesentliche Kompo- Kiinftige Entwicklung der Ein-

nente fiir die zukiinftige Entwicklung einer Stadt dar. Eine verléssliche Bevél- wohnerzah! als wichtige Einfluss-
o . . groBe fiir den Wohnungsmarkt

kerungsprognose ist im Wesentlichen durch folgende Einflussfaktoren gekenn-

zeichnet: Geburtenniveau (Fertilitdt), Sterblichkeitsniveau (Mortalitdt) und

Umfang der Wanderungen (Migration). Sowohl die altersspezifischen Gebur-

tenraten als auch die altersspezifischen Sterbewahrscheinlichkeiten haben in

den letzten Jahren einen relativ gleichférmigen Verlauf angenommen. Die un-

sicherste Komponente stellt der Umfang der Wanderungen dar. Sie hdngen

oftmals von einer Vielzahl von Faktoren ab, z. B. wirtschaftliche oder politi-

sche Malnahmen, die nur sehr schwer einzuschatzen sind.

InWIS hat im Rahmen der Erstellung des Wohnungsmarktkonzeptes fiir die
Stadt Siegen eine Bevdlkerungsprognose in drei Varianten errechnet, deren
Grundannahmen im Folgenden kurz vorgestellt werden sollen.

Basis der InWIS-Prognose ist das Jahr 2012. Die Geburten- und Sterberaten
beruhen auf einem Referenzzeitraum von zehn Jahren und schreiben die Ent-
wicklung der Jahre 2002 bis 2011 in die Zukunft fort. Die InWIS-Prognose
umfasst drei Varianten:

« Die Null-Variante: Diese Variante zeigt auf, wie sich die Bevolkerung in
Siegen ohne den Einfluss von Zu- oder Abwanderungen entwickeln
wiirde. Beriicksichtigt wurden Daten zum Bevdlkerungsstand sowie zu
Geburten und Sterbeféllen in der Stadt Siegen. Diese Variante bildet
somit lediglich ein statistisches Modell ab, um zu verdeutlichen wie sich
die Stadt nur aufgrund von natiirlichen Faktoren — der Geburten und
Sterbefdlle - entwickeln wiirde.

+ Die Trendvariante: Diese Variante beriicksichtigt neben den Geburten
und Sterbefédllen das Wanderungsverhalten der Bevdlkerung in den
Jahren 2003 bis 2012. Mit dem genannten Referenzzeitraum schreibt die
Prognose einen Trend fort, der durch Jahre geprégt ist, in denen die
Fortziige {iberwogen. In den Jahren 2003 bis 2012 betrug der
Gesamtwanderungssaldo -2.333 Personen.

« Die Optimistische Variante: Diese Variante beriicksichtigt im Unterschied
zur Trendvariante bei den Wanderungen die Jahre 2005, 2009, 2011, und
2012. Dieser Referenzzeitraum zeichnet sich dadurch aus, dass in zwei
Jahren (2011 und 2012) die Fortziige iiberwogen und in den beiden
anderen Jahren ein im Vergleich geringer Wanderungsverlust erzielt
wurde, so dass der Gesamtwanderungssaldo der vier herangezogenen
Jahre damit positiv ausfiel (+218).

Neben der Null-Variante, in der durch die natiirliche Bevilkerungsentwicklung
der Bevdlkerungsstand in der Stadt Siegen nicht konstant gehalten werden
kann (Riickgang um 8,6%), zeigen auch die beiden anderen Varianten, in de-
nen die Wanderungen der vergangenen Jahre beriicksichtigt wurden, in Rich-
tung Schrumpfung. Wahrend die Stadt Siegen gemdB der Trendvariante bis
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zum Jahr 2030 10.176 Einwohner und damit 10,0 Prozent seiner Bevdlkerung
verliert, fallen die Verluste in der Optimistischen Variante mit 4.351 Personen
bzw. 4,3 Prozent geringer aus.

Abbildung 14: Gegeniiberstellung der Varianten der Bevilkerungsprognose
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Quelle: IT.NRW, Stadt Siegen, eigene Berechnungen und Darstellung

Fiir einen geringeren Bevolkerungsverlust bis zum Jahr 2030, wie in der Opti-
mistischen Variante prognostiziert, miisste die Stadt Siegen somit den Auf-
wartstrend im Wanderungsverhalten der vergangenen zwei Jahre halten und
positive Wanderungssalden von durchschnittlich etwa 220 Personen errei-
chen.

Neben der quantitativen Perspektive der Bevdlkerungsentwicklung wird an
dieser Stelle auch die qualitative Verdnderung betrachtet, die sich aus dem
demografischen Wandel in der Stadt Siegen ergibt. Betrachtet wird die Zu- und
Abnahme innerhalb der einzelnen Altersgruppen, ausgehend vom Basisjahr
2012 der Prognose bis zum Prognoseendpunkt im Jahr 2030.
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Abbildung 15: Verdnderung der Altersstruktur 2008-2030 in der Trendvariante und der
Optimistischen Variante der Bevilkerungsprognose
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung

In der Trendvariante zeigen sich in allen Altersgruppen auBer der jungen Alten
zwischen 65 und 80 Jahren Bevdlkerungsverluste. In der Optimistischen Vari-
ante stagniert im Unterschied zur Trendvariante die Zahl der 30- bis unter 50-
Jahrigen und die Zahl der jungen Kinder unter sechs Jahren ist noch leicht
zunehmend.

In beiden Varianten zeigen sich leichte Gewinne bei den hochaltrigen Perso-
nen ab 80 Jahren und demgegeniiber Verluste bei den dlteren Kindern zwi-
schen sechs und unter 8 Jahren sowie bei jungen Personen zwischen 18 und 30
Jahren. Verluste zeichnen sich des Weiteren auch bei den Best Agern im Alter
zwischen 50 und unter 65 Jahren ab.

Fiir die Akteure am Wohnungsmarkt ergeben sich aus diesen Veranderungen
folgende Herausforderungen:

+ Der demografische Wandel ist fiir die Stadt Siegen prégend. Der Druck
durch die natiirliche Bevilkerungsentwicklung und der Alterungsprozess
haben bereits in den vergangenen Jahren zu einer Verschiebung der
Altersstruktur gefiihrt, die sich bis 2030 weiter fortsetzen und zu einer
Erhdhung des Anteils der dlteren Bevdlkerung fiihren wird.

« Esist daher ratsam, sich noch starker auf die Wohnpraferenzen dlterer
Haushalte einzustellen und attraktive Angebote fiir das Wohnen im Alter
zu schaffen, die sowohl die jiingeren Senioren ansprechen aber auch den
Hochaltrigen ein moglichst selbststandiges Wohnen ermdglichen.

Trendvariante: in allen Alters-
gruppen auBer der ,,jungen
Alten“ zeigen sich Bevilkerungs-
verluste
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+ Die Nachfrage nach Eigenheimen wird sich durch den demografischen
Wandel verschieben. Die typische Erwerbergruppe, die Familien mit
Kindern im Alter von 30 bis etwa 50 Jahren, wird gemaR der
Trendvariante kleiner. Die Nachfrage alterer Haushalte, die ggf. zum
zweiten Mal Wohneigentum bilden, wird an Bedeutung gewinnen. Es sind
daher in diesem Segment neue Kaufergruppen anzusprechen; ggf. iiber
einen preiswerten Einstieg ins Wohneigentum fiir Familien oder das
barrierefreie Wohneigentum fiir Senioren.

Da nicht einzelne Personen, sondern Haushalte als Nachfrager am Wohnungs-
markt auftreten, ist es notwendig, die Zahl der Privathaushalte voraus zu
schétzen. In Deutschland wird die Entwicklung der Privathaushalte durch eine
kontinuierliche Verkleinerung der durchschnittlichen HaushaltsgroBe charak-
terisiert. Aller Voraussicht nach setzt sich dieser Trend auch zukiinftig fort. Er
ist durch die demografische Entwicklung, die Verdanderung der Lebensstile und
Familienformen sowie durch sozio6konomische Entwicklungen bedingt. Aller-
dings hat der Trend der Haushaltsverkleinerung eine regional unterschiedliche
Dynamik. Wé&hrend z.B. landliche Regionen aufgrund des demografischen
Wandels in Zukunft einen starkeren Prozess der Haushaltsverkleinerung durch-
laufen werden, wird er in verdichteten Regionen in deutlich abgeschwachter
Form auftreten.

Die Vorausschdtzung der Haushalte ist mit einigen Unsicherheiten verbunden,
denn sie ist abhangig von

+ dem Altersaufbau der Bevélkerung (denn je groRer der Anteil dlterer
Menschen ist, desto kleiner ist die durchschnittliche HaushaltsgroBe),

 der Verdnderung der Lebensstile und Familienformen (steigendes
Heiratsalter, Trend zu Singlehaushalten, héhere Scheidungsrate),

+ der ethnischen Zusammensetzung der Bevélkerung (da
Zuwandererfamilien aus landlichen Herkunftsgehieten eine hohere
Kinderzahl aufweisen),

+ der Wohnungsmarktlage (denn bei angespannten Markten werden
Haushaltsgriindungen aufgeschoben) und

+ der Entwicklung der Kaufkraft (bei h6herer Kaufkraft werden eher
Haushalte gegriindet).

Die aktuellste Prognose der Haushalte in NRW wurde vom Statistischen Lan-
desamt Information und Technik NRW im Jahr 2008 gerechnet. Sie geht davon
aus, dass die Zahl der Haushalte bis zum Jahr 2022 noch weiter ansteigen, im
nachfolgenden Zeitraum bis zum Jahr 2050 dann jedoch abnehmen wird. Die
Prognose wird auf der Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte berechnet und
beinhaltet zwei Varianten.

Fiir die Vorausschatzung der Haushaltsentwicklung in Siegen wurde die prog-
nostizierte Entwicklung der Trendvariante zu Grunde gelegt, um nachweishare
Trends im Haushaltshildungsverhalten zu beriicksichtigen. Die Trendvariante
unterstellt, dass die ,nachweisbaren stabilen Entwicklungstendenzen fiir die
Altersgruppe, Geschlechter und HaushaltsgroBen®, die aus den Mikrozensus-
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ergebnissen der Jahre 2005 bis 2008 fiir die Kreise und kreisfreien Stadte
gewonnen werden, auch in Zukunft fortwirken®.

Die durchschnittliche HaushaltsgroBe wurde fiir die Stadt Siegen mithilfe der HaushaltsgréBe reduziert sich bis
Auswertung verschiedener statistischer Quellen ermittelt (stidtisches Haus- 2030 auf 1,97 Personen/Haushalt
haltsgenerierungsverfahren, GfK, Mikrozensus). Aus dieser Auswertung ergibt

sich fiir die Stadt Siegen im Jahr 2012 eine durchschnittliche HaushaltsgroRe

von 2,09 Personen, die sich gemaR der Trendprognose voraussichtlich bis zum

Jahr 2030 auf 1,97 Personen pro Haushalt reduzieren wird.

Tabelle 6: Entwicklung der durchschnittlichen HaushaltsgroBe
2012 2,09
2015 2,07
2020 2,04
2025 2,01
2030 1,97

Quelle: eigene Berechnung

Bei der Vorausschatzung der Haushalte mit Wohnungsbedarf fiir den Zeitraum
bis 2030 muss zudem die Entwicklung folgender Faktoren beriicksichtigt wer-
den:

« Personen mit Nebenwohnsitz: Die Zahl der Personen mit Nebenwohnsitz
setzt sich aus drei Personengruppen zusammen: Personen, die sowohl
am Hauptwohnsitz als auch am Nebenwohnsitz tempordr wohnen,
Personen, die zu Ausbildungszwecken nach Siegen gezogen sind, ihr
Elternhaus aber noch als Erstwohnsitz angeben sowie Personen, die in
Siegen mit einem Nebenwohnsitz gemeldet sind, ihren
Lebensmittelpunkt aber auf einen anderen Ort verlagert haben. In allen
Fallen fragen diese Personen Wohnungen in der Stadt Siegen nach, so
dass sie zur Bevolkerung hinzuzurechnen sind. In Siegen umfasst diese
Gruppe knapp sieben Prozent der Hauptwohnsitzbevélkerung (7.060
Personen).

« Untermieterverhdltnisse: Die Hohe der Untermieterverhéltnisse basiert
auf den Daten der Zusatzerhebung des Mikrozensus aus dem Jahr 2006.
Anhand altersspezifischer Daten zu den Haupteinkommensbeziehern und
den Untermieterhaushalten wurden die Anteile an
Untermieterhaushalten nach Alter berechnet. Um diese Quoten valider zu
gestalten, sind die Angaben fiir Kommunen mit 100.000 bis 500.000
Einwohnern kumuliert worden. Damit ergibt sich eine Quote von 2,8
Prozent aller Privathaushalte, die in Untermieterverhdltnissen wohnen.
Es muss jedoch davon ausgegangen werden, dass nur wenige dieser
Haushalte ungewollt Untermieter sind und daher einen wirklichen
Wohnungsbedarf haben. Rund 25 Prozent der Untermieterverhaltnisse
wird der Bedarf auf eine eigene Wohnung zugerechnet. Dieser Ansatz
tragt einer eher vorsichtigen Schatzung des Wohnungsbedarfs Rechnung.

6 Information und Technik NRW 2009: Auswirkungen des demographischen Wandels - Modellrechnung zur Entwicklung der
Privathaushalte und Erwerbspersonen. Statistische Analysen und Studien, Band 64. Diisseldorf. S.4
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+ Personen in Anstalten, Gemeinschaftsunterkiinften, Alteneinrichtungen,
Wohnheimen: Das sie keinen eigenstdandigen Haushalt fiihren, werden
diese nicht in die Haushalts- und Wohnungsbedarfsprognose
miteinbezogen.

Trend der Haushaltsverkleine- Die so ermittelten Haushalte in Siegen stellen die Zahl der Haushalte mit Woh-

rung kann kiinftige Bevélke- nungshedarf dar. Bis zum Jahr 2030 wird sich ihre Zahl voraussichtlich um 5,0

rungsabnahme kompensieren . .
Prozent (2.541 Haushalte) verringern. Der Trend der Haushaltsverkleinerung
wird somit die kiinftige Bevdlkerungsabnahme nicht kompensieren kénnen, so
dass sich in der Folge auch der Umfang der Wohnungsnachfrage am Siegener
Wohnungsmarkt voraussichtlich verringern wird.

Tabelle 7: Entwicklung der Haushalte mit Wohnungshedarf bis 2030

2012 50.323
2015 49.778
2020 49.157
2025 48.556
2030 47.782

Quelle: eigene Berechnung

Komponenten zur Vorausschidtzung des Wohnungshedarfs

Um den Wohnungsbedarf voraus zu schdtzen, muss neben der Bevdlkerungs-
und Haushaltsprognose der Ersatzbedarf fiir den Abgang von Wohnungen be-
riicksichtigt und der verfiighare Wohnungsbestand ermittelt werden. Der ver-
fiighare Wohnungsbhestand umfasst diejenigen Wohnungen, die iiber eine Kii-
che oder Kochnische verfiigen und den Haushalten mit Wohnungsbedarf po-
tenziell zur Anmietung oder zum Kauf zur Verfiigung stehen. Hierzu zdhlen
nicht:

* Freizeitwohnungen: Dies sind Wohnungen, die dem Eigentiimer oder
Mieter primar zu Erholungszwecken dienen oder im Urlaub bewohnt
werden. Es wird davon ausgegangen, dass diese Wohnungen
zweckgebunden sind. Laut Zensus befinden sich 296 Freizeitwohnungen
in der Stadt Siegen.

+ Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass sich das Wohnungsangebot
durch den Abgang von Wohnungen aufgrund von Abrissen,
Wohnungszusammenlegungen und Umwidmung von Wohn- in
Gewerberdume verringert. Durch den Abgang entsteht ein Ersatzbedarf
im Wohnungsangebot. Der Ersatzbedarf ist in hohem MaRe von der
Altersstruktur und dem Modernisierungsstand des Wohnungsbestandes
abhdngig. Erfahrungsgemal weisen Wohnungen der 1950er Jahre den
hochsten Erneuerungsbedarf auf, gefolgt von den Wohnungen, die im
vorletzten Jahrzehnt errichtet wurden. Fiir den Ersatzbedarf werden
Quoten von 0,3 Prozent pro Jahr im Mehrfamilienhaussegment und 0,15
Prozent im Ein-/Zweifamilienhaussegment angesetzt. Durch die
Gewichtung anhand des Gebdudebestandes in der Stadt Siegen ergibt
sich fiir den Ersatzbedarf eine Quote von 0,22 Prozent pro Jahr (116 WE

p.a.).
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Ergebnisse der Vorausschidtzung des Wohnungsbedarfs

Der Gesamtwohnungsbedarf ergibt sich aus der Summe des Nachholbedarfs im
Jahr 2012, dem Neubaubedarf durch die zukiinftige Haushaltsentwicklung
sowie dem Ersatzbedarf fiir Wohnungsabgdnge. Unter Beriicksichtigung einer
Fluktuationsreserve von drei Prozent, angelehnt an die Prognose des Pestel-
Institutes fiir das Land NRW’, errechnet sich der tatsachliche Wohnungsbedarf.
Die Fluktuationsreserve ist fiir die Funktionstiichtigkeit des Wohnungsmarktes
notwendig, da infolge von Wohnungswechseln oder Modernisierungen immer
einige Wohnungen kurzfristig leer stehen. Der Wohnungsleerstand sollte also
die Zahl der Wohnungsbedarfstrager immer um eine gewisse Leerwohnungsre-
serve libersteigen.

In der InWIS-Prognose wird fiir das Ausgangsjahr der Prognose ein Nachhol- Wohnungsbedarf setzt sich aus

bedarf in Héhe von 128 Wohnungen ermittelt. Betrachtet man die Prognoseer- Nachholbedarf, Ersatzbedarf und
. i R o Neubedarf zusammen

gebnisse, dann entwickelt sich der Neubaubedarf, der ausschlieBlich aus der

Haushaltsentwicklung resultiert, negativ und erreicht im Jahr 2030 einen Wert

in Hohe von -2.617 Haushalten bzw. Wohnungen. Zu dem Neubedarf muss in

einem zweiten Schritt der Ersatzbedarf hinzugerechnet werden. Er steigt bis

zum Jahr 2030 auf 2.079 Wohnungen an und entwickelt sich zur tragenden

Sdule des Wohnungshedarfs in der Stadt Siegen. Im Gesamtergebnis ergibt

sich bis zum Jahr 2030 aus dem Zusammenspiel der benannten EinflussgréBen

ein quantitativer Wohnungsiiberhang in Héhe von 410 Wohneinheiten.

In der untenstehenden Abbildung wird deutlich, dass sich der Neubedarf und
der Ersatzbedarf bis zum Jahr 2030 entgegengesetzt voneinander entwickeln.
Tendenziell werden damit in der Stadt Siegen bis zum Jahr 2030 zwar weniger
Wohnungen, aber dafiir andere Qualitdten benétigt, da der Ersatzbedarf die
tragende Sdule des Wohnungshedarfs darstellt.

Abbildung 16: Entwicklung der Komponenten des Wohnungsbhedarfs
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Quelle: eigene Berechnung

7 LBS Westdeutsche Landesbausparkasse (Hrsg.)/Eduard Pestel Institut fiir Systemforschung (2003): Der Woh-
nungsmarkt in Nordrhein-Westfalen bis zum Jahr 2030. Bedarf, Nachfrage und wohnungspolitische Implikatio-
nen. Miinster
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Wenngleich sich somit aufgrund der riicklaufigen Haushaltsentwicklung ein
leichter quantitativer Wohnungsiiberhang entwickelt, zeigen sich qualitative
Bedarfe, die weiterhin den Neubau von Wohnungen erfordern. Die Verdande-
rungen auf dem Wohnungsmarkt zeigen sich auch in Siegen immer deutlicher:
So entstehen aufgrund der Verdnderungen in den Altersstrukturen neue Anfor-
derungen an das Wohnen. Die kiinftige Neubautdtigkeit muss sich daher noch
starker als zuvor auf Zielgruppen und spezifische Nachfragewiinsche ausrich-
ten, um passgenaue Angebote zu schaffen und Uberkapazitidten zu vermeiden.
Langfristig, dies hat auch die Riickkopplung mit den Marktexperten ergeben,
ist in Wohnungen mit Qualitadtsdefiziten, die sich in den schlechteren Lagen
der Stadt Siegen befinden, eher mit Wohnungsiiberhdngen zu rechnen. Der
Wohnungsbedarf, der sich durch den Abgang nicht mehr marktgerechter Woh-
nungen ergibt und auch auf die Baualtersstruktur der Stadt Siegen zuriick-
zufiihren ist, nimmt somit zusammenfassend eine wichtige Bedeutung ein. In
den folgenden Ausfiihrungen wird der erforderliche, qualitativ bedingte Neu-
baubedarf in den einzelnen Teilsegmenten des Wohnungsmarktes themati-
siert. Im ndchsten Arbeitsschritt wird analysiert, wie hoch das Nachfragepo-
tenzial fiir Neubauimmobilien bis zum Jahr 2030 in der Stadt Siegen ist.

3.2. Entwicklung des quantitativen und qualitativen
Neubaubedarfs

Um das Nachfragepotenzial fiir Neubauimmobilien in der Stadt Siegen bis zum
Jahr 2030 bestimmen zu kdnnen, ist es notwendig, zundchst die Zielgruppen
zu identifizieren, die verstarkt Eigentum nachfragen. Dazu wurde eine klassi-
sche Zielgruppenbestimmung nach dem Lebenslageansatz durchgefiihrt. Die
entsprechenden Abgrenzungen wurden anhand soziodemografischer Merkmale
vorgenommen. Mit den Lebenslageindikatoren (Alter und Einkommen) lassen
sich die Zielgruppen fiir die Eigentumshildung ndherungsweise bestimmen.
Durch die Kombination verschiedener Auspragungen ergab sich eine Vielzahl
von verschiedenen Zielgruppen, die eine unterschiedliche Affinitdt bzw. Be-
reitschaft zur Eigentumsbildung besitzen.

Die Zielgruppen mit besonderer Relevanz fiir die Wohneigentumsbildung las-
sen sich treffsicher aus Erkenntnissen der Sozialstrukturforschung ableiten. Im
Einfamilienhaussegment handelt es sich hinsichtlich des Haushaltstyps vor
allem um Paare und Familien, die eine hohe Neigung zur Bildung von Wohnei-
gentum besitzen. Betrachtet nach dem Lebensalter setzt die Eigentumsbildung
bei etwa 25 Jahren ein und steigt bis zum Alter von 30 bis 40 Jahren stark an.
Danach flacht die Kurve der Eigentumsbildung langsam ab. Im Segment der
Eigentumswohnungen gehdren neben den Paarhaushalten und den Familien
mit ein oder max. zwei Kindern auch Singlehaushalte zu den wichtigen Nach-
fragern. Die Entwicklungen der letzten Jahre zeigen auch einen neuen Trend
auf: Auch Haushalte, die die Altersgrenze der 50/55 Jahre iiberschritten ha-
ben, bilden verstarkt Eigentum. Dann jedoch zum zweiten Mal, nachdem das
nach dem Auszug der Kinder zu gro gewordene Eigenheim verkauft wurde.
Bevorzugt werden in diesem Fall zentrale Lagen. Die Erfahrung hat gezeigt,
dass mit zunehmender HaushaltsgroBe auch die Anforderungen an das durch-
schnittliche Haushaltseinkommen steigen, um Eigentum zu erwerben oder
auch langfristig gesichert finanzieren zu konnen. Bei Singlehaushalten bzw.
Paarhaushalten ohne Kinder setzt der Eigentumsbildungsprozess bereits ober-
halb eines Einkommens von 1.600 EUR pro Monat ein. Familien mit drei und
mehr Kindern bendtigen dagegen schon ein deutlich hoheres Haushaltsein-
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kommen, um ihren Wunsch nach Eigentum realisieren zu kdnnen. Hier ist in
der Regel ein monatliches Haushaltseinkommen in der Klasse ab 3.000 EUR
und mehr erforderlich. Mit Hilfe der Bevolkerungsprognose, den einkommens-
und haushaltshezogenen Daten der Gesellschaft fiir Konsumforschung, Indika-
toren aus dem Mikrozensus und Erkenntnissen aus der Inanspruchnahme der
damaligen Eigenheimzulage lassen sich diese klassischen Zielgruppen fiir eine
Region quantifizieren, so dass ein aktuelles Nachfragepotenzial ermittelt wer-
den kann.

Fiir die Stadt Siegen resultiert aus der Anwendung der Informationen ein Nachfragepotenzial von 1.146
Nachfragepotenzial von 1.146 Haushalten, die im Zeitraum 2013 bis 2030 als Haushalten, die bis 2030 Neu-
] . i X . R bauimmobilien nachfragen

Potenzial fiir die Nachfrage nach Neubauimmobilien (Eigentumswohnungen

und Eigenheime) in Frage kommen. Das jahrliche Kauferpotenzial geht von

knapp 80 Wohneinheiten im Jahr 2013 leicht zuriick und wird im Jahr 2030 ca.

50 Wohneinheiten erreichen. Der Riickgang findet sowohl im Segment der

Eigenheime als auch im Segment der Eigentumswohnungen statt und resultiert

im Wesentlichen aus der demografischen Entwicklung, mit der ein Riickgang

der typischen Wohneigentumserwerber (Personen im Alter zwischen 30 und

50 Jahre) einhergeht. Der Riickgang der Zahl der typischen Eigenheimerwerber

kann hierbei durch die Zunahme der Best Ager, die zum zweiten Mal Eigentum

bilden und in Siegen eine wichtige Zielgruppe fiir Neubaueigentumswohnun-

gen darstellen, zum Teil kompensiert werden - vorausgesetzt, es wird weiter-

hin ein passendes Angebot geschaffen, um diese Zielgruppe in der Stadt zu

halten. Neben dem endogenen Potenzial wird beriicksichtigt, dass sich auch

eine Nachfrage aus der Zuwanderung von Haushalten nach Siegen ergibt.

Hierbei ist allerdings zweierlei zu beriicksichtigen: Erstens bildet nur ein Teil

der Zugewanderten sofort Eigentum, wdhrend ein durchaus relevanter Teil

zuerst zur Miete wohnen und erst spater Eigentum bilden wird.

Abbildung 17: Nachfragepotenziale fiir die Segmente EFH und ETW bis 2030
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Die in der folgenden Tabelle dargestellten Zielwerte fiir den Neubau von Woh-
nungen in Siegen entstammen den jeweiligen Teilmarktuntersuchungen und
teilmarktbezogenen Vorausschatzungen des Nachfragepotenzials. Sie sind aus
gutachterlicher Sicht notwendig, um zielgruppenorientiert geeignete Wohn-
formen und Ausstattungsqualitdten und damit ein Wohnungsangebot mit mo-
dernen Qualitdten anzubieten — sowohl im Segment der Etagenwohnungen als
auch im Bereich der Eigenheime.

Die Unterteilung des Nachfragepotenzials im Neubau nach Teilsegmenten
offenbart die anhaltend hohe Bedeutung des Eigenheimmarktes, zeigt aber
auch auf, dass dem Geschosswohnungsbau eine zunehmend wichtige Rolle
und Versorgungsfunktion zuzusprechen ist.

Frei finanzierte Wohnungen Der Schwerpunkt im Geschosswohnungsbau konzentriert sich auf das Segment

ls’icl:vev:m:&gme"t der Miete den der frei finanzierten Wohnungen. Eine hohe Bedeutung sollte beim Neubau von
Wohnungen auch die Schaffung altersgerechter Wohneinheiten einnehmen,
sowohl im Segment der offentlich geférderten Wohnungen als auch bei den
frei finanzierten Miet- und Eigentumswohnungen. Die Zahlen verdeutlichen,
dass im Neubau von Geschosswohnungen, egal ob als Miet- oder Eigentumsob-
jekt und unabhdngig von der Finanzierungsart, die Halfte der Bautatigkeit auf
die Schaffung von altersgerechten Wohnmdoglichkeiten entfallen sollte, um
dem Bedarf an altersgerechten Wohnangeboten gerecht zu werden.

Tabelle 8: Erforderlicher jdhrlicher Wohnungsneubau in den Teilsegmenten
Marktsegment Zielgruppen Wohnungen, Umfang pro Jahr
2013- 2019- 2026- 2013-
2018 2025 2030 2030
Eigenheime 54 49 38 45

Wohneigentumsbildung Schwellenhaushalte bis 47 45 35 40
héhere Einkommensgruppen
Familien mit 2-3 Kindern,

Miete einkommensschwache und 7 5 3 5

Schwellenhaushalte

Etagenwohnungen 60 49 35 49

Best Ager, Senioren mittlerer
Kaufkraft bis kaufkraftig,

Eigentumswohnungen

Igentumswonnung Paare ohne Kinder jeden 30 22 17 23
Alters

Mietwohnungen 6ffentlich Einkommensschwache

gefordert Haushalte 10 9 6 8

Mietwoh frei

.1e W? nungen irel Alle Haushalte 20 18 12 17

finanziert

Die Summe der Etagenwohnungen umfasst:
Altere Haushalte, unteres bis

altersgerechte Wohnungen 25 23 17 22

hohes Einkommen

Altere Haushalte, mit ambu-
betreutes Wohnen lantem Pflegebedarf, alle 4 4 4 4
Einkommensgruppen

Quelle: eigene Darstellung

Die Zielwerte liegen mit einem kiinftigen Nachfragepotenzial in Héhe von ins-
gesamt 1.690 Wohneinheiten erwartungsgemdB {iber den prognostizierten
Wohnungsbedarfen in der vorangegangenen Wohnungshedarfsprognose, die
aufgrund der riicklaufigen Haushaltszahl einen negativen Gesamtbedarf vo-
rausschatzt.
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Die Differenz ist jedoch kein Widerspruch und ladsst sich folgendermalen er-
kldaren: Die Wohnungsbedarfsprognose bilanziert die Zahl der verfiigharen
Wohnungen und den Umfang an Haushalten, die einen Wohnungsbedarf ha-
ben. Wohnwiinsche, Wohnformen oder Wohnqualitdten finden keine Beriick-
sichtigung. Bei dieser rein rechnerischen Betrachtung reicht die derzeit in
Siegen bestehende Anzahl an Wohnungen bis zum Jahr 2030 aus, um jeden
dort wohnenden Haushalt mit einer Wohnung zu versorgen. Nur: Die bereits
am Wohnungsmarkt vorhandenen Wohnformen und Wohnqualitdten werden
nicht ausreichen, um die zielgruppenspezifischen Wohnwiinsche zu befriedi-
gen. Eine Etagenwohnung ldsst sich eben nicht in ein Eigenheim mit Garten
umwandeln, ebenso wenig wie sich ein Altbau aus den 1950er Jahren ohne
enorme Anstrengungen und Kosten in eine Wohnanlage des betreuten Woh-
nens fiir dltere Menschen umbauen ldsst. Auch unter Kostenaspekten wird ein
Investor abwdgen, ob er seine Bestandsimmobilie zu Neubaukosten in ein
modernes Wohnhaus umwandelt oder ob er an Ort und Stelle einen Neubau er-
richtet, um seine Produktidee zu verwirklichen.

Das Neubauniveau der letzten Jahre ist zusammenfassend dargestellt auch in
Zukunft fortzusetzen. Das ermittelte Neubaupotenzial liegt mit durchschnitt-
lich 94 Wohneinheiten/Jahr nur leicht unter dem Niveau, das im Durchschnitt
der vergangenen fiinf Jahren erzielt wurde. Das Angebot sollte sich an den
Wohnwiinschen orientieren, die aus dem demografischen und gesellschaftli-
chen Wandel hervorgehen und in den folgenden Kapiteln dargestellt werden.
Allerdings erhéht jede Neubauwohnung den Druck auf den vorhandenen Woh-
nungsbestand. Daher ist anzuraten, auch den Riickbau des vorhandenen Woh-
nungshestandes zu verfolgen, um auf den gewonnenen Flachen Ersatzwoh-
nungsneubau zu betreiben. Dariiber hinaus wird die Empfehlung gegeben, die
Weiterentwicklung der Wohnungsbestdnde durch eine umfassende Moderni-
sierung im Bestand anzuregen, um dem Neubau dhnliche Qualitdten zu schaf-
fen.

In den folgenden Kapiteln werden die einzelnen Teilmdrkte des Siegener Woh-
nungsmarktes einer Detailanalyse unterzogen, um neben Empfehlungen zu
Quantitdten auch qualitative Empfehlungen zur Ausgestaltung kiinftiger
Wohnangebote in Siegen aussprechen zu kdnnen. Grundlage hierfiir ist auch
die Analyse kleinrdumiger Wohnstandortqualitdten und die Identifizierung von
Starken und Schwdchen der einzelnen Wohnlagen in der Stadt Siegen. Diese
Themenstellung wird im Rahmen des folgenden Kapitels aufgegriffen.

Neubauniveau der vergangenen
Jahre kann aufrecht erhalten
werden, sollte sich aber an aktu-
ellen Wohnwiinschen orientieren,
um bedarfsgerecht zu sein
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4. Kleinriumige Wohnstandortqualitéiten

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes einer Stadt nimmt eine zunehmend
relevantere Rolle in der Diskussion der kiinftigen Wohnungsmarktentwicklung
ein. Die bisherige Analyse hat aufgezeigt, dass auch in dieser Stadt der Woh-
nungshestand eine wichtige Rolle einnimmt und die einzelnen Wohnquartiere
der Stadt unterschiedlich pragt.

Aus diesem Grund wurde das Stadtgebiet Siegens in 13 Teilbereiche unter-
teilt, einzelne kleinere Stadtteile in den Randlagen wurden hierbei zusammen-
gefasst. Hierzu wurde die bereits skizzierte Gliederung der Stadt Siegen her-
angezogen, wobei Stadtteile mit kleineren Wohnungsbestanden bzw. dorflich
strukturierte Gebietseinheiten aggregiert wurden, um in allen Analyseschrit-
ten aussagekrdftige Datengrundlagen und Ergebnisse zu erhalten. In Abstim-
mung mit der Stadt Siegen wurden daher aus den 23 Stadt- und Ortsteilen
insgesamt 13 Quartiere zusammengefasst, die die Grundlage fiir die kleinrdu-
migen Analysen im Rahmen des Wohnungsmarktkonzeptes darstellen. Diese
Teilbereiche werden im Folgenden ,,Quartiere” genannt. Damit unterscheidet
sich die Begrifflichkeit ,,Quartier” im vorliegenden Konzept von dem allgemei-
nen Gebrauch, bei dem ein Quartier einen sozialen Raum bezeichnet, der klei-
ner ist als ein (administrativ abgegrenzter Stadtteil), aber durchaus vielfalti-
ger sein kann als ein Wohngebiet, das planungsrechtlich nur dem Wohnzweck
dient. Diese Ebene ist Auswertungsebene der noch folgenden Analyse der
ImmobilienScout24-Angebote in den einzelnen Wohnungsmarktsegmenten
und wird auch im Rahmen des InWIS QuartiersChecks angewandt, der klein-
rdumige Starken und Schwachen abbildet.

Abbildung 18: Quartierseinteilung fiir die kleinrdumigen Analysen

Meiswinkel-Buchen-Sohlbach

Langenholding-
hausen-
Birlenbach

Weidenau

Seelbach-Trupbach

Volnsberg-Breitenbach-
Feuersbach

Oberschelden-Gosenbach-
Achenbach

Siegen-
Mitte

Eiserfeld-Niederschelden

Quelle: Stadt Siegen, eigene Darstellung
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4.1. Ergebnisse des QuartiersChecks fiir die Stadt
Siegen

Der InWIS-QuartiersCheck dient dem Ziel, anhand objektiver Bewertungskrite- InWIS QuartiersCheck arbeitet
rien die Stirken und Schwichen eines Wohnquartiers in einen gesamtstadti- :i‘itnfﬁ"f Bewertungshauptkatego-
schen Zusammenhang zu stellen. Das InWIS hat hierzu einen differenzierten

Bewertungskatalog mit Haupt- und Unterkategorien entwickelt, der eine ver-

gleichende Betrachtung der Stadtquartiere anhand von allgemeingiiltigen,

weitgehend zielgruppenunabhdngigen Standortkriterien ermdoglicht. Der In-

WIS-QuartiersCheck verfolgt dabei nicht das Ziel, in Anlehnung an einen sport-

lichen Vergleich Gewinner und Verlierer einer Stadt zu ermitteln oder einzelne

Wohnstandorte zu stigmatisieren, sondern die Heterogenitdt der Wohnlagen in

einer Stadt darzustellen. Zur kleinrdumigen Beurteilung von Quartieren hat

das InWIS einen standardisierten Bewertungskatalog entwickelt. Insgesamt

werden 27 Einzelkriterien in 5 Hauptkategorien gepriift und mit einem Punk-

teschema bewertet. Die Bewertungen im InWIS-QuartiersCheck erfolgen auf

einer Punkteskala von 100 (= stark unterdurchschnittlich) bis 500 (= stark

tiberdurchschnittlich). Die fiinf Hauptkategorien umfassen:

+ Die Analyse des Wohnumfeldes unter Beriicksichtigung der
Siedlungsdichte, der Bebauungsart, des Modernisierungszustandes der
umliegenden Wohnbebauung und ggf. von Gewerbe- und
Industrieansiedlungen. In diesem Punkt kommt der Erfassung und
Auswertung der Wohnbebauung in den einzelnen Quartieren und
Ortsteilen eine besondere Bedeutung zu.

+ Eine Einschdtzung wichtiger sozialstruktureller Merkmale in den
Quartieren (Einkommen, Empfanger von Hilfen zum Lebensunterhalt,
Arbeitslosenquoten, Altersstrukturen).

+ Verkehrliche Anbindung (OPNV, MIV) innerhalb der jeweiligen
Analyseregion sowie die Anschliisse an das iiberregionale Verkehrsnetz.
Wichtig ist hierbei die Anbindung an zentrale Versorgungszentren.

+ Die Erfassung der infrastrukturellen Ausstattung (Einkaufsmoglichkeiten,
medizinische Angebote, Bildungs- und Versorgungseinrichtungen, etc.).

« Beurteilung moglicher Belastungen und Beeintrdachtigungen, die auf die
Quartiere einwirken und eine Vermarktung erschweren konnen (z.B.
Larmemissionen aufgrund groBer Verkehrsachsen).

Die Bewertungen in den fiinf Hauptkategorien werden mithilfe von Bewer-
tungsgewichten, die aus gutachterlicher Erfahrung resultieren, zu einem Ge-
samtergebnis verdichtet.

Die Bewertungen erfolgen auf Basis von Begehungen, durch Auswertung von Quartiere sind keine isolierten

Fahrpldnen (z.B. im OPNV), anhand von Informationsmaterial der Stadt Siegen Raumeinheiten, sondern sind in
. . . einen stiddtischen Kontext einzu-

(z.B. iiber Art und Umfang der Schulen) sowie anhand von statistischen Daten, betten

die seitens der Stadt Siegen zur Verfiigung gestellt wurden. Bei der Bewertung

wurde beriicksichtigt, dass die Quartiere nicht isolierte Raumeinheiten dar-

stellen, sondern sich in einem stddtischen Kontext befinden. So wurden z.B.

bei der Bewertung der Infrastruktur auch umliegende Quartiere beriicksichtigt

— wenn in Quartier x beispielsweise keine Schule vorhanden ist, aber in den
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angrenzenden Wohnbereichen familienorientierte Infrastruktur fuBlaufig zu
erreichen ist.

4.1.1 Stddtebauliche Charakterisierung

Fiir die Bewertung des stadtebaulichen Charakters sind vor allem Faktoren wie
Siedlungsstruktur und -dichte, Geschossigkeit, Beschaffenheit der Wohnbe-
bauung, stadtebauliche Dominanten und landschaftliche Lage von Bedeutung,
die durch eine Begehung erhoben wurden.

Eiserfeld-Niederschelden

Erhhter Althauanteil, alte Sied- Von der Innenstadt kommend bestimmt eine verdichtete Struktur mit Gewer-
:;:ﬁ:e"t‘:'g:r:afutre:‘:::‘z:;‘;‘:;; be- und Verkehrsflichen den Eindruck vom Stadtteil Eiserfeld. Das Quartier
priigen das Quartier umfasst aber auch die alten Siedlungskerne Eiserfeld und Niederschelden

(»Inseldorf“) sowie das Wohnquartier ,,Alte Dreisbach®. Hinsichtlich der Ge-
schossigkeit liberwiegen 1,5 bis 2,5 Geschosse, punktuell zeigen sich an den
Hauptachsen jedoch auch Altbauten mit drei und vier Geschossen. Insgesamt
wird das Quartier durch einen erhdhten Altbauanteil gepragt. In den Stadtker-
nen bestimmen Schieferhduser und vergleichbare Architekturen das stddte-
bauliche Erscheinungshild. Die meisten Wohnplatze liegen entlang von Sied-
lungsausldufern mit Ein- bis Drei-Familienhdusern, die schwach bis gut aufge-
lockert sind. Nur punktuell finden sich Wohngebdude, die nach 1970 entstan-
den sind. Eine hohe optische Wirkung haben die Siegtalbriicke, liber die die
A45 verlduft sowie die Gewerbeflachen im Siegtal. Aktuell wird der Anschluss
des Quartiers an die HTS ausgebaut, die Erneuerung der Verzweigung der
Anschliisse Niederscheldens und Eiserfelds an das Stadtautobahnnetz soll in
den kommenden zwei Jahren fertig gestellt werden.

In der Gesamtbetrachtung erlangt das Quartier in der Kategorie ,,stadtebauli-
che Charakterisierung® somit eine leicht unterdurchschnittliche Bewertung.

Abbildung 19: Eindruck aus dem Quartier ,,Eiserfeld-Niederschelden*

Quelle: eigene Aufnahmen

Eisern

Quartier mit eher dorflicher Das Quartier zeichnet sich durch seine insgesamt eher dorfliche Struktur mit

flt(’e‘:'t‘::';‘;:::::;’a‘h aufgelo- verdichtetem Kern und schwach aufgelockerten Wohnplatzen aus. Hinsichtlich
der Bebauungsart iiberwiegen Einfamilienhduser, die durch einen geringeren
Anteil an kleinen Zwei- und Drei-Familienhdusern erganzt werden, die nur
punktuell mehr als 2,5 Geschosse aufweisen. Der Altbauanteil ist als vglw.
hoch zu bezeichnen, hierzu trégt auch der Ortskern mit seinen Schieferhdusern
bei. Im Ubergang zu den Wohnplitzen abseits der Hauptachsen zeigt sich ein
hoher Anteil an dlteren Ein- bis Drei-Familienhdusern. Einige neuere Objekte
befinden sich in Randlagen, allerdings iiberwiegen keine gré3eren Abschnitte
mit einer Bebauung nach 1970.
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Die positiven Faktoren wie die Struktur mit dem alten Stadtkern, der hohe Stérken des Quartiers: alter
Einfamilienhausanteil und die naturnahe Lage wirken sich an den Wohnplit- :::ﬂ::::"::‘:;:’ EFH-Anteil,
zen stdrker aus als Abstufungen durch punktuell angesiedeltes Gewerbe oder

die Autobahn, die sich in einiger Entfernung von den WohnstraBen befindet.

Aus diesen Griinden erlangt das Quartier ,Eisern” eine leicht iiberdurch-

schnittliche Bewertung der Kategorie ,,stadtebauliche Charakterisierung®.

Abbildung 20: Eindruck aus dem Quartier ,,Eisern*

Quelle: eigene Aufnahmen

Geisweid

Aufgrund der GroRe des Quartiers ,,Geisweid* ist dieses noch weiter in Mikro- Quartier mit heterogenen Teilla-
lagen zu unterscheiden. In der Talachse westlich der Stadtautobahn (,Hiitten- gen
talstraBe“, kurz ,HTS“) und der Bahnlinie und des Gewerbes iiberwiegt der
Altbaubestand in zweigeschossiger Bauweise und in verdichteter Struktur. Im
Teilbereich des Infrastruktur-Zentrums ostlich der MarktstraRe wird das Quar-

tier auch durch eine teils hohergeschossige, einfachere Bebauung der 1960er

Jahre mit geprdgt. Verkehrs- und Gewerbefldachen grenzen den zentralen Quar-
tiersbereich nach Siiden an der Birlenbacher StralRe ab, siidlich davon liegt

relativ isoliert ein durchschnittliches Wohngebiet mit Ein- bis Drei-
Familienhdusern und Mehrfamilienhdusern, die nach 1930 entstanden sind.

Am siid-westlichen Rand liegt mit dem Wohnpark ,,Wildrosenallee“ etwas au-

Berhalb ein eher einfacher Wohnplatz innerhalb von Geisweid. In diesem Teil-

bereich wird die hohergeschossige Substanz der 1960er Jahre aktuell umfas-

send modernisiert.

Das gut durchgriinte Wohngebiet Wenscht hat ein abschnittsweise homogenes Durchgriintes Wohngebiet

Erscheinungshild mit Zeilenbauten und Reihenhiusern. Die durch die KSG »Wenscht ist eine der Teillagen,
i o R R in denen Modernisierungen

durchgefiihrten Modernisierungen laufen hier unter dem Motto ,,Wir gestalten durchgefiihrt werden

das Wenscht“. Zum Rand hin geht dieser Teilbereich von Geisweid in gute

Wohnlagen mit freistehenden Einfamilienhdusern und Doppelhaushélften der

1920er Jahre iiber. Der nérdliche Rand des durch das Wenscht beschriebenen

Ausldufers ist durch die Sohlbacher StraBe erreichbar, entlang derer auch drei-

bis viergeschossige Mehrfamilienhduser und Wohnanlagen von einfachen

1960er bis guten, jiingeren Objekten stehen. Am Quartiersrand erreicht man

hier am Patmosweg ein exklusives, kleineres Neubaugebiet mit Eigenheimen.

Der iiber die RuhrststraBe zu erreichende Siedlungsausldufer ist mit Einfamili- Einfacherer Wohnplatz an der
enhdusern verschiedener Baualtersklassen in iiberwiegend gutem Zustand ein Stormstrafe

guter Wohnplatz innerhalb des Quartiers Geisweid. Eine einfachere Bebauung

der 1960er Jahre mit bis zu acht Geschossen prédgt den Teilbereich rund um

die Stormstrale, so dass sich in der Gesamtschau ein differenziertes Bild des

stddtebaulichen Charakters im Quartier Geisweid ergibt. Dieses miindet in

einer unterdurchschnittlichen Bewertung dieser Kategorie.



Wohnungsmarktkonzept Stadt Siegen — Kleinrdumige Wohnstandortqualitdten

rl INWIS

Abbildung 21: Eindruck aus dem Quartier ,,Geisweid“

Quelle: eigene Aufnahmen

Kaan
In der Talachse Prigung durch In der Talachse wird das Quartier ,,Kaan“ durch einen hohen Anteil an Indust-
hohen Anteil an Industrieflachen, rieflichen und durch die Bahnlinie beeinflusst. Der industrielle Wirtschafts-
Bebauung wird durch Einfamili- K . R . . .
enhduser und kleinere Mehrfami- zweig hat bereits eine lange Geschichte an diesem Standort, an dem bereits
lienhduser geprégt 1901 ein Bahnanschluss realisiert wurde. Die Bebauung des Quartiers wird

durch freistehende Objekte in Form von Einfamilienhdusern und kleineren
Mehrfamilienhdusern gepragt, die punktuell bis zu drei Geschosse aufweisen.
Vom Zentrum des Quartiers in Richtung Norden ist eine behutsame Entwick-
lung mit einem guten Wohnplatz zu erkennen, an dem sich auch jiingere Ein-
familienhduser befinden. Im Tal befindet sich auch ein nennenswerter Althau-
anteil, ein groBer Teil entstammt jedoch den 1960er Jahren. Insgesamt iiber-
wiegt aber ein solider Gesamtausdruck, der in einer ebenso soliden Bewertung
des stadtebaulichen Charakters dieses Quartiers miindet.

Abbildung 22: Eindruck aus dem Quartier ,,Kaan“

Quelle: eigene Aufnahmen

Langenholdinghausen-Birlenbach

Sowohl naturnahe Wohnplitze als Der stddtebauliche Charakter des Quartiers ,Langenholdinghausen-

auch einfachere Wohnlagen sind Birlenbach* wird durch eine iiberwiegend 2,5-geschossige Bebauung mit Ein-

im Quartier vorzufinden
und Zweifamilienhdusern an naturnahen Wohnpldtzen gepragt. Im siidlichen
Teilbereich des Quartiers liegt ein Teil der Wohnbebauung in der Ndhe zu Ge-
werbeflachen und dem einfachen Wohnplatz ,Am Westhang (Wohnpark
Wildrosenallee)“. Die Struktur der Bebauung in dem abgegrenzt gelegenen
Quartiersabschnitt entspricht mit einem breiteren Spektrum an Einfamilien-
hdusern verschiedener Baualtersklassen trotz der isolierten Lage bereits gut
der Bebauung im weiteren Verlauf im l@ndlicheren Langenholdinghausen. Im
landlicher gelegenen Teilbereich des Quartiers zeigen sich auch Fachwerkhau-
ser und dorfliche Altbauten, die das Dorf Langenholdinghausen ein besonders
reizvolles Ortsbild verschaffen.

In Birlenbach liegt ein groRerer landwirtschaftlicher Betrieb, was den Eindruck
des Siedlungsverlaufs von der Ndahe zu Gewerbe und einfacher Siedlungsrand-
lage im Siidosten zu Stadtrandlage, Naturflachen und dorflichem Klima im
Nordwesten bestdtigt. Als Besonderheit des Quartiers ist des Weiteren das
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Cluster mit jlingeren Terrassen- und Kettenhdusern am westlichen Rand in
naturnaher Lage herauszustellen. Aus der skizzierten Situation ergibt sich eine
leicht iiberdurchschnittliche Bewertung des stddtebaulichen Charakters im
Quartier.

Abbildung 23: Eindruck aus dem Quartier ,,Langenholdinghausen-Birlenbach*

Quelle: eigene Aufnahmen

Meiswinkel-Buchen-Sohlbach

Im Dorf Meiswinkel am &uBersten nordwestlichen Stadtrand gibt es einen Dérfliche Prigung in Stadtrand-
hohen Anteil an ein- bis zwei geschossigen Einfamilienhdusern. Die iiberwie- lage von Siegen charakterisiert
X . X R das Quartier Meiswin-

gend freistehenden Wohnhduser decken ein breites Spektrum von Altbau, kel/Buchen/Sohlbach
Fachwerkhdusern, Gebduden der 1950er und 1960er Jahre bis hin zu jiingeren
Objekten ab. In der gewachsenen Siedlungsstruktur gibt es kaum Mehrfamili-
enhduser. Trotz der landlichen Lage grenzen im Teilbereich Meiswinkel keine
landwirtschaftlichen Betriebe direkt an die Wohnstandorte. Anders ist die
Situation im Teilbereich Buchen zu bewerten. Hier liegen Abschnitte der
Wohnbebauung in Nachbarschaft zu landwirtschaftlichen Betrieben. Entlang
der Achse des Quartiers Buchen ist die Wohnbebauung vergleichbar mit Meis-
winkel, es iiberwiegt eine Einfamilienhausstruktur mit sehr unterschiedlichen
Baualtersklassen. Einige gut modernisierte Altbauten und héherwertige Neu-
bauten an guten Wohnpldtzen pragen die Situation in diesem Teilbereich mit
und fallen positiv auf. Punktuell gibt es z.B. am Siedlungsrand auch Bunga-
lows der 1970er Jahre. Der Wohnplatz im Teilbereich Sohlbach ist aufgrund
des Durchgangsverkehrs und Gewerbetrieben an der GutenbergstraBBe teilwei-
se als gering abgestuft zu bewerten - in der Gesamtschau ergibt sich jedoch fiir
dieses Quartier eine insgesamt {iberdurchschnittliche Bewertung des stadte-
baulichen Charakters.

Abbildung 24: Eindruck aus dem Quartier ,,Meiswinkel-Buchen-Sohlbach*

Quelle: eigene Aufnahmen

Oberschelden-Gosenbach-Achenbach

Im Siedlungskern von Oberschelden besteht ein authentisches dorfliches Dirfliches Stadtbild im Sied-
Stadtbild mit Altbauten, Fachwerk und Schieferhiusern. Jiingere Objekte in lungskern von Oberschelden
diesem Umfeld haben meist gute Qualitdt, der Gesamteindruck der iiberwie-
gend zweigeschossigen Bebauung ist gut und gepflegt. Entlang der Hauptach-
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sen des Quartiers iiberwiegen Altbaubestdnde, die zum Rand hin in jiinger
werdende Bestdnde libergehen. Punktuell zeigen sich auch Neubauabschnitte
wie z.B. am westlichen Siedlungsrand (,,Arbeitsschlade/Im Boden*). Ober-
schelden liegt in einem Talkessel mit landwirtschaftlichen Nutzflachen, der in
alle Richtungen durch hohe bewaldete Hange begrenzt wird. Auch in Gosen-
bach sind die 2-2,5-geschossigen Altbauten und die vielen Schieferfassaden
pragend fiir das Siedlungsbild in den Tallagen. Auch hier zeigt sich eine zum
Rand hin jiinger werdende, aufgelockerte Struktur mit Einfamilienhdusern. Der
gepflegte Gesamteindruck iiberwiegt hier dhnlich wie in Oberschelden, jedoch
werden in diesem Teilbereich weniger Akzente durch héherwertige Bauab-
schnitte gesetzt.

Ostlich der A45 liegt ein Ausldufer des Stadtteils Achenbach, der mit ver-
gleichbarer Bebauung wie in Gosenbach einen ruhigen, durchschnittlichen
Wohnplatz mit hohem Anteil Altbau und Vor- und Nachkriegsbebauung dar-
stellt. Die Teilung Achenbachs auf die Quartiere folgt der Abgrenzung westlich
des alten Kasernenstandorts. So fallt im duBersten Siidosten des Quartiers ein
einfaches Umfeld mit stark verdichteter Bebauung auf, das sich zwischen IKEA
und dem Autobahnzubringer befindet. Die auffallend abgestufte Sozialstruktur
und die in Teilen unmodernisierte einfache Bebauung mit Zeilenbauten und
Mehrfamilienhdusern der 1950er Jahre wirken sich jedoch nur punktuell am
Standort selbst aus. In der Bewertung des stadtebaulichen Charakters ergibt
sich aus dieser dargestellten Situation eine durchschnittliche Bewertung des
stadtebaulichen Charakters.

Abbildung 25: Eindruck aus dem Quartier ,,0berschelden-Gosenbach-Achenbach*

Quelle: eigene Aufnahmen

Seelbach-Trupbach

Trupbach mit verdichtetem Trupbach hat einen kleinen verdichteten Dorfkern mit nur geringem Infrastruk-
Dorfkern und geringem Anteil turangebot. Die Bebauung an den Wohnplitzen mit freistehenden Einfamilien-
jlingerer Bauabschnitte N R . . R .
hdusern und wenigen Mehrfamilienhdusern hat einen hohen Anteil an Altbau-
ten und Vor- und Nachkriegsbebauung, jedoch kaum jiingere Bauabschnitte.

Seelbach weist ein Siedlungs- Seelbach hat entlang der Freudenbacher Strae ein langgezogenes Siedlungs-

:‘:’:;;‘c’;::t“ifs'tdas weniger dorflich zentrum mit begrenztem Infrastrukturangebot, das weniger dérflich verdichtet
ist. Hier steht ein auffdlliges 5-geschossiges Objekt mit Biiro- Praxis und Ge-
werbefldchen, in dessen unmittelbarer Umgebung bereits das Siedlungsbild
der umliegenden WohnstraBen beginnt. Es iiberwiegen groBe Abschnitte mit
Einfamilien- und kleineren Mehrfamilienhdusern der 1950 bis 1970er Jahre in
zweigeschossiger Bauweise mit wenigen jiingeren Anteilen. Auch in Seelbach
sind keine Neubaugebiete oder Akzente durch einzelne héherwertige Abschnit-
te hervorzuheben. Die meisten Objekte stehen an ruhigen, gepflegten Wohn-
straBen, das meist gut gepflegte Siedlungsbild fiihrt zu einer insgesamt guten
Einschdtzung.
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Abbildung 26: Eindruck aus dem Quartier ,,Seelbach-Trupbach*

Quelle: eigene Aufnahmen

Setzen

In Niedersetzen iiberwiegt eine ruhige Wohnlage mit Einfamilienhdusern in
alter Siedlungsstruktur mit Schieferhdusern der 1900er im Tal und der 1920er
und 1930er in den WohnstraBen am Hang. Dieser alte Wohnplatz liegt in der
Ndhe zu Industriestandorten der Stahlwerke im Osten Geisweids und zur
Schlackehalde ,Monte Schlacko“. Die isolierte Lage zwischen bewaldeten
Hangen bietet kaum weitere Baupotenziale. Auch in Obersetzen findet man die
Strukturen eines alten Wohnplatzes, der jedoch etwas weiter entfernt von den
Industriestandorten die tendenziell gréReren, im Gesamthild besseren Objek-
te, wie einige gute Einfamilienhduser der 1900-1930er Jahre, aufweisen kann.
Obersetzen weist mit einem groBeren Gebiet ostlich der StralBe ,Unterm Stei-
mel“ auch viel zweigeschossige Bebauung der 1980er und jiinger bis hin zu
Neubauanteilen in meist guter Qualitat auf, umgeben von landwirtschaftlichen
Nutzflachen und eher offener Topografie. In der Gesamtschau ergibt sich aus
dieser skizzierten Situation eine {iberdurchschnittliche Bewertung der stadte-
baulichen Charakterisierung.

Abbildung 27: Eindruck aus dem Quartier ,,Setzen“

Quelle: eigene Aufnahmen

Siegen-Innenstadt

Bei dem Quartier ,,Siegen-Innenstadt* handelt es sich um ein hochverdichtetes Siegener Innenstadt ist ein
Innenstadtquartier, das einen hohen Altbauanteil vorzuweisen hat. Aufgrund hochverdichtetes Innenstadt-
der Funktion als zentraler Infrastrukturbereich der Stadt Siegen ist das Quar- auartier

tier auch wesentlich durch gréBere Objekte wie Warenhduser, ein Kino und

hochgeschossige Biirogebaude gepragt. Die Geschossanzahlen haben ein brei-

tes Spektrum von eins bis zwdlf. Am Wohnplatz im 6stlichen Teilbereich des

Quartiers im Abschnitt Oberstadt zwischen dem unteren und dem oberen

Schloss iiberwiegen etwas niedrigere Firsthohen und Strukturen mit zwei bis

dreigeschossigen Wohngebduden in einem verdichtetem altem Stadthild mit

engen Gassen. Am Wohnplatz siidwestlich der City zeigt sich ein vlgw. homo-

genes Erscheinungsbild mit Altbauten und Nachkriegsanteilen in iiberwiegend

drei- bis viergeschossiger Bauweise. Die Ndhe zu Bahn, Hochstrallen und Ge-

werbeflachen macht hier eine im Vergleich zur Oberstadt etwas abgestufte

Standortqualitdt aus. Im Bereich des Quartiers- und Stadtzentrums gibt es
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auch Abschnitte mit drei- bis viergeschossigen Altbauabschnitten, die zahlrei-
chen Nachverdichtungen mit in der Regel etwas hdheren Objekten mit sechs
bis acht Geschossen haben unterschiedliche Qualitaten. So finden sich hier
einfache Mehrfamilienhduser mit Fassaden in Plattenbauweise oder mit Lau-
bengdngen genauso wie jiingere moderne Wohn- und Geschéftshduser. Quar-
tiersiibergreifend gibt es in der Altbaustruktur sowohl einfachere und weniger
gut modernisierte Anteile, als auch neben vielen durchschnittlichen Objekten
einige gut modernisierte Wohnhduser. Insgesamt kann die Oberstadt mehr
stadtebaulichen Charme fiir sich reklamieren, das Stadtbild in der Innenstadt
ist durch groBere Wohn- und Geschaftshaduser relativ verbaut.

Insgesamt entsteht so im Hinblick auf Wohnqualitdten ein eher inhomogener
Gesamteindruck, der stark von der Ausprdgung der Mischung von Wohnbebau-
ung mit Gewerbe- Biiro-, Einzelhandel- und Marktflachen abhangt, sowie von
der Verkehrshelastung und Ausprdgung der Verkehrsflichen am Mikrostand-
ort. Neben Lagen mit engen Gassen in der Oberstadt gibt es auch zahlreiche
Wohnhduser im Umfeld der HauptstraBen. Es gibt mehrere positive wie nega-
tive Einwirkungen durch stadtebauliche Dominanten wie die hochgeschossige
Bebauung im Zentrum, die Innenstadt mit GeschdftsstraBen, EinkaufsstraRen,
FuBgdngerzone, Bahnhof/Gleisanlagen, Hauptachsen mit groBen Kreuzungshe-
reichen, Briicken/Tunnel sowie die Oberstadt mit Altbaustruktur und Schloss.

Es gibt nur wenige Griinflichen und Spielmoglichkeiten in der Ndhe der Wohn-
platze. Im duBeren Siidosten des Quartiers erhebt sich jedoch der ,Hausling®,
der als Hausberg der Innenstadtlagen die Moglichkeit bietet, einen kurzen
Spaziergang zur wichtigsten naturnahen Lage im Quartier mit einem schénen
Ausblick iiber die Innenstadt zu verbinden.

Abbildung 28: Eindruck aus dem Quartier ,,Siegen-Innenstadt*

Quelle: eigene Aufnahmen

Siegen-Mitte

Siegen-Mitte als unzusammen- In diesem unzusammenhdngenden Quartier kdnnen mehrere eher homogene

héngendes Quartier mit unter- Teilabschnitte abgegrenzt werden. Die Siedlungsstrukturen sind stark durch

schiedlichen Teillagen X . L. R A .
die Topologie geprdgt, einige Abschnitte sind konsequenterweise nach den
Bergen benannt, an deren Hangen zur Innenstadt sie liegen. Insgesamt ist ein
hoher Anteil dlterer Wohnpldtze mit Ein- bis Dreifamilienhdusern und Doppel-
hdusern auszumachen, mit zunehmender Nahe zur Innenstadt und entlang der
HauptstraBen befindet sich hingegen vermehrt eine Mehrfamilienhausbebau-
ung in Blockrandbebauung.

Im duBeren Westen des Quartiers befinden sich mit dem Fischbacher Berg

auch Mehrfamilienhausstrukturen mit Plansiedlungscharakter und mit héher-
geschossigen einfachen Wohnanlagen. Das Spektrum der Geschossanzahlen ist
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mit zwei bis 20 Geschossen sehr breit, dabei stehen Objekte mit acht und
mehr Geschossen jedoch nur am Fischbacher Berg.

Im Nordosten des Quartiers liegt der Giersberg. Abschnitte dieses Wohnplat- Giersherg stellt Abschnitte, die

zes mit einem hohen Anteil guter aber gleichzeitig alterer Einfamilienhduser zu den besten Wohnlagen im
. | K . Stadtgebiet zdhlen

gehoren zu den besten Wohnlagen im Stadtgebiet. Im Nordosten liegt mit

Biirbach in bereits rd. 3 km Entfernung zur Innenstadt ein landlicher Stadtteil

mit gutem ein- bis zweigeschossigem Einfamilienhausbestand sowie gepfleg-

ten zwei- bis dreigeschossigen kleineren Mehrfamilienhdusern. Das gute Pres-

tige der beiden Wohnpldtze Biirbach und Giersberg wird als Grundlage fiir die

Vermarktung des Neubaugebietes ,,Biirbacher Giersherg® siidlich der Kreuzung

Giersherg StraBe / Obere Dorf StraBe angesetzt. Hier entstehen {iberwiegend

hochwertige Einfamilienhduser, auch ein Nahversorger hat sich hier neu plat-

ziert.

Siidlich des Lindenbergfriedhofs liegt mit dem Lindenberg ein vergleichsweise Einfachere Wohnlagen siidlich
einfacher Wohnplatz mit Reihenhiusern und dreigeschossigen Zeilenbauten ‘F’;sd';::db:'c‘::r'ﬂ'::dh°f5“"d am
der 1950er bis 1960er Jahre in einfacherer Qualitdt und durchschnittlichem

Modernisierungszustand. Am siidlichen Rand des Lindenbergs befinden sich

auch Gewerbeflachen in der Nahe zu durchschnittlicher Altbausubstanz sowie

zu Nachverdichtungen mit einfachen bis durchschnittlichen Mehrfamilienh&u-

sern der Nachkriegszeit. In Richtung Siiden befinden sich nur entlang der

Leimbachstrale und in Innenstadtndhe einfachere Mehrfamilienhduser der

1950er und 1960er Jahre, die durch Gewerbeobjekte ergdnzt werden. Die

ruhigeren Wohnlagen im Siiden des Quartiers befinden sich ostlich der Leim-

bachstrale an den Flanken des Berges ,,Hausling” und westlich des Leim-

bachweges auf dem Rosterberg. Der durchschnittliche bis gute Bestand ergibt

hier abschnittsweise ein gutes, gepflegtes Siedlungsbild.

Die isoliert gelegene Bebauung am Fischbacher Berg ist von der Substanz her
einfach, aber die Auspragung des Brennpunktcharakters schlagt nicht zu deut-
lich in einem Modernisierungsriickstand oder deutlich ungepflegtem Eindruck
durch. In der Umgebung der einfacheren bis zu acht- und punktuell bis zu 20-
geschossigen Mehrfamilienhduser stehen auch Einfamilienhduser der 1960er
und 1980er Jahre, am Rand wird punktuell auch neue Einfamilienhaus-
Bebauung entwickelt.

Achenbach zuzuordnen ist das Wohngebiet am Witschert, das nérdlich des
IKEA im Bereich der Konversionsflachen der alten Kaserne liegt. Hier sind die
Doppelhduser einer ehemaligen Kasernensiedlung individuell modernisiert
worden. Der Wohnplatz hat mit seinen zweigeschossigen Doppelhaushalften
eine ruhige, innenstadtnahe Lage.

Wegen der unterschiedlichen Qualitdaten der Wohnpldtze an den verschiedenen
Hanglagen und entlang der Hauptachsen ergibt sich ein gemitteltes Gesamt-
bild und stark abweichende Einschdtzungen zu Unterpunkten des Bewertungs-
rasters wie z.B. dem Sicherheitseindruck, der von eingeschrankt am Fischba-
cher Berg und auch am Lindenberg und entlang der Hauptachsen bis zu sehr
gut in den WohnstraBen mit stabiler Sozialstruktur und guter Sozialkontrolle
variiert. Pragend fiir das Quartier ,Siegen-Mitte“ ist dariiber hinaus, dass
angrenzend an die meisten Wohnpldtze ein direkter Zugang zu Natur- und
Waldflachen moglich ist.
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Abbildung 29: Eindruck aus dem Quartier ,,Siegen-Mitte

Quelle: eigene Aufnahmen

Volnsherg-Breitenbach-Feuersbhach

Drei dorfliche Wohnplétze prigen Das Quartier besteht aus drei dorflichen Wohnplatzen, die in rd. 5 bis 7 km

das Quartier Volns- Distanz zur Innenstadt am 6stlichen Stadtrand liegen. Die Wohnbebauung

berg/Breitenbach/Feuershach . o . . . . . . h
weist kaum Mehrfamilienhduser auf, die meisten der iiberwiegenden Einfami-
lienhduser haben ein bis zwei Geschosse und sind jiingeren Baualtersklassen
zuzuordnen. Insgesamt lassen sich kaum einfachere Objekte ausmachen und
die Bebauung ist als gepflegt mit einigen iiberdurchschnittlichen Einzelobjek-
ten einzuschdtzen. Es gibt einige Altbauobjekte, darunter auch Fachwerkbau-
ten. Ein eher ungewohnliches Neubauprojekt befindet sich ebenfalls in diesem
Quartier: So sind in sehr ldndlicher Lage viergeschossige, groBere neue Mehr-
familienhduser entstanden (vgl. folgende Fotos).

Abbildung 30: Eindruck aus dem Quartier ,,Volnsherg-Breitenbach-Feuershach*

Quelle: eigene Aufnahmen

Weidenau

Das Zentrum von Weidenau grenzt im Westen an die Stadtautobahn und im
Norden an den Verkehrsknotenpunkt B54 (HTS) / B62. Neben einem groBeren
Einkaufzentrum und Marktflachen gibt es weitere Gewerbeflachen und -hallen
und nach Siiden nach einem kurzen Abschnitt mit durchschnittlicher Altbau-
substanz den (bergang zu weiteren durch Gewerbe geprégten Siedlungsab-
schnitten. Im Zentrum sind neben zwei- bis dreigeschossigen Altbauten einige
vier- bis achtgeschossige Biirogebdude und eine Bebauung der 1950er und
1960er Jahre stadtbildpragend.

Im siiddstlichen Wohnplatz von der Nordseite des Giersbhergs bis in etwa zum
Stockweg erkennt man die positiv herausgestellte Achse mit guten Wohnlagen
nordlich der Innenstadt. Dieser alte Wohnplatz mit ruhigen StraBen, in denen
sich sowohl Einfamilienhduser der Baujahre 1900 bis 1930 als auch der
1950er bis 1970er Jahre finden, ist als gute Wohnlage einzuschéatzen.

Nordlich des Stockweges reicht die Bebauungsstruktur mit durchschnittlichen
bis guten Einfamilienhdusern von Altbau bis in die 1960er Jahre. Ostlich des
Friedhofes liegt ein jlingerer Wohnplatz mit Reihenhdusern, freistehenden
Einfamilienhdusern und Mehrfamilienhdusern, die ab etwa 1960 errichtet
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wurden. Im Verlauf der Siedlungsentwicklung am Kornberg befinden sich Ab-
schnitte mit guten Einfamilienhdusern, kleineren Mehrfamilienhdusern und
durchschnittlichen Reihenhdusern der 1960er Jahre sowie mit vier- bis acht-
geschossigen, in Teilen gut modernisierten Wohnanlagen. Solche gréBeren
Wohnanlagen und Acht-Geschosser finden sich auch gegeniiber des Kornbergs
im Westen am Haardter Berg, auf dem der Uni-Campus angesiedelt ist. Einige
dieser Objekte sind Studentenwohnheime. Auch am Haardter Berg finden sich
erganzend zu den einfachen bis durchschnittlichen Mehrfamilienhdusern auch
durchschnittliche freistehende Einfamilienhduser und Reihenhduser der
1960er Jahre und punktuell jiingere Anteile.

Siidlich des Haardter Bergs reicht bis an den Haardter Friedhof ein kleinerer
alter Wohnplatz mit durchschnittlichem zweigeschossigem Altbaubestand. Bis
in das Tal besteht an der Weidenauer StraBe wieder der Mix aus Gewerbe und
in Teilen eher einfacher Wohnbebauung, der sich bis ins angrenzende Geis-
weid ausdehnt.

Abbildung 31: Eindruck aus dem Quartier ,,Weidenau“

rl INWIS

Quelle: eigene Aufnahmen

Die folgenden kartografischen Darstellungen zeigen die Bewertungen fiir das
Stadtgebiet. Die Unterteilung der Quartiere in die Bewertungsdimensionen
sunterdurchschnittlich®, ,,durchschnittlich“ und ,,iiberdurchschnittlich® erfolgt
durch die Bildung von Quantilen, dies bedeutet, dass jede Bewertungsdimen-
sion etwa gleich viele Quartiere enthdlt. Diese Vorgehensweise hat den Vor-
teil, dass die Bildung einer Rangliste vermieden wird. Gleichzeitig birgt sie
aber auch den Nachteil, dass in den jeweiligen Bewertungsdimensionen noch
sehr unterschiedliche Bewertungen enthalten sein kénnen.

Insgesamt zeigt sich das Siegener Stadtgebiet in der stadtebaulichen Charak-
terisierung als eine Stadt mit haufig durchschnittlichen bis guten Wohnlagen.
Erst auf kleinrdumigerer Ebene kristallisieren sich Mikrolagen mit Erneue-
rungsbedarfen heraus, wie z.B. Teilbereiche des Fischbacher Berges, des Hei-
denberges oder andere.

Deutlich iiber dem Durchschnitt liegen die Quartiere in Randlage, in denen
vielfach eine ansprechende dorfliche Struktur und eine attraktive landschaftli-
che Lage das Erscheinungsbild prdgen. Demgegeniiber stehen die zentralen
Bereiche der Stadt Siegen, mit einer zumeist dichten, geschlossenen Bebauung
und durchschnittlichem baulichen Zustand.
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Abbildung 32: Bewertung der Kategorie ,,Stddtebauliche Charakterisierung*

Siegen-
Mitte

Bewertung stédtebauliche Charakterisierung

[ unterdurchschnittlich

[ leicht unterdurchschnittlich
[ durchschnittlich

B leicht {iberdurchschnittlich
Bl (berdurchschnittlich

Quelle: eigene Darstellung

4.1.2 Sozialstruktur

Fiir die Bewertung der Sozialstruktur werden Daten zur Arbeitslosigkeit und
zur Zahl der SGB II-Empféanger und deren Entwicklung sowie zur Altersstruktur
beriicksichtigt.

Eigenheimquartiere sind zumeist Die soziodkonomische Lage der Bewohnerschaft verhdlt sich erfahrungsgemaR

:,i:hT,::,lgfmmit positiver Be- fast spiegelbildlich zum stddtebaulichen Charakter einer Wohnlage. Dies be-
deutet, dass oft die Eigenheimquartiere auch diejenigen Stadtgebiete mit
einer besonders positiven Bewohnerstruktur, bezogen auf die Erwerbstatigkeit
und die Einkommensstrukturen sind. Die fiir die Bewertung der Sozialstruktur
zugrunde gelegten Daten zeigen, dass die 6konomische und demografische
Lage der Bewohner in den einzelnen Quartieren durchaus nennenswerte Un-
terschiede aufweist.

Die Stadtrandlagen Meiswinkel-Buchen-Sohlbach, Setzen und Eisern weisen
wie erwartet eine iiberdurchschnittliche Bewertung auf. Eine Ausnahme bilden
die Stadtrandlagen Oberschelden-Gosenbach-Achenbach und Eiserfeld-
Niederschelden. In Oberschelden-Gosenbach wird die insgesamt unterdurch-
schnittliche Bewertung besonders durch den spiirbaren Trend der Uberalte-
rung beeinflusst. Hinzu kommt, dass der Anteil an SGB II-Empfdngern in die-
sem Quartier im Vergleich zu den weiteren als {iberdurchschnittlich einzustu-
fen ist. Im Quartier Eiserfeld-Niederschelden iibt insbesondere die unter-



Wohnungsmarktkonzept Stadt Siegen - Kleinrdumige Wohnstandortqualitéten

durchschnittliche Bewertung des Erwerbsstatus einen schmalernden Einfluss
auf die Bewertung der Kategorie ,,Sozialstruktur® aus.

Das Quartier Langenholdinghausen-Birlenbach punktet hinsichtlich einer ge-
ringen Arbeitslosigkeit und einer vergleichsweise jungen Altersstruktur, weist
jedoch eine negative soziale Dynamik auf.

Das Quartier Seelbach-Trupbach zeigt sich zwar hinsichtlich der Arbeitslosig-
keit und dem Anteil an Transfereinkommensheziehern positiv, auffdllig ist
jedoch eine spiirbare Uberalterung des Quartiers. Diese Situation miindet in
einer durchschnittlichen Bewertung.

Das Quartier Volnsherg-Breitenbach-Feuersbach erfahrt eine gute Bewertung
im Themenfeld ,,Sozialstruktur®, da hier nur eine Uberalterung der Bewohner-
schaft zu identifizieren ist. Die weiteren Merkmale (Arbeitslosigkeit, Anteil
Transfereinkommensbezieher, Soziale Dynamik) werden positiv bewertet -
dies miindet in einer leicht {iberdurchschnittlichen Bewertung.

Eine unterdurchschnittliche Bewertung der Sozialstruktur erfahrt das Quartier
Kaan. Begriindet liegt dies zum einen in einem iiberdurchschnittlichen Anteil
ilterer Bevolkerung und damit im spiirbaren Trend der Uberalterung sowie in
der sozialen Dynamik. So hat sich der Anteil der arbeitslosen Personen an der
erwerbsfahigen Bevolkerung im Zeitvergleich erh6ht. In den zentraleren Lagen
rund um die Zentren ist der iiberdurchschnittliche Anteil an arbeitslosen Per-
sonen und SGB-II-Empfangern auf ein hdufigeres Angebot an preisgiinstigeren
Wohnangeboten in den Mikrolagen mit geringeren stdadtebaulichen Qualitdten
zuriickzufiihren. In der Folge erhalten die Quartiere Geisweid und Siegen-Mitte
eine leicht unterdurchschnittliche Bewertung.

Neben den Stadtrandlagen, die eine positive Bewertung erfahren haben, sticht
auch das Quartier Siegen-Innenstadt positiv hervor. Zwar liegt auch hier der
Anteil an arbeitslosen Personen auf einem im Vergleich mit den weiteren
Quartieren iliberdurchschnittlichen Niveau, die soziale Dynamik und die sehr
junge Altersstruktur (auch hervorgehoben durch einen hohen Anteil an Studie-
renden in diesem Quartier) wirken sich aber positiv auf die Bewertung der
Sozialstruktur aus.

Eine durchschnittliche Bewertung erzielt das Quartier Weidenau. Eine iiber-
durchschnittliche Arbeitslosigkeit und ein {iberdurchschnittlicher Anteil an
Transfereinkommensbeziehern stehen einer durchschnittlichen Altersstruktur
und einer positiven sozialen Dynamik gegeniiber.
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Abbildung 33: Bewertung der Kategorie ,,Sozialstruktur*

Siegen-
Mitte

Bewertung soziodemographische Kriterien

[ unterdurchschnittlich

1 leicht unterdurchschnittlich
B durchschnittlich

B leicht iiberdurchschnittiich
Bl iiberdurchschnittlich

Eiserfeld
Nisderschelden

Quelle: eigene Darstellung

4.1.3 Verkehrliche Anbindung

Bei der Bewertung der Verkehrsanbindung wurde die Anbindung des Quartiers
an das iiberregionale StraBennetz, an das innerstidtische OPNV-Netz sowie
seine regionale OPNV-Anbindung beriicksichtigt. Die Anbindung an das iiber-
regionale StraBennetz wurde auf der Grundlage der Erreichbarkeit einer Auto-
bahn ermittelt. Die Untersuchung des OPNV-Netzes basiert auf dem Zeitauf-
wand, der bendtigt wird, um von einem Quartier einen Bahnhof mit &ffentli-
chen Verkehrsmitteln zu erreichen, aber auch der zeitliche Abstand (Taktung)
der Nahverkehrsmittel untereinander und die Anzahl der zur Verfiigung ste-
henden Linien wurden einbezogen.

HiittentalstraBe ist als Stadtauto- Die Stadt Siegen ist iiber die zwei Autobahnen 45 und 4 direkt zu erreichen.

bahn wichtige ErschlieBungsstra- Dariiber hinaus ist die Stadt Siegen an die BundesstraBen 54 und 62 angebun-

Be in der Stadt Siegen K ) >
den und verfiigt mit der HiittentalstraBe iiber eine Stadtautobahn, die das
Stadtbild und die verkehrliche Erreichbarkeit mit pragt. Von den verschiede-
nen Quartieren sind die Autobahnauffahrten unterschiedlich schnell zu errei-
chen. Die A45 verlduft durch das siidliche Stadtgebiet und bietet zwei Ab-
[Auffahrten (Siegen, Siegen-Eisern), wahrend die A4 in Kreuztal und damit
kurz vor Siegen endet. Kurze Wege zur Autobahn 45 haben Bewohner in den
Quartieren Siegen-Mitte, Oberschelden-Gosenbach-Achenbach, Eiserfeld-
Niederschelden und Eisern. Die A4 ist iiber die BundesstraBe 54 schnell von
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den zentralen Lagen der Stadt Siegen, aber auch von den nordlichen Quartie-
ren in Stadtrandlage (Meiswinkel-Buchen-Sohlbach, Setzen) noch vglw.
schnell zu erreichen. Hierbei handelt es sich um Quartiere, in denen die Be-
wohner jedoch iiberwiegend auf das Vorhandensein eines Autos angewiesen
sind, da die Anbindung an den stidtischen OPNV im Vergleich mit den weite-
ren Quartieren unterdurchschnittlich ist.

Die Stadt Siegen liegt im Schnittpunkt mehrerer Eisenbahnstrecken. Im Stun-
dentakt verkehren mehrere Regionalbahnen und -expresse auf der Ruhr-Sieg-
Strecke, der Dill-Strecke und der Sieg-Strecke. Insgesamt verfiigt die Stadt
Siegen {iber fiinf SPNV-Stationen: Siegen, Siegen-Weidenau, Geisweid, Eiser-
feld und Niederschelden-Nord. Das Siegener Busnetz unterscheidet des Weite-
ren verschiedene Linientypen, darunter die Citylinie (die nur innerhalb der
Stadt Siegen verkehrt), die Uniexpress-Linie (die eine schnelle Anbindung an
die Universitat gewdhrleistet) und der Kleinbus (der nur in Gebieten mit ge-
ringer Nachfrage fahrt).

Den besten Anschluss in die Region per OPNV weisen die Quartiere Siegen-
Innenstadt, Geisweid, Weidenau und Eiserfeld-Niederschelden auf, da sie iiber
einen Bahnhof verfiigen, der sowohl durch den Regionalexpress als auch die
Regionalbahn angefahren wird.

Eine sehr gute innerstddtische Erreichbarkeit weist, aufgrund mehrerer Halte-
punkte und Buslinien, das Quartier Siegen-Innenstadt auf. Aber auch die An-
bindung des Quartiers Eiserfeld-Niederschelden ist als gut zu bezeichnen, da
es liber eine kurze Anbindung an die zentralen Lagen verfiigt und Haltepunkt
mehrerer Buslinien ist, die eine halbstiindliche Verbindung gewdhrleisten.
Auch die Bahn kann aufgrund des Haltepunktes fiir innerstdadtische Verbindun-
gen genutzt werden. Eine dhnliche Situation zeigt sich im Quartier Geisweid,
das daher hinsichtlich der innerstddtischen OPNV-Anbindung ebenfalls eine
gute Bewertung erhdlt. Unterdurchschnittlich bewertet werden in dieser Un-
terkategorie die Quartiere in den Stadtrandlagen, inshesondere Meiswinkel-
Buchen-Sohlbach und Volnsherg-Breitenbach-Feuershach, da hier nur gele-
gentliche Fahrten (z.B. in Form von Schulbussen) angeboten werden. Eine
leicht unterdurchschnittliche Bewertung erfahren die Quartiere Kaan und Lan-
genholdinghausen-Birlenbach. In Kaan gewdhrleistet die Buslinie eine halb-
stiindige Anbindung an die zentraleren Bereiche Siegens, weitere Linien mit
wenigen Fahrten dienen dem Schulbusverkehr bzw. der Anbindung an abgele-
genere Wohnpldtze. Auch Langenholdinghausen-Birlenbach kann nur auf ein
im Vergleich mit den weiteren Quartieren gering ausgepragtes Liniennetz mit
geringer Taktfrequenz zuriickgreifen.

Starken beziiglich der verkehrlichen Anbindung ergeben sich daher insheson-
dere in den Quartieren Siegen-Mitte und Siegen-Innenstadt sowie in Eiserfeld-
Niederschelden, aber auch Geisweid und Weidenau erfahren eine leicht liber-
durchschnittliche Bewertung.

rfl INWIS
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Stadt Siegen
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Abbildung 34: Bewertung der Kategorie ,,Verkehrliche Anbindung*

Bewertung verkehrliche Anbindung

[ unterdurchschnittlich

7] teicht unterdurchschnittlich
B durchschnittlich

B leicht iiberdurchschnittlich
B (berdurchschnittlich

Quelle: eigene Darstellung

4.1.4 Infrastrukturelle Ausstattung

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Siegen differenziert die Versorgungshe-
reiche in das Hauptzentrum Siegen-City (Innenstadt), das Nebenzentrum Wei-
denau und die Nahversorgungszentren, die sich in Geisweid, Eiserfeld, Nieder-
schelden, Kaan und Seelbach befinden. Wahrend das Einzelhandelskonzept
den Fokus auf Nahversorgung und weitere Einzelhandelsangebote (kurz-, mit-
telfristiger und langfristiger Bedarf) legt, werden im Folgenden auch familien-
orientierte, medizinische, kulturelle und sport- bzw. freizeitorientierte Infra-
strukturangebote mit beriicksichtigt.

Differenziertestes Infrastruktur- Deutlich grenzen sich die drei Quartiere Siegen-Mitte, Siegen-Innenstadt und

angehot in Siegen-Mitte, Siegen- Weidenau von den weiteren Quartieren ab. Sie weisen mit Abstand das diffe-

Innenstadt und Weidenau
renzierteste Angebot im gesamten Stadtgebiet auf. Siegen-Mitte weist selbst
ebenfalls ein recht umfangreiches Angebot auf, kann zudem aber auch von der
Ndhe zur Siegener Innenstadt profitieren. Die Siegener Innenstadt ist der
zentrale Versorgungsbereich mit einer Versorgungsfunktion fiir das gesamte
Stadtgebiet und zeichnet sich durch seine Nutzungsvielfalt aus, die neben dem
Einzelhandel auch durch kulturelle, dienstleistungshezogene und gastronomi-
sche Angebote mit geprdgt wird. Ein besonderes Merkmal der Siegener Innen-
stadt ist die Unterteilung in drei Teilbereiche, die Unterstadt (mit dem Ein-
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kaufszentrum City Galerie), der Zwischenbereich SandstraRe/Koblenzer StraBe
und die eher kleinteilig strukturierte Oberstadt. Die fuBlaufige Erreichbarkeit
der Angebote wird durch die bewegte Topographie teils erschwert, hiervon
betroffen ist inshesondere der Teilbereich der Oberstadt.

Das Quartier Weidenau verfiigt iiber ein Nebenzentrum, das den zentralen
Versorgungsbereich fiir die ndrdlichen Siedlungsbereiche der Stadt Siegen
darstellt. Die Angebote des Einzelhandels konzentrieren sich entlang der Wei-
denauer StraBe, im Quartier befindet sich u.a. das Einkaufszentrum Sieger-
landzentrum. Neben den einzelhandelshezogenen Angeboten befinden sich in
Weidenau auch weitere Nutzungen mit zentrenergdnzender Funktion, darunter
Dienstleistungs- und Gastronomieangebote.

Weitere Nahversorgungszentren, bei denen der Fokus auf die Deckung des
kurzfristigen Bedarfs liegt, befinden sich in den Quartieren Geisweid, Eiser-
feld-Niederschelden, Kaan und Seelbach-Trupbach. Da Geisweid und Eiserfeld-
Niederschelden neben dem Nahversorgungsangeboten iiber weitergehende
infrastrukturelle Angebote, darunter familienorientierte, sport- und freizeit-
orientierte Angebote verfiigen, handelt es sich um Quartiere mit leicht liber-
durchschnittlicher Bewertung im Themenfeld ,, Infrastrukturelle Ausstattung®.

Demgegeniiber verzeichnet das Quartier Kaan eine leicht unterdurchschnittli-
che Bewertung, da neben den Infrastrukturangeboten zur Deckung des kurz-
fristigen Bedarfs nur wenige ergdnzende Angebote (insbesondere familienori-
entierte Angebote) vorhanden sind.

Das im Vergleich geringste Angebot weisen die drei Stadtrandlagen Meiswin-
kel-Buchen-Sohlbach, Setzen und Volnsherg-Breitenbach-Feuershach auf. In
Meiswinkel-Buchen-Sohlbach ist sowohl das Nahversorgungs- als auch das
medizinische Angebot stark eingeschrankt und mit Ausnahme eines Kindergar-
tens gibt es keine weiteren familienorientierten Angebote wie z.B. Schulen.

In Setzen findet sich kein fuBldufig erreichbares Nahversorgungsangebot und
mit Ausnahme eines Zahnarztes besteht z.B. keine weitere medizinische Ver-
sorgung. Auch bei sozialen und kirchlichen Einrichtungen oder dem Angebot
an Schulen kann dieses Quartier nicht punkten. Ahnlich gestaltet sich die
Situation in Volnsherg-Breitenbach-Feuersbach. Hier kommt hinzu, dass auch
im Bereich der Lebensmittel eine Versorgung nur iiber die angrenzenden Quar-
tiere moglich ist und damit mit langeren Fahrzeiten verbunden ist.

Peripher gelegene Stadtteile, darunter auch Eisern, Setzen, Oberschelden-
Gosenbach-Achenbach verfiigen laut Einzelhandelskonzept der Stadt Siegen
tiber nicht geniligend Mantelbevdlkerung fiir die Ansiedlung eines marktgangi-
gen Lebensmittelmarktes, so dass diese Quartiere iiber die zentraleren Berei-
che der Stadt Siegen mit versorgt werden miissen. Da es sich hierbei um Quar-
tiere handelt, die auch hinsichtlich familienorientierter, freizeitorientierter
oder medizinischer Angebote iiber ein nur eingeschranktes Infrastrukturan-
gebot verfiigen, erzielen die Quartiere eine unterdurchschnittliche bis leicht
unterdurchschnittliche Bewertung.

rfl INWIS

Stadtrandlagen mit einge-
schranktem Infrastrukturangebot
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Abbildung 35: Bewertung der Kategorie ,,Infrastrukturelle Ausstattung*

Bewertung infrastrukturelle Ausstattung
[] unterdurchschnittlich

[0 leicht unterdurchschnittiich

B durchschnittlich

B leicht Giberdurchschnittiich

Bl iberdurchschnittlich

Quelle: eigene Darstellung

4.1.5 Belastungen und Beeintréichtigungen

Fiir die Bewertung der Belastungen und Beeintrachtigungen wurden wahrge-
nommene Larmemissionen und optische Beeintrachtigungen, die bei den Orts-
begehungen festgestellt wurden, herangezogen. Insgesamt liegt die Bewer-
tung aller Quartiere sehr dicht beieinander.

Die einzelnen Lagen weisen kleinere Unterschiede auf, so wirken sich z.B. im
Quartier Eiserfeld die Gewerbe- und Verkehrsflachen entlang der B62 im Sieg-
tal leicht abschwadchend aus, wahrend z.B. im Quartier Eisern positive Fakto-
ren wie der alte Stadtkern, der hohe Einfamilienhausanteil und die naturnahe
Lage iiberwiegen und leichte Beeintrachtigungen in Form von Gewerbe oder
der Autobahnndhe ausgleichen. In Geisweid resultiert die leicht abgeschwéch-
te Bewertung aus optischen Beeintrdachtigungen in Form von h6hergeschossi-
ger, einfacherer Bebauung im Bereich des Infrastrukturzentrums und aus Ver-
kehrs- und Gewerbefldchen an der Birlenbacher StraRe.

Die zentralen Lagen Siegen-Innenstadt, Siegen-Mitte und Weidenau erfahren
in der Kategorie ,Belastungen und Beeintrachtigungen®“ eine unterdurch-
schnittliche Bewertung, die auf der hoheren stadtebaulichen Verdichtung und
der starkeren Belastung durch StraBen- und Bahnverkehr beruht. So liegen im
hochverdichteten Quartier Siegen-Innenstadt einige groRere Gebdude mit
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stadtbildpragendem Charakter und Teilbereiche des Quartiers weisen die Ndhe
zur Bahnlinie, HochstraBe und Gewerbeflachen auf. Mikrolagen im Quartier
weisen aufgrund der Innenstadtlage eine erhdhte Verkehrsbelastung auf.

Die abgestufte Bewertung im heterogenen Quartier Siegen-Mitte beruht neben
der hoheren Verdichtung auf teils optischen Beeintrachtigungen in Form von
Modernisierungsbedarfen in Mikrolagen wie dem Fischbacher Berg oder dem
Lindenberg. Einige Mikrolagen in Ndhe des Lindenbergs weisen des Weiteren
die direkte Nahe zu gewerblich genutzten Flachen auf.

Die unterdurchschnittliche Bewertung des Quartiers Weidenau in der Katego-
rie ,Belastungen und Beeintrdachtigungen® beruht auf der Nahe der einzelnen
Mikrolagen zur HTS und zum Verkehrsknotenpunkt der B54 und B62; hinzu-
kommen teils durch Gewerbe geprédgte Abschnitte.

Eine leicht unterdurchschnittliche Bewertung im Themenfeld ,Belastungen
und Beeintrachtigungen® erfdhrt das Quartier Kaan, das in der Talachse einen
hohen Anteil an Industriefldchen aufweist. Mikrolagen des Quartiers befinden
sich in raumlicher Ndhe zur Bahnlinie, so dass sowohl leichte optische als
auch verkehrshedingte Beeintrdchtigungen bestehen, die Einfluss auf Teilbe-
reiche des Quartiers iiben.

Die Quartiere Langenholdinghausen-Birlenbach und Seelbach-Trupbach erzie-
len eine durchschnittliche Bewertung. Wahrend in Langenholdinghausen-
Birlenbach die optischen Beeintrachtigungen differenziert zu betrachten sind
(Stidosten: Teil der Wohnbebauung in Ndhe zu Gewerbefldchen, Ndhe zum
einfacheren Wohnplatz ,Wildrosenallee“, Nordwesten: Stadtrandlage, Natur-
flachen und dorflicher Charakter), iiben in Seelbach-Trupbach keine Einfluss-
faktoren zu einer besonders positiven oder negativen Einschadtzung der Belas-
tungssituation.

Die ruhigsten und unbelastetsten Lagen sind die Quartiere Meiswinkel-
Buchen-Sohlbach, Setzen und Volnsherg-Breitenbach-Feuershach, die neben
ihrer naturnahen Lagen auch durch ihre aufgelockerten Einfamilienhausstruk-
turen in der Kategorie ,,Belastungen und Beeintrachtigungen® positiv beurteilt
werden. Aber auch Oberschelden-Gosenbach-Achenbach erzielt eine leicht
tiberdurchschnittliche Bewertung, die auf der geringen Belastungssituation
und der Pragung durch ein authentisches dorfliches Stadtbild mit Altbauten
und Fachwerkhdusern beruht.
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Abbildung 36: Bewertung der Kategorie ,,Belastungen und Beeintrachtigungen®

Siegen-
Mitte

Bewertung Belastungen und Beeintrachtigungen

[ unterdurchschnittlich

[ leicht unterdurchschnittlich
Bl durchschnittlich

B leicht Gberdurchschnittlich
W (berdurchschnittlich

Quelle: eigene Darstellung

4.1.6 Gesamtbewertung

Fiinf Hauptkategorien werden zu In der Gesamtbewertung werden die Ergebnisse der fiinf Hauptkategorien

;'i::'t’Gesamtbe“’e"“““gg“" entsprechend der Bewertungsgewichte aggregiert, sodass eine Gesamtbe-
trachtung der Wohnqualitdten auf der Ebene der gebildeten Quartiere ermog-
licht wird.

Abbildung 37: Gewichtung der Bewertungskriterien

Hauptkategorie Bewertungsgewicht

Stddtebauliche Charakterisierung 0,3

Sozialstruktur 0,25

Verkehrliche Anbindung 0,10

Infrastrukturelle Ausstattung 0,25

Belastungen und Beeintrachtigungen 0,10

Quelle: eigene Darstellung

Unter Beriicksichtigung aller relevanten Bewertungskriterien ergibt sich in der
Gesamtschau ein differenziertes Nebeneinander von Quartieren mit unter-
schiedlichen Wohnlagequalitdten. Es gibt jedoch weder das absolute Top-
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Quartier mit herausragenden Bewertungen in allen Kategorien, noch ein Quar-
tier, das nur Schwachen zeigt.

Zu den besonders vorteilhaften Wohnquartieren zdhlen zum einen solche, die
eher am Stadtrand liegen, eine unterdurchschnittliche bis defizitdre Infra-
strukturausstattung und verkehrliche Anbindung aufweisen, aber einen sehr
ansprechenden stddtebaulichen Charakter, wenig Belastungen und eine als
sehr gut einzustufende Sozialstruktur. Dazu gehdren zum Beispiel Setzen,
Meiswinkel-Buchen-Sohlbach und Eisern. Sehr gut schneidet aber auch Siegen-
Innenstadt mit einem sehr guten Infrastrukturangebot und einer sehr guten
verkehrlichen Anbindung und eher durchschnittlichen Bewertungen in den
weiteren Kategorien ab.

Die unterdurchschnittlich bewerteten Stadtteile sind vor allem diejenigen, die
hinsichtlich des stddtebaulichen Charakters einen hohen Anteil an Altbaube-
bauung, teils geringere Qualitdten in der Beschaffenheit der Gebdudebestdn-
de, eine héhere Verdichtung und einen geringen Freifldchenanteil sowie im
Hinblick auf die Sozialstruktur einen hoheren Anteil an finanziell und sozial
benachteiligten Haushalten aufweisen. Dies betrifft z.B. das Quartier Eiserfeld-
Niederschelden. Zudem finden sich auch in diesen Quartieren zahlreiche Mik-
rolagen, die auch aus stddtebaulicher Sicht {iberzeugen, das Quartier jedoch
nicht entscheidend pragen. Andersherum sind gerade die Quartiere in den
peripheren Lagen haufig durch eine vergleichsweise hohe Altersstruktur ge-
kennzeichnet. Mit einem geringen bis nicht vorhandenem Nahversorgungs-
und medizinischen Angebot in Kombination mit einer unterdurchschnittlichen
verkehrlichen Anbindung bieten diese Quartiere fiir dltere Menschen besonde-
re Herausforderungen. Dies betrifft z.B. das Quartier Volnsberg-Breitenbach-
Feuersbach.

Tabelle 9: Gesamthewertung Quartiere - Gewichtung Status Quo

Quartier Gesamtbewertung

Meiswinkel-Buchen-Sohlbach

Leicht tiberdurchschnittlich

Setzen

Uberdurchschnittlich

Langenholdinghausen-Birlenbach

Unterdurchschnittlich

Geisweid

Durchschnittlich

Weidenau

Leicht tiberdurchschnittlich

Seelbach-Trupbach

Durchschnittlich

Oberschelden-Gosenbach-Achenbach

Unterdurchschnittlich

Siegen-Mitte

Durchschnittlich

Siegen-Innenstadt

Uberdurchschnittlich

Kaan

Unterdurchschnittlich

Volnsberg-Breitenbach-Feuershach

Leicht unterdurchschnittlich

Eiserfeld-Niederschelden

Leicht unterdurchschnittlich

Eisern

tiberdurchschnittlich

Quelle: eigene Darstellung
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Die obigen Darstellungen stellen eine Status-Quo Betrachtung dar, welche nur
die aktuellen Wohnpréferenzen der Nachfrager beriicksichtigt. Vor dem Hin-
tergrund, dass im Zuge des demografischen Wandels und dem Trend verdnder-
ter Lebens- und Wohnformen innerstddtische Bereiche einer Stadt aufgrund
der infrastrukturellen Ausstattung und verkehrlichen Anbindung an Bedeutung
zunehmen, wird im Folgenden ein Szenario entwickelt, welches diese Entwick-
lungstrends und somit verdnderte Wohnpraferenzen in einer ,,dlter werdenden
Stadtgesellschaft" beriicksichtigt. Es spiegelt eine hohere Gewichtung vorhan-
dener Infrastrukturen bei der Suche nach einem passenden Wohnstandort in
einer dlter werdenden Gesellschaft wider. Unter der Annahme, dass kiinftig die
Quartiere einer Stadt in der Nachfragegunst der Bewohner weit oben stehen,
welche eine infrastrukturelle Ausstattung bei gleichzeitiger Erreichbarkeit der
Angebote gewadhrleisten, werden die Bewertungsgewichte, die den obigen
Ausfiihrungen zu Grunde lagen, verdndert. Die folgende Tabelle stellt die Zu-
sammensetzung der Gesamtbetrachtung unter Beachtung der neuen Schwer-
punktsetzung dar.

Tabelle 10: Bewertungsgewichte im Szenario ,,Veranderte Wohnprdferenzen in einer dlter
werdenden Gesellschaft*

Hauptkategorie Bewertungsgewicht

Stddtebauliche Charakterisierung 0,2
Sozialstruktur 0,2
Verkehrliche Anbindung 0,2
Infrastrukturelle Ausstattung 0,3
Belastungen und Beeintrdchtigungen 0,1

Quelle: eigene Darstellung

Die verkehrliche Anbindung wie auch die infrastrukturelle Ausstattung eines
Wohnquartiers wurden in ihrer Wertigkeit experimentell angehoben. Dement-
sprechend wurden die zuvor sehr wichtigen Kriterien "stadtebauliche Charak-
terisierung" und "Soziodemografie" herabgestuft. In der Gegeniiberstellung
der Gesamtbewertungen zeigen sich gravierende Unterschiede in den Wohn-
standortqualitdten der betrachteten Stadtquartiere. Die geringe infrastruktu-
relle Ausstattung der Stadtrandlagen fiihrt demnach zu einer Abwertung der
Wohnstandortqualitdten, so z.B. in Meiswinkel-Buchen-Sohlbach, Setzen und
Seelbach-Trupbach. Gleichzeitig steigen die gut ausgestatteten Stadtteile
Siegen-Mitte und Weidenau in ihrer Wertigkeit auf.
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Abbildung 38: Gesamthewertung mit Schwerpunkt Infrastruktur

Gesamtbewertung Schwerpunkt Infrastruktur

[ unterdurchschnittiich

[ lelcht unterdurchschnittiich
B durchschnittlich

B Ieicht (iberdurchschnittiich
Bl iberdurchschnittlich

Quelle: eigene Darstellung

Unabhéngig von den Verdnderungen der Wohnlagequalitdten einzelner Stadt- Siedlungszentren gewinnen an
quartiere zeigt sich, dass bei nur wenig verdnderten Wohnpriferenzen zu Lagegunst, periphere Standorte
. . . . werden langfristig aufgrund
Gunsten einer guten infrastrukturellen Ausstattung und einer vorteilhaften fehlender Infrastrukturen an
verkehrlichen Anbindung vor allem die Siedlungszentren der Stadt Siegen an Bedeutung verlieren

Lagegunst gewinnen. Peripher gelegene Quartiere, die zwar im heutigen Sinne
gute Wohnlagen darstellen, aber sehr wenig Infrastruktur bieten, werden unter
den Prdmissen einer dlter werdenden Stadtgesellschaft demgegeniiber als
Wohnstandort an Beliebtheit und somit an Bedeutung fiir die Stadtentwicklung
verlieren.
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4.2. Kleinriiumige Analyse von Mikrolagen

Bestandsquartiere mit unter- In der Stadt Siegen existieren Teilrdume und Quartiere mit unterschiedlichen

schiedlichen Bedarfslagen Bedarfslagen und Herausforderungen im Bestandsmanagement. Aus diesem
Grund wurde eine kleinrdumige Analyse von vier Wohnquartieren in der Stadt
Siegen durchgefiihrt, die in Abstimmung mit der Stadtverwaltung ausgewdhlt
wurden.

Abbildung 39: Lage der vier untersuchten Wohnquartiere in Siegen

‘dwest

Altstadt/Lohgraben/Unterm Hain

Quelle: Google Maps, eigene Bearbeitung

4.2.1 Inhaltliche Aspekte der kleinrGumigen Analyse

Bevor im Folgenden die Ergebnisse der kleinrdumigen Analyse von Mikro-
standorten innerhalb der Stadt Siegen vorgestellt werden, sollen kurz inhaltli-
che Aspekte beleuchtet werden, die fiir die kleinrdumigen Analysen relevant
sind und zur Auswahl der Quartiere fiir die kleinrdumige Analyse beigetragen
haben. So nimmt auf der einen Seite die Weiterentwicklung der Siegener In-
nenstadt und der hierzu gehdrigen Altstadt eine wichtige Bedeutung ein, auf
der anderen Seite ist aber auch der Generationenwechsel in den peripheren
Stadtrandlagen sowie die hiermit verbundene Stabilisierung der betroffenen
Quartiere ein fiir die Stadt Siegen relevantes Thema. Der Generationenwechsel
betrifft die Siegener Quartiere jedoch unterschiedlich: Wahrend in den peri-
pheren Randlagen der Stadt, darunter z.B. in Meiswinkel, der Generationen-
wechsel kiinftig ggf. starker beobachtet und unterstiitzt werden muss, findet
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dieser in gefragten Lagen der Stadt Siegen, wie z.B. am Giersberg, bereits
verstarkt statt und fiihrt zu Umstrukturierungstendenzen in Folge von Riick-
und Neubau. Heterogene Eigentiimerstrukturen prdagen des Weiteren eine
Vielzahl der Siegener Wohnquartiere: Einfamilienhausstrukturen finden sich
hdufig in direkter Ndhe zu groBeren Mehrfamilienhausbestanden unterschied-
lichen Modernisierungszustands. Eine solche Situation prédgt z.B. die Entwick-
lungen im Quartier ,,Hoher Rain“.

Vor diesem Hintergrund wurden die folgenden Mikrolagen mit ihren spezifi-
schen Ausgangs- und Entwicklungslagen fiir die kleinrdumige Analyse ausge-
wahlt:
* Quartier ,Altstadt/Lohgraben/Unterm Hain“: Entwicklungsméglichkeiten
fiir die Oberstadt unter Wohndruck bei gleichzeitiger Gemengelage an
HauptverkehrsstraBen®

» Quartier ,,Giersherg Siidwest*“: Top-Quartier im Wandel

* Quartier ,Hoher Rain“: Herausforderungen heterogener Bebauungs- und
Eigentiimerstrukturen in einem verdichteten Quartier

 Quartier ,Meiswinkel“: Herausforderungen des Generationenwechsels in
peripherer Randlage der Stadt Siegen
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Innenstadt bildet den zentralen
Siedlungskern und eine der
beliebtesten Wohnlagen der
Stadt

Pragung durch die Stadtsanie-
rung der 1960er/1970er Jahre
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4.2.2 Quartier ,,Altstadt/Lohgraben/Unterm Hain“:
Entwicklungsmoglichkeiten fiir die Oberstadt unter
Wohndruck bei gleichzeitiger Gemengelage an
HauptverkehrsstralRen

Lage und Abgrenzung des Quartiers

Das Quartier zeichnet sich als Teil der Innenstadt Siegens durch eine sehr gute
infrastrukturelle Ausstattung aus. Begrenzt wird das Quartier im Norden durch
die Sieghergstr. und Marburger Tor, im Osten durch die Hainer Hiitte, im Sii-
den durch die Frankfurter und Spandauer StraBe und im Westen durch die
Koblenzer Strale.

Abbildung 40: Lage und Abgrenzung des Quartiers ,,Altstadt/Lohgraben/Unterm Hain“

Quelle: Aeroview, eigene Bearbeitung

Die folgenden Fotos stellen die unterschiedlichen Wohnqualitdten und die
stadtebaulichen Merkmale im Quartier ,,Altstadt/Lohgraben/Unterm Hain“ dar.

Abbildung 41: Eindruck aus dem Quartier ,,Altstadt/Lohgraben/Unterm Hain*

~ -
pied o |
Wohnnutzung mit gewerblicher

. MFH-Bebauung an der Nikolaikirche 50er Jahre MFH-Bebauung
Nutzung im Erdgeschoss

Viergeschossige MFH-Bebauung am

MFH-Bebauung an der Hundgasse Rande der Altstadt

Wohnbebauung mit Schieferfassade

Quelle: eigene Aufnahmen
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Bedeutung und Funktion als Innenstadtquartier

Die Thematik ,,Weiterentwicklung von Innenstadten und Starkung der Wohn-
funktion“ wird aktuell stark in der Fachliteratur, bei Verbdanden und auch bei
Interessensvertretungen diskutiert. Die Innenstadt ist nicht nur Wohn- und
Arbeitsort der Biirger, sondern verbindet weitere Funktionen und Nutzungen.
Einzelhandel, Gastronomie sowie Dienstleistungen pragen das Bild einer In-
nenstadt und werden durch kulturelle Einrichtungen und Bildungseinrichtun-
gen sowie Verwaltungen ergdnzt. Zugleich ist die Innenstadt ein Identifikati-
onsort einer Stadt und bildet einen Kristallisationspunkt fiir das Alltagsleben
der Bewohnerschaft. Die Wohnfunktion in der Innenstadt stellt in diesem Zu-
sammenhang eine wichtige stabilisierende Stiitze dar, da sie auBerhalb von
Ladenoffnungszeiten fiir Belebung sorgt. Die Wohnfunktion ist des Weiteren
die Grundlage fiir die innerstddtische Nahversorgung, sie sorgt fiir ein indivi-
duelles Erscheinungsbild und kann zu einer Identifizierung der Bewohner mit
dem Wohnstandort fiihren. Herausforderungen in der Innenstadt ergeben sich
auf der anderen Seite aus den im Vergleich zu peripheren Stadt- oder Ortstei-
len oftmals héheren Miet- und Immobilienpreisen, den mangelnden Parkfla-
chen sowie durch Konflikte mit anderen Nutzungen (z.B. Gastronomie und
Events). Auch die Stadt Siegen hat diese Vorteile und Herausforderungen des
Standortes Innenstadt erkannt und aus diesem Grund der Thematik ,,Innen-
stadtentwicklung® eine wichtige Bedeutung in der Stadt- und Bestandsent-
wicklung zugesprochen. Aufgegriffen wurde das Themenfeld unter anderem im
Rahmen des Projektes ,,Siegen zu neuen Ufern®, in dem nicht nur die Umge-
staltung des Innenstadtbereichs, sondern auch die Gestaltung des ,,Campus
Siegen Altstadt” und der Hauptbahnhof im Fokus stehen.

Bedeutung des Quartiers fiir junge Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt

Junge Nachfrager, darunter Studenten und Auszubildende, sind eine woh- Junge Nachfrager riicken ver-
nungswirtschaftliche Zielgruppe, die in den letzten Jahren verstérkt in den :t::;:;::i‘:'t‘efr:k“s"°" Woh-
Fokus von Investoren und Wohnungsanbietern geriickt ist. Derzeit besteht
nicht nur in groBen, wachsenden GroBstadten ein Missverhdltnis zwischen
Angebot und Nachfrage, sondern auch in den groBen Universitdtsstadten wie
Miinster oder Kéln (aber auch in den kleineren Universitatsstadten wie z.B.
Marburg) iibersteigt die Wohnungsnachfrage das vorhandene Wohnraumange-
bot. Auch in der Universitdtsstadt Siegen sind Studierende eine nachfragende
Zielgruppe auf dem Wohnungsmarkt, die es verstdrkt in die infrastrukturnahen
Lagen, darunter auch das Quartier ,,Altstadt /Lohgraben/Unterm Hain“, zieht.
Klassische Wohnheime entsprechen hierbei nicht mehr den Wohnwiinschen
dieser sehr urbanitdts- und erlebnisorientierten Zielgruppe, die am Woh-
nungsmarkt auf verschiedene Zugangsbarrieren trifft. Zu nennen ist an dieser
Stelle das junge Alter der Starterhaushalte, die auf dem Wohnungsmarkt als
Haushaltsgriinder auftreten. Sie weisen in den meisten Féllen kaum eigen-
standige Wohnerfahrung auf und bendtigen den nachgefragten Wohnraum teils
nur zeitweise bzw. zeitlich befristet. Die dadurch seitens der Wohnungsanhie-
ter befiirchtete, hdhere Fluktuation fiihrt dazu, dass die jeweiligen Wohnungs-
angebote oftmals an andere Zielgruppen vermietet werden. Studenten und
Auszubildende konkurrieren dabei mit Mini-Jobbern, Transfergeldbeziehern,
aber auch mit Seniorenhaushalten um kostengiinstige Mietwohnungen in zent-
ralen Lagen.
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Zugangsbarrieren und spezifische
Wohnbediirfnisse erschweren
Wohnraumversorgung der Ziel-

gruppe
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Neben diesen Zugangsbarrieren erschwert auch das geringe, nachfragegerech-
te Wohnungsangebot jungen Nachfragern die Anmietung einer Wohnung. Klei-
ne Wohnungen fiir Single- oder Paarhaushalte sind in den meisten Stddten, so
auch in Siegen, in zentralen Lagen rar und werden verstarkt auch von kaufkraf-
tigeren Haushalten nachgefragt. Hinzu kommen die spezifischen Nachfrage-
wiinsche dieser Zielgruppe. So sollte das jeweilige Wohnraumangebot ein
moglichst selbststandiges und flexibles Wohnen ermdoglichen. Die Ndhe zu
Infrastruktureinrichtungen ist ein weiterer wichtiger Nachfragefaktor. Es han-
delt sich zumeist um eine urbanitdtsorientierte Zielgruppe, die Wert auf einen
hohen Erlebnisfaktor (z.B. gastronomische Angebote) in gewachsenen Quartie-
ren legt.

Wesentliche Erkenntnisse aus der Analyse der Standortfaktoren

Im Folgenden werden die spezifischen Lageeigenschaften des Quartiers ,,Alt-
stadt /Lohgraben/Unterm Hain“ betrachtet.

Standortfaktor Beschreibung Bewertung

Das Quartier umfasst sowohl die Siegener Oberstadt zwischen Unterem
und Oberem Schloss als auch die Gemengelagen entlang der starker
befahrenen Frankfurter- bzw. Spandauer StraBe. Im Abschnitt der Ober-
stadt iiberwiegen niedrigere Firsthohen als im restlichen Innenstadtbe-
reich, es zeigen sich Strukturen mit zwei- bis dreigeschossiger Block-
randbebauung in einem verdichteten alten Stadtbild mit engen Gassen

Stadtebau und Althaubestdnden. Stadtbildprdgend sind in diesem Bereich das
Untere und Obere Schloss sowie der zugehorige Schlossgarten. Im
stidlichen Bereich des Quartiers in Richtung Frankfurter- und Spandauer
StraRe verdndert sich das Bild aufgrund der starkeren Gemengelage und
der teils gewerblichen Nutzungen. Die Ndhe zu Gewerbeflachen macht
hier eine im Vergleich zur Oberstadt etwas abgestufte Standortqualitat
aus.

Zum Stichtag 31.12.2012 lebten im Quartier ,Altstadt“ (statistischer
Bezirk 614, geringe Abweichung zur Quartiersabgrenzung) 2.601 Perso-
nen. Im Vergleich zum Jahr 2007 ist ein leichter Bevdlkerungsanstieg von
2,2 Prozent zu verzeichnen. Das Quartier ist geprdgt durch einen im
Vergleich zur Gesamtstadt erhohten Anteil der Altersgruppe der 18- bis
unter 25-Jahrigen, den sogenannten Starterhaushalten, sowie der 25- bis
unter 30-Jahrigen: Wahrend die Altersgruppen in der Gesamtstadt einen
Anteil von 10 bzw. 7 Prozent ausmachen, liegt der Anteil im Quartier bei
jeweils 15 Prozent. Dies deutet auf die Attraktivitdt dieses innerstadti-
schen Quartiers fiir junge Erwachsene hin. Hingegen sind Kinder und
Jugendliche unter 18 Jahren deutlich geringer vertreten (Quartier 8
Prozent, Gesamtstadt 15 Prozent). Auch der Anteil dlterer Bewohner ist
geringer.

Der Blick auf die die Gruppe der SGB II- und SGB III-Empfanger sowie
der Personen in Bedarfsgemeinschaften zeigt eine mit der Gesamtstadt
vergleichbare Situation: 5,9 Prozent sind Empfanger von SGB II und III, ﬁ
7,0 Prozent der Bewohner lebten 2012 in einer Bedarfsgemeinschaft.

Altstadt 15% 30% 17% 11% 4%
Gesamtstadt 10% 26% 20% 15% 6%
% 50% 60%

0% 10% 20% 30% 40¢ 70% 80% 90%  100%

Soziodemografie

Sunter18 Jahre 18 bisunter25 Jahre M25 bis unter30 Jahre 30 bis unter 50 Jahre
m50 bis unter 65 Jahre  m65 bis unter80 Jahre 80 Jahre und alter

Verkehrliche Aufgrund der Innenstadtlage stellt sich die Anbindung an den OPNV als
gut dar. Uber verschiedene Haltestellen im Quartier wird eine Anbindung

sowohl an den Hauptbahnhof als auch an andere Stadtteile ermdglicht. t

Anbindung
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Die Fahrtzeit zum ZOB betrdgt je nach Buslinie zwischen vier und sieben
Minuten. An einigen Haltestellen verkehren neben verschiedenen Ci-
tybussen, auch ein Schnellbus und ein Lokalbus sowie mehrere Regio-
nalbuslinien. Letztere fahren kreisangehdrige Gemeinden wie Neunkir-
chen oder Wilnsdorf an. Der Bahnhof Siegen liegt u.a. an der Bahnstrecke
Essen-Siegen, sodass eine Anbindung in weiter entfernte Stadte im
Ruhrgebiet wie Essen oder Hagen vorhanden ist. Dariiber hinaus besteht
tiber Regionalbahnen/-expresse auch eine Verbindung in die hessischen
Stddte GieRen und Frankfurt am Main.

Beim motorisierten Individualverkehr ist die Lage zur BundesstraBe 54,
in etwa 500 m Entfernung, hervorzuheben. Die ndchstgelegene An-
schlussstelle der A 45 befindet sich in ca. 5 km Entfernung.

Das Quartier schlieBt die zentrale EinkaufsstraBe K&lner StraBe als
Versorgungsmittelpunkt ein und bietet eine gut ausdifferenzierte Infra-
struktur. Insbesondere das innenstadttypische Gastronomieangebot
kann positiv hervorgehoben werden, das aus zahlreichen Restaurants
sowie Cafés und einigen Kneipen besteht. Auch an kulturellen Einrich- Q
tungen hat das Quartier etwas zu bieten: Neben der Stadtbibliothek
befinden sich insgesamt drei Museen, darunter das Siegerlandmuseum
im Oberen Schloss, als Regionalmuseum fiir Kunst und Kulturgeschichte,
im Quartier. Der Schlosspark stellt gleichzeitig eine zentrale Erholungs-
flache dar. Sportangebote in Form von einem Fitnessstudio, dem Hallen-
bad Léhrtor und einigen Sportvereinen sind in fuBlaufiger Entfernung
erreichbar. Weiterhin ist die medizinische Infrastruktur positiv zu
bewerten. Zahlreiche Fachdrzte sowie drei Allgemeinmediziner befinden
sich im Quartier, das auch von seiner Ndhe zum Marienkrankenhaus mit
mehreren Nebeneinrichtungen profitiert. Die Nahversorgungsmoglichkei-
ten beschréanken sich im Wesentlichen auf ein Angebot an Béackereien
und Metzgereien, das durch einen Asia-Laden, einen Discounter und
einen Vollsortimenter im Kronchencenter ergdnzt wird. AuBerhalb des
Quartiers, in etwa 1 km Entfernung ist des Weiteren ein Edeka vorzufin-
den. Die familienorientierte Infrastruktur in Form von Schulen und
Kindergérten ist gut ausdifferenziert. Neben zwei Kindergérten und einer
Grundschule, sind das Gymnasium am Loéhrtor und die Realschule am
oberen Schloss innerhalb des Quartiers gelegen. Ergdnzt wird das fami-
lienorientierte Angebot durch mehrere Spielplatze.

Infrastruktur

Belastungen und Beeintrachtigungen in Form von Ldrmeintrdgen resul-

tieren aus der zentralen, innerstddtischen Lage des Quartiers. Wahrend
Belastungen/ $

Beeintrdchtigun-
gen

die Bereiche der FuBgdngerzone zwar weitestgehend autofrei sind,
zeigen sich erhdhte Larmeintrdge an den starker befahrenen StraBen an
den Grenzen des Quartiers, so z.B. an der Frankfurter- bzw. Spandauer
Strale

Quelle: eigene Zusammenstellung

Kleinrdumige Analyse von Angebot und Nachfrage: Wesentliche Er-
kenntnisse aus der Analyse der InmobhilienScout24-Datenbank

Insgesamt konnen fiir das Quartier ,Altstadt/Lohgraben/Unterm Hain“ 210
Angebote, die zwischen 2008 und Ende 2012 in ImmobilienScout24 einge-
stellt wurden, ausgewertet werden. Den iiberwiegenden Anteil bilden hierbei
die Mietwohnungen. Den geringeren Anteil nehmen Eigentumswohnungen in
dem Quartier ,,Altstadt/Lohgraben/Unterm Hain“ ein.

Im Segment der Mietwohnungen herrscht im  Quartier ,Alt-
stadt/Lohgraben/Unterm Hain*“ eine gute Marktsituation. Dies bestdtigt so-
wohl die Auswertung der ImmobilienScout24-Datenbank als auch die Riick-
kopplung mit den Marktkennern und —experten. Diese beschriebene Situation
beruht auf einer Nachfrage, die von unterschiedlichen Gruppen ausgeldst wird.
So ist das Quartier nicht nur fiir einkommensschwdchere Haushalte interes-
sant, die die Nahe zur Versorgungsinfrastruktur schatzen, weil sie auf einen
(zuséatzlichen) PKW verzichten konnen, sondern auch fiir kaufkraftstarkere,
urban orientierte Gruppen, die auch das gastronomische und freizeitorientier-
te Angebot nutzen und daher eine rdaumliche Ndhe suchen.
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Die Innenstadtlage bedingt mit knapp 7,00 Euro/m2 ein hohes Mietpreisni-
veau. Der Mietpreis relativiert sich jedoch gegeniiber anderen Quartieren der
Stadt Siegen, wenn man beriicksichtigt, dass sich aufgrund der zentralen Lage
Mobilitdtskosten reduzieren. Der Anteil kleiner und gleichzeitig stark gefragter
Mietwohnungen ist im Quartier mit 29 Prozent unterdurchschnittlich und er-
hoht den Nachfragedruck durch die unterschiedlichen Nachfragergruppen.

Tabelle 11: Struktur des Mietwohnungsangebots im Quartier ,,Alt-
stadt/Lohgraben/Unterm Hain“

q q . Wohnfla- . Anteil Neubau Anteil WE unter
2
Teilraum Angebote Hits/Monat Preis/m che in m? Baujahr ab Bj. 2000 60 m>
Gesamtstadt 3.163 1.666 6,08 429 72 1976 16% 35%
LAltstadt
/Lohgraben/Unterm 178 2.059 6,98 543 81 1978 17% 29%
Hain“

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Als Starke des Quartiers ,,Altstadt/Lohgraben/Unterm Hain® ist das nennens-
werte Angebot an gréBeren Eigentumswohnungen hervorzuheben: Knapp 70
Prozent der angebotenen Wohnungen sind groer als 75 m2 und stoBen aus
diesem Grund auf eine vergleichsweise hohe Nachfrage. Die Innenstadtlage ist
eine prddestinierte Lage fiir neu errichtete Eigentumswohnungen, allerdings
ist ein guter Mikrostandort Voraussetzung fiir eine gute Vermarktungssituati-
on. Die Auswertung der Neubauangebote im Quartier, die knapp die Hailfte
aller ausgewerteten Angebote stellen, zeigt mit durchschnittlich 440
Hits/Monat eine sehr gute Nachfrage (trotz iiberdurchschnittlichem Angebots-
preis in HGhe von 247.000 Euro). Hierbei handelt es sich um ein Kaufpreisni-
veau, bei dem sich auch die Chance des Erwerbs eines Eigenheims eroffnet,
dies stellt jedoch fiir dltere Haushalte, die sich im Alter gezielt in zentraler
Lage kleiner setzen wollen, keine Kaufalternative dar, so dass die {iberdurch-
schnittlichen Preise fiir Neubau-Eigentumswohnungen in zentraler Lage akzep-
tiert werden.

Tabelle 12: Struktur des Angebots an Eigentumswohnungen im Quartier ,,Alt-
stadt/Lohgraben/Unterm Hain“

. . . Wohnfla- . Anteil Neubau Anteil WE iiber
2
Hits/Monat Preis/m Kaufpreis che in m2 Baujahr ab Bj. 2000 75 mz
Gesamtstadt 1.018 392 1.337 107.620 79 1983 24% 52%
HAltstadt
/Lohgraben/Unterm 32 396 1.838 188.998 100 1986 43% 68%
Hain“

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Synopse: Stiarken-/Schwachenprofil

In der folgenden Tabelle sind die untersuchungsrelevanten Markt- und Stan-
dorteigenschaften des Quartiers ,,,,Altstadt /Lohgraben/Unterm Hain““ in einer
SWOT-Darstellung verdichtet.
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Tabelle 13:

SWOT-Matrix fiir das Quartier ,,Altstadt/Lohgraben/Unterm Hain“

SWOT-Matrix

Starken

Schwéchen

Gute OPNV-Anbindung aufgrund
verschiedener Buslinien und innerstédtischer
und regionaler Anbindung; durch Néhe zum
Bahnhof iiberregionale Anbindung

Néhe zur BundesstralBe 54

Gut ausdifferenzierte familienorientierte,
freizeitorientierte sowie medizinische
Infrastruktur

Uber taglichen Bedarf hinausgehende
Angebote des Einzelhandels

Attraktives Stadtbild aufgrund des
mittelalterlichen Altstadtkerns

Uberdurchschnittlicher Anteil gréRerer,
gefragter Eigentumswohnungen, die verstérkt
durch Neubauaktivitdten in den vergangenen
fiinf Jahren entstanden sind

Stark befahrene BundesstraBe 54 sowie
Koblenzer StraBe fiihren zu leichten
Beeintrdchtigungen an den Gemengelagen

Hanglagen erschweren Erreichbarkeit von
Angeboten fiir in der Mobilitat
eingeschrédnkte Personen

Unterdurchschnittlicher Anteil kleiner
Mietwohnungen, die im Quartier von
mehreren wohnungswirtschaftlichen
Zielgruppen stark nachgefragt werden

Chancen

Risiken

Innenstadtbereich iibernimmt aktuell und
auch kiinftig eine wichtige
Versorgungsfunktion (u.a. aufgrund der
FuBgéngerzone)

Breite Zielgruppenansprache moglich:
starkere Fokussierung auf Studenten moglich
bei Umsetzung des Campus Altstadt

Gute Eignung fiir dltere Haushalte, die auf
Infrastrukturen und , kurze Wege“ angewiesen
sind

Hohe Nachfrage nach Miet- und
Eigentumswohnungen trotz
tiberdurchschnittlicher Preise im Neubau und
Bestand und damit gute, langfristige
Vermietungschancen fiir Neubau- und
Bestandswohnungen

(Iberlagerung von Interessen und mogliches
Konfliktpotenzial zwischen Zielgruppen, fiir
die das Quartier attraktiv ist (Studierende -
Altere)

Wenig Chancen zur Neuansiedlung von
neuen, modernen Wohnungen aufgrund
begrenzter Flachenkapazitdten

Miet- und Kaufpreiserhhung aufgrund
hoher Nachfrage als Risiko der Verdrangung
von Bewohnergruppen, die auf
preisgiinstigen Wohnraum in zentraler Lage
angewiesen sind

Quelle

: eigene Zusammenstellung

Herausforderungen und Perspektiven fiir das Quartier ,,Alt-

hinwis

stadt/Lohgraben/Unterm Hain*

Hoher Nachfragedruck auf dem Wohnungsmarkt

Auf den Wohnangeboten in dem Quartier lastet ein grofer Nachfragedruck,
insbesondere in der Oberstadt. Leerstand von Wohnraum besteht nicht, viel-
mehr kann die bestehende Nachfrage nicht erfiillt werden. Jedoch zeigen eini-
ge Bestandsgebdude Modernisierungsbhedarf (energetisch, qualitativ). Auf-
grund der groRen Nachfrage besteht bei den Eigentiimern aktuell kein Hand-
lungsdruck zur Modernisierung. Vereinzelte Leerstdnde zeigen sich nur im
Bereich des Gewerbes und des Einzelhandels. Die Oberstadt hat in den ver-
gangenen Jahren hinsichtlich ihrer Bedeutung als Einzelhandelsstandort verlo-
ren.

Handlungsmacht der privaten Einzeleigentiimer

Heterogene Eigentiimerstruktur,
gepragt durch private Einzelei-
gentiimer

Eigentiimer sind in der Innenstadt insbesondere private Personen. Ein Eigen-
timerwechsel ist in vielen Fdllen noch nicht erfolgt, sondern wird in den
ndchsten Jahren anstehen. Die privaten Eigentiimer bendtigen gezielte Unter-



Besondere Wohnqualititen
fehlen derzeit in der Innenstadt
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stiitzung in Fragen der Bewirtschaftung bzw. der zielgruppengerechten Wei-
terentwicklung der Bestadnde.

Weiterentwicklung der Qualititen

Ein GroBteil des Bestandes weist heute Modernisierungsbedarf auf. Dieser
umfasst zum einen iibliche Arbeiten aufgrund des Gebaudealters, aber auch
spezielle energetische Bedarfe sowie neue Anforderungen an Ausstattungs-
merkmale (u.a. Freisitze) und Grundrisse, Barrierearmut sowie energetische
Verbesserungen. Hier fehlen im Quartier besondere Wohnqualitdten, die hete-
rogene Nachfragerwiinsche beriicksichtigen. Aufgrund der groBen Nachfrage
besteht bei den Eigentiimern aktuell kein Handlungsdruck zur Modernisierung.
Die qualitative Weiterentwicklung des Wohnstandortes ist daher schwierig
umzusetzen, da bei sehr guter Nachfrage ein Handlungserfordernis fehlt.
Ebenso weist das Mietniveau nur einen geringen Handlungsspielraum auf, der
Modernisierungen zuldsst.

Zielgruppenmix: Generation Granny vs. Junge Pioniere?

Kontrovers stellt sich die Situation bei den &lteren und jiingeren Nachfragern
dar. Junge Nachfrager kdnnen nur auf vereinzelte Wohnangebote im Quartier
zuriickgreifen. Es fehlt v.a. an kleineren, preiswerten Wohneinheiten, ebenso
wie an WG-geeigneten Angeboten. Um vermehrt junge Nachfrager anzuspre-
chen, miissten intensive Strategien verfolgt werden: es miissten entsprechen-
de Wohnangebhote und Kristallisationspunkte im Quartier geschaffen werden
("urban lifestyle"), die bei jungen Nachfragern beliebt sind. Mit den Pldnen zur
Umsetzung des Campus Altstadt wird bereits ein Schritt in diese Richtung
getan. Gleichzeitig sollte eine Sensibilisierung der Eigentiimer erfolgen, um
die Bereitschaft zu erhéhen, Wohnungen auch an junge Nachfrager zu vermie-
ten. Anders stellt sich die Situation fiir dltere Nachfrager dar. Bei den Maklern
wird eine steigende Nachfrage aus dieser Altersklasse in der Innenstadt fest-
gestellt. Jedoch ist das Angebot fiir unterschiedliche Nachfragerwiinsche in
dieser Altersklasse nicht ausreichend. Nur wenige Angebote sind barrierearm
oder -frei. Es fehlen sowohl kleine preisgiinstige Wohnungen, als auch grolRe
Wohnungen mit besonderen Ausstattungsmerkmalen. Die Nachfrager sind
quantitativ bedeutsam einzuschdtzen und verfiigen iiber eine solide Wohn-
kaufkraft, so die Expertenmeinungen. Somit besteht Bedarf, fiir beide Ziel-
gruppen nachfragegerechte Angebote zu schaffen, die generationengerecht
sind und bei beiden Gruppen eine Nachfrage auslost.
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Abbildung 42: Quartier ,,Altstadt/Lohgraben/Unterm Hain“: Herausforderungen und Per-
spektiven

Herausforderung: Abgestimmte Strategie zur Bestandsentwicklung mit erganzendem Neubau

Ansprache von Angebot an nachfragegerechten

A ESTE NS Einzeleigentimern Wohnangeboten

Eigenttimer- Kleine
Gute Eignung fir Singles und Paare, Vielzahl an struktur Wohnungen Mogllchke_nen der
. ] . ) erfordert Nachverdichtung

junge Haushalte, Senioren Eigentiimern . fehlen am
Unterstiitzungs- nutzen
Markt
aufwand
Perspektiven

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

Ganzheitliches Entwicklungskonzept fiir das
Quartier entwickeln - Verknipfung mit
Handlungskonzept Wohnen

Quelle: eigene Darstellung

Zur Weiterentwicklung des Wohnstandortes ist die Sensibilisierung und Infor-
mation der Akteure iiber die Starken und Schwéchen, basierend auf den Er-
gebnissen des Handlungskonzeptes Wohnen, mittelfristig anzustreben. An-
schlieBend muss gemeinsam die zukiinftige Ausrichtung formuliert werden.
Zukiinftig sollte gezielt an der Ausweitung der Wohnangebote in der Innen-
stadt gearbeitet werden. Es gilt, die wenigen Entwicklungsflachen, die im
Innenstadtbereich bestehen, nachfrageorientiert zu entwickeln, Bauliicken
systematisch zu erfassen und mit den Eigentiimern regelmadRig iiber die Ent-
wicklung zu sprechen sowie die Aufbau- und Umbaumdglichkeiten im Bestand
zu nutzen. Im Bestand liegen die Mdglichkeiten in der Erweiterung der Wohn-
flachen durch Ausbau z.B. von Dachgeschossen.

Strategieempfehlung I: Wohnen in der Innenstadt mit hoher Prioritit in
der Stadtentwicklung unter Einbindung der privaten Einzeleigentiimer

Die Entwicklung der Innenstadt ist fiir die Stadt Siegen ein aktuelles und wich-
tiges Thema. Dies spiegelt sich in der Vielzahl an Initiativen wider, die sich
mit der Attraktivierung des 6ffentlichen Raums, der Wohnumfeldverbesserung
und der Situation im Einzelhandel beschaftigen. Bislang wurde jedoch noch
nicht das Thema ,,Wohnen in der Innenstadt” aufgegriffen. Zur ganzheitlichen
Entwicklung des Quartiers Innenstadt wird daher empfohlen, in der kiinftigen
Planung auch der Funktion Wohnen eine wichtige Bedeutung zuzusprechen.

Vor diesem Hintergrund ist es relevant, sich die heterogene Wohnungsanbie-
terstruktur in der Innenstadt vor Augen zu fiihren. Diese ist von einem hohen
Anteil an privaten Einzeleigentiimern gepragt. Diese Struktur erschwert zwar
die Ansprache der Eigentiimer, von Vorteil erweist sich jedoch das bereits
herausgebildete Netzwerk in der Immobilien- und Standortgemeinschaft in der
Oberstadt, in der sich Gewerbetreibende, Handwerker und Dienstleister zu-
sammengeschlossen haben, um den Siegener Einzelhandel in der Oberstadt zu



Sensibilisierung der Eigentiimer
fiir Handlungsbedarfe

Begrenzte Flichenkapazitdten fiir
den Wohnungsneubau erfordern
Fokussierung auf Aushaumog-
lichkeiten im Bestand
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starken. Innerhalb dieser Gruppe befinden sich jedoch nicht nur Betreiber von
Ladenlokalen, sondern auch Eigentiimer der Gebdude. Innerhalb der einzel-
handelsorientierten Standortgemeinschaft befinden sich damit somit auch
Anbieter von Wohnraum, die in einem ersten Schritt kontaktiert werden kdnn-
ten.

In einer Zusammenarbeit verschiedener Eigentiimer in einem Quartier liegen
erhebliche Chancen, die es zu nutzen gilt. Durch einen Austausch untereinan-
der kdnnen Einzeleigentiimer eine groRere Gestaltungskraft in Hinblick auf das
Quartier erlangen als bei unabgestimmten EinzelmaBnahmen. Aus diesem
Grund wird empfohlen, private Einzeleigentiimer gezielt anzusprechen um sie
fiir das Quartier und dessen Bedarfe (u.a. in Modernisierungsfragen) zu sensi-
bilisieren. Die Durchfiihrung eines themenbezogenen Workshops unter Einbin-
dung der Einzeleigentiimer kann einen ersten Schritt darstellen, um Kontakt zu
dieser Eigentiimergruppe zu bekommen und sie fiir Entwicklungsprozesse im
Quartier zu sensibilisieren.

Strategieempfehlung II: Aushaumoglichkeiten im Bestand fokussieren

Vor dem Hintergrund knapper Wohnbaufldchenressourcen im Innenstadtbe-
reich wird kiinftig das Thema ,,Ausbaumdglichkeiten im Bestand“ an Bedeu-
tung gewinnen. Hierbei sind nicht nur gréBere Wohnungsanbieter fiir diese
Thematik zu sensibilisieren, sondern vor allem die bereits oben genannten
private Eigentiimer. Kommunale Kontakt- und Servicestellen sowie Quar-
tiersarchitekten oder Quartiersheauftragte sind Beispiele fiir Moglichkeiten,
Ausbaumoglichkeiten im Bestand transparent und offen kommunizieren zu
kdnnen. Ausbaumdoglichkeiten, die neuen Wohnraum im Bestand schaffen, sind
z.B. der Dachgeschossausbau, die Geschossaufstockung sowie der Anbau. In
diesem Zusammenhang muss allerdings erwdahnt werden, dass diese MalBnah-
me nur unter Beriicksichtigung der ortlichen Rahmenbedingungen umgesetzt
werden kann, die eine Gestaltungssatzung fiir Bereiche der Siegener Innen-
stadt und damit auch fiir das Thema Verdichtung vorsehen. An die bereits
erfolgte Aufwertung der Innenstadt an mehreren Standorten kann zudem mit
Aufwertungen in den Wohnungsbestand angekniipft werden. Hierzu muss aber
eine entsprechende Information erfolgen und liber Anreize nachgedacht wer-
den. Die Stadtverwaltung sollte diese Information moglichst in bestehende
Veranstaltungen/Initiativen, beispielsweise in Kooperation mit Haus & Grund
einbinden. Anzuraten ist des Weiteren eine Uberpriifung der planungsrechtli-
chen Rahmenbedingungen, z.B. in Form der nachfragegerechten Anpassung
von bestehenden Bebauungsplanen.
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4.2.3 Quartier ,,Giersberg Stidwest“: Top-Quartier im
Wandel

Lage und Abgrenzung des Quartiers

Das Quartier befindet sich nordostlich der Siegener Innenstadt und wird im
Norden durch den Karl-SaBmann-Weg und die quer verlaufenden StraBen Am
Miihlenseifen, GrobestraBe und Graf-Luckner-Strae und im Siidosten durch
Am Sender und die Giershergstrale begrenzt. Im Siidwesten bilden die Kam-
penstraBe, im Westen die Hagener StraBe, Hohler Weg und die WelterstralRe
die Grenzen des Quartiers.

Abbildung 43: Lage und Abgrenzung des Quartiers ,,Giersherg Siidwest*

Quelle: Aeroview, eigene Bearbeitung

Die folgenden Fotos zeigen die unterschiedlichen Wohnqualitdten und die
stddtebaulichen Merkmale im Quartier ,,Giersbherg Siidwest“ auf.

Deutlich wird die Homogenitdt der Wohnbebauung: So wird das Quartier zwar
durch éltere Bestandsgebdude in Form von Ein- und Mehrfamilienhdusern
geprdgt, in jlingerer Vergangenheit sind jedoch im Zuge von NeubaumaBnah-
men auch zahlreiche Neubauprojekte umgesetzt worden.
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Abbildung 44: Eindriicke aus dem Quartier ,,Giersherg Siidwest*

Reihenhduser aus den
50er/60er-Jahren

b=} =

3 A
freistehendes Einfamilienhaus, freistehendes Einfamilienhaus, Einfamilienhaus in Bungalow-
Neubau Altbau Bauweise

Quelle: eigene Aufnahmen

Quartier als Beispiel fiir Generationenwechsel in zentralerer, gefragter
Lage der Stadt Siegen

Die Mikrolage ,,Giersberg Siidwest* stellt ein Beispiel fiir eine Wohnlage dar,
in der in den vergangenen Jahren der Generationenwechsel in Folge von Besit-
zerwechseln bereits eingesetzt hat. Wahrend in homogenen Einfamilienhaus-
quartieren dieser Wechsel oftmals in einem reinen Eigentiimerwechsel und
begleitenden ModernisierungsmaBnahmen einhergeht, zeigt sich in diesem
Quartier eine zunehmende Tendenz fiir Riickbau- und NeubaumaBnahmen,
auch bedingt durch den hohen Ansiedlungsdruck und die hohe Nachfrage nach
Wohnraum in diesem Quartier. So werden durch Verkauf und Abriss freiwer-
dende Flachen zunehmend genutzt, um in verdichteterer Form Neubauwoh-
nungen in Mehrfamilienhdusern zu errichten. Diese entstehenden Neubauwoh-
nungen stellen nicht nur fiir die dlteren Quartiersbewohner eine Wohnalterna-
tive zum zu groB gewordenen Eigenheim dar, sondern sind auch fiir nicht im
Quartier wohnhafte Haushalte aufgrund des guten Images attraktive Wohnan-
gebote, die gleichzeitig jedoch zu einer baulichen Umstrukturierung und Ver-
dnderung des Quartiershilds fiihren.

Wesentliche Erkenntnisse aus der Analyse der Standortfaktoren

Im Folgenden werden die spezifischen Lageeigenschaften des Quartiers be-
trachtet.

Standortfak-
tor

Beschreibung

Der ,,Giersberg” liegt im Norden des Quartiers Siegen-Mitte. Abschnitte dieses
Wohnplatzes mit hohem Anteil guter und gleichzeitig dlterer Einfamilienhduser
gehbren zu den besten Wohnlagen im Stadtgebiet. Die Mikrolage kennzeichnet

Stéddtebau sich durch eine reine Wohnnutzung, die durch freistehende Einfamilienhduser,
Doppelhaushdlften und Reihenhduser geprégt ist, die iiberwiegend in zweige-
schossiger Bauweise errichtet wurden. Ein geringerer Anteil zwei- bis vierge-
schossiger Mehrfamilienhduser erganzt das Einfamilienhausangebot.

Im Quartier ,Giersberg Stidwest“ wohnten zum 31.12.2012 insgesamt 2.067
Personen. Auch in diesem Quartier ist fiir den Zeitraum zwischen 2007 und 2012
ein Bevdlkerungsanstieg von 2,5 Prozent zu verzeichnen. Bis auf leichte Abwei-
chungen entspricht die Altersstruktur der Gesamtstadt. So bilden die Personen
bis zu einem Alter von unter 25 Jahren einen Anteil von 20 Prozent, dltere

Soziodemo-
grafie
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Personen ab 65 Jahren sind mit einem Anteil von 22 Prozent vertreten. Kennzei-
chen einer deutlichen Uberalterung sind demnach nicht erkennbar.

Vergleicht man die soziokonomischen Kennziffern mit der Gesamtstadt, stellt
sich die Situation im Quartier ,,Giersherg Siidwest“ als besser dar: Die Personen,
die Leistungen nach dem SGB II/SGB III erhalten, bilden einen Anteil von 3,7
Prozent, in der Gesamtstadt hingegen von 6,1 Prozent. Bei den in Bedarfsge-
meinschaften lebenden Personen ist der Anteil in der Gesamtstadt sogar mehr
als doppelt so hoch.

Gersbergsmmsth 8% l 28% 17% 5%

Gesamtstadt 10% l 26% 20% 15% 6%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

Sunter 18 Jahre 18 bis unter25 Jahre W25 bis unter 30 Jahre 30 bis unter 50 Jahre

W50 bis unter 65 Jahre W65 bis unter80 Jahre 80 Jahre und alter

Verkehrliche
Anbindung

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber mehrere Haltestellen im Quartier,
darunter z.B. ,Giersberg Schule“, oder ,SteinstraBe“. Angefahren werden die
Haltestellen vom Citybus 105, ab ,,Giersberg Schule* und ,,SteinstraBe* verkehrt
zusétzlich der Bus 123. Diese ermdglichen zum einen in einer Fahrtzeit von 15
Minuten die Verbindung zum Bahnhof Siegen-Weidenau an der Bahnstrecke
Essen-Siegen, zum anderen zur Innenstadt und zum ZOB bzw. Hauptbahnhof in
ca. 18 Minuten Fahrtzeit. Ab Weidenau besteht auch Anschluss an die Universi-
tét Siegen durch die UniExpresslinien. Wahrend die OPNV-Verbindung unter der
Woche als gut zu bezeichnen ist, besteht an Sonn- und Feiertagen zum Teil bis
zu eineinhalb Stunden keine Verbindung in Richtung ZOB/Bahnhof oder Weiden-
au Bahnhof. Mit dem Auto kann die ndchstgelegene Autobahn, die A 45, in etwa
11 Minuten erreicht werden. Uber die B 54 kann dariiber hinaus auch die
nachstgelegene Anschlussstelle der mit 18 km deutlich entfernten A 4 in etwa
15 Minuten erreicht werden.

Infrastruktur

Die infrastrukturelle Ausstattung des Quartiers ist trotz der relativ zentralen
Lage innerhalb des Stadtgebietes insgesamt als durchschnittlich zu bewerten.
Im Bereich der familienorientierten Infrastruktur ist ein gutes Angebot vorhan-
den. Neben der Grundschule Giersherg befindet sich auch eine Gesamtschule im
Quartier. Die Waldorfschule Siegen ist ebenfalls im Quartier gelegen, jedoch
nicht mehr ganz in fuBldufiger Entfernung zu erreichen. Dariiber hinaus wird das
Angebot durch zwei Kindergdrten und einen Bolzplatz ergédnzt. Defizite in der
infrastrukturellen Ausstattung beziehen sich u.a. auf die medizinische Infra-
struktur. Ist hingegen das Angebot an Allgemeinmedizinern als gut zu bezeich-
nen, besteht ein Mangel an Fachdrzten. Auch liegt die ndchste Apotheke auBer-
halb des Quartiers. Hinsichtlich der Nahversorgung weist das Quartier ebenfalls
erhebliche Mangel auf, da sich kein Lebensmittelgeschaft im Quartier befindet.
Lediglich ein Bécker und Metzger kdnnen in geringem MaRe einen Beitrag zum
taglichen Nahversorgungsbedarf leisten. Fiir weitere Angebote muss die Hage-
ner StraBe aufgesucht werden, an der neben Nahversorgungsmoglichkeiten auch
Gastronomie lokalisiert ist. Weitere Freizeitangebote miissen ebenfalls eher
auBerhalb des Quartiers aufgesucht werden. Lediglich der Kleingdrtnerverein
und die Kleingartenanlagen stellen ein attraktives Angebot dar. Verschiedene
Sportangebote bietet der Verein SG Siegen Giersberg, dessen Sportstatten an
der KolpingstraBe und Am Sender gelegen sind.

Belastun-
gen/
Beeintrdch-
tigungen

Aufgrund der Hanglage und der Funktion als reines Wohngebiet sind fiir das
Quartier keine groBeren Belastungen oder Beeintrachtigungen durch z.B. Stra-
Benldrm zu nennen. Die umgebenden StraBen dienen der ErschlieBung des
Wohngebiets. Von der HTS und der Bahnlinie geht aufgrund der rdumlichen
Entfernung eine nur leichte Einschrankung aus. Auch hinsichtlich optischer
Faktoren sind keine Beeintrdchtigungen zu nennen, so dass das Quartier in
dieser Kategorie eine gute Bewertung erzielt.

Quelle: eigene Zusammenstellung
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Kleinrdumige Analyse von Angebot und Nachfrage: Wesentliche Er-
kenntnisse aus der Analyse der InmobilienScout24-Datenbank

In den letzten fiinf Jahren wurden im Quartier ,,Giersherg Siidwest* iiber Im-
mobilienScout24 mehrheitlich Mietwohnungen angeboten.

Die hier offerierten Mietwohnungen entsprechen hinsichtlich der Baualters-
und Wohnflachenstruktur der Gesamtstadt, mit etwa 1.500 Hits/Monat liegt
das Nachfrageniveau ebenfalls auf einem mit der Gesamtstadt Siegen ver-
gleichbarem Niveau. Abweichend stellt sich das Mietniveau dar, das mit
durchschnittlich 6,58 Euro/m2 als iiberdurchschnittlich zu bezeichnen ist.
Neubauwohnungen, die nach 2000 entstanden sind, werden im Quartier zu
durchschnittlich 8,00 Euro/m2 iiber ImmobilienScout24 angeboten und ver-
zeichnen eine ebenfalls gute Nachfrage.

Tabelle 14: Struktur des Mietwohnungsangebots im Quartier ,,Giersherg Siidwest*
. . . . PO . Anteil Neubau Anteil WE
2 2
Teilraum Angebote  Hits/Monat Preis/m Kaltmiete Wohnfliche in m Baujahr ab Bj. 2000 e G
Gesamtstadt 3.163 1.666 6,08 429 72 1976 16% 35%
JGersberg 1.521 6,58 496 75 1977 10% 35%
Stidwest

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Im Bereich der im Quartier angebotenen Eigentumswohnungen ist eine deutli-
che Zielgruppenansprache zu erkennen. 60 Prozent der inserierten Wohnun-
gen verfiigen liber eine Wohnflache von mehr als 75 m2. Das kleine Angebot
von insgesamt 25 ausgewerteten Angeboten erfahrt mit knapp 500 Hits/Monat
eine sehr gute Nachfrage, bei 20 Prozent der Angebote handelt es sich zudem
um Neubauangebote, die nach 2008 im Quartier entstanden sind.

Tabelle 15: Struktur des Angebots an Eigentumswohnungen im Quartier ,,Giersherg
Siidwest*
. . . . Wohnfldche . Anteil Neubau Anteil WE iiber 75
2

LGEDT ] Angebote  Hits/Monat Preis/m Kaufpreis in m2 Baujahr ab Bj. 2000 m2

Gesamtstadt 1.018 392 1.337 107.620 79 1983 24% 52%

JGiersberg . 494 1.429 123.500 84 1985  20% 60%

Stidwest

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Synopse: Stiarken-/Schwachenprofil

In der folgenden Tabelle sind die untersuchungsrelevanten Markt- und Stan-
dorteigenschaften des Quartiers ,Giersberg Siidwest* in einer SWOT-
Darstellung verdichtet.
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hinwis

Tabelle 16: SWOT-Matrix fiir das Quartier ,,Giersherg Siidwest*
SWOT-Matrix
Starken Schwéchen

+ Gute familienorientierte
Infrastrukturausstattung

+ Gutes Sportangebot durch Sportstétten
des Sportvereins Giersberg

*  Zumindest medizinische
Grundversorgung durch mehrere
Allgemeinmediziner gegeben

+  Durch Bahnhof Weidenau Anschluss z.B.
an Universitdt sowie regionale und
iiberregionale Verbindungen

+  (Kleines) Angebot an
Eigentumswohnungen mit Fokus auf
groBeren, gefragten Wohnflachen ab 75
m2

Langere Fahrwege zu den
Nahversorgungsmdglichkeiten
Geringe Taktzeiten im OPNV am Wochenende

Hanglage erschwert Erreichbarkeit einzelner
Wohnlagen fiir in der Mobilitdt eingeschrankte
Personen

Chancen

Risiken

* Hohe Eignung des Quartiers
inshesondere fiir Familien

+  Bislang keine deutliche (iberalterung des
Quartiers mit Hinweisen auf einen nicht
funktionierenden Generationenwechsel

+ Gutes Wohnstandortimage, das durch
EFH-Bestand geprégt wird: Gute Chancen
fiir Generationenwechsel im Bestand

« Trotz iiberdurchschnittlichem Miet- und
Kaufpreisniveau gute Nachfrage nach
Mietwohnungen und sehr gute Nachfrage
nach Eigentumswohnungen

Hoher Anteil dlterer Bausubstanz

Generationenwechsel ist aktuell kein
problematisches Thema, konnte kiinftig aber
relevant werden

Wenig wohnungsnahe Infrastruktur fiir die
dlteren Bewohner des Quartiers: Kiinftig sollte
tiber flexible und mobile Dienste der Versorgung
diskutiert werden, um den Verbleib im
angestammten Quartier zu ermdglichen
Uberpragung vorhandener Bebauungsstrukturen

durch verstérkte VerdichtungsmaBnahmen im
Neubau

Quelle: eigene Zusammenstellung

Herausforderungen und Perspektiven fiir das Quartier ,,Giersherg Siid-

west“

Das Quartier ,,Giersherg Siidwest“ zahlt aktuell zu den besten Wohnlagen in-
nerhalb der Stadt Siegen. Das Bild des Quartiers verdandert sich jedoch zuneh-

mend im Zuge von aktuellen NeubaumaBnahmen. So besteht der Trend, dass
dltere Eigenheime bei einem Verkauf (z.B. infolge des Generationenwechsels)
abgerissen und durch Neubau-Mehrfamilienhduser ersetzt werden. Die Heraus-
forderung besteht somit kiinftig darin, das gute Image des Quartiers als Wohn-
standort zu wahren und charakteristische und pragende Einfamilienhausstruk-

turen zu erhalten.

Verdnderung des Quartiershilds
durch Neubauentwicklungen
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Abbildung 45: Quartier ,,Giersherg Siidwest“: Erhalt des guten Images als Wohnstandort

Herausforderung: Erhalt der EFH-Strukturen und des guten Images als Wohnstandort

Umstrukturierungsprozesse sind Erhalt des guten Images als

Generationenwechsel erkennbar Wohnstandort

Generationenwechsel im &lteren . EFHin Aktuelle
PR Aktuell ist der Trend erkennbar, dass gutem
EFH-Bestand wird kiinftig ein Thema u NeubaumaBnahmen
. altere EFH zugunsten des Neubaus Zustand a .
sein, aufgrund der guten Nachfrage . . verandern das Bild
von MFH abgerissen werden sind :
gute Chancen der Vermarktung prégend des Quartiers

Perspektiven

Flankierende Unterstitzung des
Generationenwechsels vor Ort, Erhalt stadtebaulich
pragender Strukturen bei kiinftigen
Nachverdichtungsmaf3nahmen

Erhalt baulicher und pragender Strukturen

Quelle: eigene Darstellung

Strategieempfehlung: Uberpriifung vorhandener stidtebaulicher In-
strumente zur Unterstiitzung des Erhalts pragender Strukturen

Voraussetzung fiir den Neubau der genannten Mehrfamilienhduser ist der sich
vollziehende Generationenwechsel, der dltere Einfamilienhduser freizieht und
dementsprechend Raum fiir Neubauprojekte nach einem Abriss schafft. Bei
einer entsprechend nachlassenden Nachfrage nach &lteren Eigenheimbestén-
den kann dies eine Strategie darstellen, um ein Quartier zu stabilisieren und
wohnortnahe Wohnalternativen fiir dltere Eigenheimbesitzer anzubieten.

Nach Aussage befragter Experten in der Stadtverwaltung besteht jedoch die
Befiirchtung, dass eine zu starke bauliche Verdnderung des Quartiers, das
aktuell durch Einfamilienhausstrukturen gepragt wird, auch zu einer Verdnde-
rung des guten Images als Wohnstandort fiihren kdnnte.

Aus diesem Grund ist anzuraten, die vorhandenen stadtebaulichen Instrumen-
te und planungsrechtliche Zuldssigkeiten im Quartier zu {iberpriifen (z.B. hin-
sichtlich der Ausgestaltung von Bebauungspldnen, insofern diese noch nicht
vorhanden sind), um prdgende Bebauungsstrukturen auch kiinftig im Quartier
erhalten zu konnen. Da Mehrfamilienhausbestdnde das Quartier inzwischen
deutlich mitprdgen und aufgrund der hohen Nachfrage auch eine fiir das Quar-
tier stabilisierende Funktion haben, sollte bei kiinftigen Neubauentwicklungen
weiterhin ein gewisser Qualitdtsstandard verfolgt werden, um das gute Image
als Wohnstandort zu erhalten.

Parallel hierzu ist es ratsam, den Generationenwechsel flankierend zu unter-
stiitzen, z.B. indem dltere Eigenheimbesitzer bei der Suche nach einer alters-
gerechten Wohnalternative beraten werden. Diese Beratung kann ggf. an die
bestehende Wohnberatung angekniipft werden, die bereits wichtige Arbeit
hinsichtlich der unterstiitzenden Beratung zum langen Verbleib im ange-
stammten Quartier und in der eigenen Wohnung leistet.
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4.2.4 Quartier ,Hoher Rain“: Herausforderungen
heterogener Bebauungs- und Eigentiimerstrukturen
fiir die Verbesserung des Images als verdichtetes
Wohnquartier

Lage und Abgrenzung des Quartiers

Das Quartier ,,Hoher Rain“ ist im Norden der Stadt Siegen, nah an der Stadt- Quartier im Norden der Stadt
grenze gelegen. Wihrend das Quartier im Nordwesten, Norden und Nordosten Siegen in Hanglage

durch Wald begrenzt wird, bildet die Geisweider StraBe im Osten und die

BergstraBe im Siidwesten die Grenze des Quartiers.

Abbildung 46: Lage und Abgrenzung des Quartiers ,,Hoher Rain*

Quelle: Aeroview, eigene Bearbeitung

Die folgenden Fotos verdeutlichen die stddtebaulichen Merkmale des Quar- Heterogene Wohnqualititen
tiers ,Hoher Rain“, das durch ein Nebeneinander von Mehrfamilienhdusern prégen das Quartier
einfacherer Qualitdt (insbesondere im Nordwesten) und gepflegten und teils

bereits modernisierten Ein- und Zweifamilienhausstrukturen im siidlicheren

Teilbereich des Quartiers gepragt ist. Charakteristisch fiir das Quartier ist die

Bebauung mit Geschosswohnungshestdnden, die iiberwiegend in den 1950er

und 1960er Jahren entstanden sind und die durch eine kleinteilige Bebauung

mit Einfamilienhausstrukturen unterschiedlichen Alters (bis in den 1970er

Jahre) ergdnzt wird. Daneben gibt es gelungene Beispiele fiir Nachverdich-

tungsmaBnahmen Anfang der 2000er Jahre sowie Modernisierungsmalinah-

men, die in den Folgejahren stattgefunden haben.

Abbildung 47: Eindriicke aus dem Quartier ,,Hoher Rain*

Quelle: eigene Fotos, Universitdtsstadt Siegen
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Quartier als Beispiel fiir die Herausforderungen heterogener Eigentii-
merstrukturen in verdichteten Wohnquartieren

Die Mikrolage ,Hoher Rain“ stellt ein Beispiel fiir die Herausforderungen dar,
die im Zuge einer heterogenen Eigentiimerstruktur in einem verdichteten und
von Ein- und Mehrfamilienhdusern gepragten Quartier entstehen konnen, wenn
es keinen ,Kiimmerer“ gibt. Modernisierungsbedarfe in den Geschosswoh-
nungsbestdnden im Bereich der StormstraBe fiihren zu einer abgeschwdchten
Einschdatzung des AuBenimages. Anders als in Wohnquartieren in Siegen, in
denen groBere Mehrfamilienhausbestdande in Besitz lokal verankerter Woh-
nungsmarktakteure sind, die gut erreichbar und fiir Bedarfe zu sensibilisieren
sind, haben in der Mikrolage Hoher Rain mehrere Eigentiimerwechsel stattge-
funden. Bei dem letzten Eigentiimerwechsel wurden die Bestdnde an einen
nicht lokal verankerten Eigentiimer verdauBert, der insgesamt rd. 1.300
Wohneinheiten in Siegen aufgekauft hat.

Wesentliche Erkenntnisse aus der Analyse der Standortfaktoren

Im Folgenden werden die spezifischen Lageeigenschaften des Quartiers be-
trachtet.

Standortfak-
tor

Beschreibung

Das relativ dicht und heterogen bebaute Quartier zeichnet sich durch ein
Nebeneinander von Bestandsimmobilien mit teils deutlichen Modernisie-
rungsbedarfen und é&lteren aber gepflegten Objekten aus. Eine Prdgung
erfdhrt das Quartier unter anderem durch die einfachen aber groBtenteils
gepflegten bis zu achtgeschossigen Gebdude an der StormstraBe, die durch

Stddtebau einen hohen Anteil an Zeilenbauten und Einfamilienhausstrukturen ergdnzt
werden. Viele Ein- und Zweifamilienhduser finden sich in der Dillnhitter
StraBe/Krauseburg, im Suttnerweg, in der Wilhelm-Busch-, Geibel-, Droste-
Hiilsoff-StraBe sowie in der FontanestraBe. Es handelt sich somit um eine
hinsichtlich der Bebauungsart und des Modernisierungszustands heterogene
Ausgangslage im Quartier.

Aktuell (Stand 31.12.2012) leben im Quartier ,Hoher Rain“ 1.685 Personen,
6,3 Prozent weniger als im Jahr 2007. Die Analyse der Altersstruktur zeigt im
Vergleich zur Gesamtstadt einen hoheren Anteil der jiingeren Einwohner unter
25 Jahren und im Gegenzug einen geringeren Anteil der &lteren Einwohner ab
65 Jahren. Auch bei den soziokonomischen Kennziffern sind Unterschiede
festzustellen: Sowohl der Anteil der SGB II-und SGB III-Empfénger als auch
der der Personen in Bedarfsgemeinschaften ist mit 7,8 bzw. 11,8 Prozent
iberdurchschnittlich.

Hoher Rain 18% 12% 3% :

Soziodemo-
grafie

Gesamtstadt 10% 26% 15% 6%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Sunter18 Jahre 18 bis unter25 Jahre W25 bis unter 30 Jahre 30 bis unter 50 Jahre
m50 bis unter 65 Jahre 65 bis unter 80 Jahre 80 Jahre und alter




Wohnungsmarktkonzept Stadt Siegen - Kleinrdumige Wohnstandortqualititen r

) INWIS

Im Quartier verkehrt eine Citybuslinie, die u.a. innerhalb von 8 Minuten in
Richtung des Geisweider Bahnhofs fahrt, der Station der regionalen Bahnstre-
cke Essen-Siegen ist. Eine direkte Verbindung vom Quartier zum Siegener
Bahnhof ist nicht vorhanden, stattdessen miissen die Umsteigemoglichkeiten

Verkehrliche zu Bus und Bahn in Richtung Innenstadt genutzt werden. Die Taktung des ¢

. Busses ist als negativ zu bewerten, denn wdhrend montags bis freitags
Anbindung g & &

zumindest einmal pro Stunde eine Anbindung in Richtung Geisweid ZOB
gewdhrleistet wird, werden am Wochenende die Haltestellen nur alle zwei
Stunden bedient. Die nachstgelegene Anschlussstelle der A 45 befindet sich
in ca. 11 km Entfernung. Uber die BundesstraBe 54 ist Hauptbahnhof Siegen
innerhalb von neun Minuten erreichbar.

Die Infrastruktur im Quartier ist insgesamt eher schwach ausgeprégt. Das
Angebot an familienorientierter Infrastruktur zeichnet sich lediglich durch
einen Kindergarten und eine Grundschule aus, die zwar auBerhalb des Quar-
tiers liegt, aber dennoch in fuBlaufiger Entfernung zu erreichen ist. Weiterfiih-
rende Schulen sind erst in mehreren Kilometern wieder vorhanden. Als positiv
hervorzuheben ist, dass das Quartier iiber zwei Spielpldtze und einen Bolz-
platz verfiigt. Medizinische Angebote sind innerhalb des Quartiers nicht
vorhanden. Lediglich ein Zahnarzt ist fuBlaufig zu erreichen. Weitere Angebo-
te finden sich u.a. im Zentrum Geisweid auBerhalb des Quartiers, das aller-
dings iiber einen Kilometer entfernt liegt. Hier konzentriert sich auch das o
Nahversorgungsangebot, wobei neben Aldi, Lidl und Rewe auch ein Reform-
haus vorhanden ist. Das Angebot im Quartier selbst beschrédnkt sich auf eine
Metzgerei. Dennoch befindet sich fuBlaufig erreichbar noch ein Getréankecen-
ter und ein Backer, sodass der tdgliche Nahversorgungsbedarf zumindest
teilweise gedeckt wird. Im Bereich der freizeitorientierten Infrastruktur
verfligt das Quartier iiber einige Angebote, wie eine Sauna oder eine Musik-
schule. Zudem ist der Sauerldnder Gebirgsverein im Quartier ansdssig. Als
wesentliche Starke des Quartiers sind die durch die Stadtrandlage bedingte,
angrenzenden Wald- und Griinflichen anzusehen, die erheblich zum Freizeit-
wert des Quartiers beitragen.

Infrastruktur

Bei dem Quartier handelt es sich um ein zu groBen Teilen unbelastetes
Belastun- Wohngebiet. Larmeintrdge in Folge von stdrker befahrenen StraBen bestehen
gen/ nicht, die ndchstgelegene stérker befahrene Strale stellt die Hiittentalstrale
Beeintrdch- dar, an der auch gewerbliche Nutzungen gelegen sind. Aufgrund der Hanglage
tigungen des Quartiers besteht zu diesen Nutzungen aber kein direkter Ankniipfungs-
punkt, der sich negativ auf die Bewertung des Quartiers auswirkt.

Quelle: eigene Zusammenstellung

Kleinrdumige Analyse von Angebot und Nachfrage: Wesentliche Er-
kenntnisse aus der Analyse der ImnmobilienScout24-Datenbank

Mit 54 inserierten Angeboten machen die Mietwohnungen den groRten Teil
des Gesamtangebots im Quartier ,Hoher Rain“ aus. Das im Vergleich zur Ge-
samtstadt erhdhte durchschnittliche Baualter spiegelt sich in den giinstigen
Mieten von durchschnittlich 5,40 Euro/m2 wider. Dieses giinstige Preisniveau
kann jedoch die Nachfragewerte nicht positiv beeinflussen, mit knapp 1.200
Hits/Monat spiegelt der Wert ein eher schwach ausgepragtes Interesse der
Nachfrager am Angebot wider. Den GroRteil des Angebots stellen mittelgroBe
Wohnungen zwischen 65 und 75 m2, die zu iiberwiegendem Anteil in den
1960er Jahren entstanden sind und sich in der StormstraBe oder der Hebbel-
straBe befinden. Einige der angebotenen Wohnungen wurden bereits moderni-
siert (,Erstbezug nach Sanierung®), dies fiihrt jedoch zu keiner spiirbaren
Steigerung der Nachfragekennziffer.

Tabelle 17: Struktur des Mietwohnungsangebots im Quartier ,,Hoher Rain*
. . q . Wohnfldche . Anteil Neubau Anteil WE unter
2
Teilraum Angebote Hits/Monat  Preis/m Kaltmiete - Baujahr ab Bj. 2000 60 m2
Gesamtstadt 3.163 1.666 6,08 429 72 1976 16% 35%
,Hoher Rain“ 54 1.189 5,42 371 68 1972 3% 18%

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, eigene Darstellung



Wohnungsmarktkonzept Stadt Siegen — Kleinrdumige Wohnstandortqualitdten

L INWIS

Die im Quartier differierende Bebauungsstruktur spiegelt sich auch in unter-
schiedlichen Nachfragetendenzen wider. Wahrend das Mietwohnungsangebot
im Vergleich mit der Gesamtstadt eher schwach nachgefragt wird, verzeichnet
das kleine Eigenheimangebot, das {iber ImmobilienScout24 im Quartier ange-
boten wurde, ein {iberdurchschnittliches Interesse. Es handelt sich um preis-
giinstige Bestandsimmobilien, die durchschnittlich zu 132.500 Euro angebo-
ten werden und mit 89 bis 205 m2 eine breite Palette an Wohnfldchen bieten.

Tabelle 18:

Struktur des Eigenheimangebots im Quartier ,,Hoher Rain“

q q . . Wohnfliche  Grundfldche in . Anteil Neubau ab
2
Teilraum Angebote  Hits/Monat  Preis/m: Kaufpreis in m2 - Baujahr Bj. 2000
Gesamtstadt 1.379 712 1.257 185.499 150 635 1965 13%
,Hoher Rain*“ 9 1.640 1.005 132.500 135 546 1941 0%

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Synopse: Stiarken-/Schwachenprofil

In der folgenden Tabelle sind die untersuchungsrelevanten Markt- und Stan-
dorteigenschaften des Quartiers ,Hoher Rain“ in einer SWOT-Darstellung ver-
dichtet.

Tabelle 19:

SWOT-Matrix

SWOT-Matrix fiir das Quartier ,,Hoher Rain“

Starken

Schwiéchen

Erholungsgebiete durch angrenzende
Wald- und Griinflachen vorhanden

Trotz Stadtrandlage relativ schnelle
Erreichbarkeit des Siegener
Zentrums/Bahnhofs mit MIV durch die
B 54

Freizeitorientierte Infrastruktur (u.a.
durch Musikschule, Sauna) vorhanden

Familienorientierte Angebote fiir
Familien mit Kindern im
Grundschulalter vorhanden

Keine direkte OPNV-Verbindung Richtung Siegen
Zentrum

Vglw. geringe Taktfrequenz der Buslinien

Keine medizinisch orientierte Angebote in Form
von Apotheken und Arzten in fuBlaufiger
Entfernung vorhanden

Im Bereich der familienorientierten Infrastruktur
kein Angebot an weiterfiihrenden Schulen in der
Ndhe vorhanden

Geringes Angebot an kleinen Mietwohnungen;

Fokus im Angebot liegt auf mittelgroBen
Wohnungen

Chancen

Risiken

Erhalt und Sicherung preisgiinstigen
Wohnraums

Familienfreundliche Grundausrichtung

Generationenwechsel ist aufgrund des
Baualters oftmals bereits durchlaufen
Preisgiinstiges
Bestandseigenheimangebot
verzeichnet hohes Interesse, keine
Hinweise auf
Vermarktungsschwierigkeiten der
Eigenheime im siidlichen Teilbereich
des Quartiers

Einfachere Bausubstanzen in Form der MFH:
Modernisierungsbedarfe sind vorhanden

Durch eingeschrdnkte Wohnkaufkraft der Bewohner
nur wenig Mieterh6hungsspielrdume (z.B. aufgrund
von Modernisierungen)

Eingeschrédnkte Zielgruppenansprache aufgrund der
Infrastrukturausstattung
Geringe Nachfragewerte im Segment der im

Quartier angebotenen mittelgroBen
Mietwohnungen

Quelle: eigene Zusammenstellung

Herausforderungen und Perspektiven fiir das Quartier ,,Hoher Rain*

In vielen Quartieren besteht oftmals hinsichtlich der Bewertung des Images
ein groBer Unterschied zwischen der AuBenwahrnehmung (die Sicht von auBen
auf das Quartier) und der Innenwahrnehmung (aus Sicht der Quartiersbewoh-
ner selbst). Auch wenn die jeweiligen Bewohner ihr Quartier selbst in einem
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positiveren Licht sehen als dies von aullen der Fall ist, kann ein negatives
Image langfristige Auswirkungen auf das Quartier und dessen Entwicklungspo-
tenziale haben. Auch im Quartier ,Hoher Rain“ ist das leicht negativ behaftete
AuBenimage eine der zentralen Herausforderungen.

Neben der Herausforderung des Imagewechsels sollte jedoch nicht in Verges-
senheit geraten, dass auch einige Bestdande im Mehrfamilienhaussegment
Modernisierungsbedarfe aufweisen und aus diesem Grund in den ndchsten
Jahren in die Planung des Quartiers miteinbezogen werden sollten. Zu beach-
ten ist bei moglichen ModernisierungsmaBnahmen jedoch, dass das Quartier
mit seinem giinstigen Mietwohnungsangebot auch zu einer Deckung des Be-
darfs an kostengiinstigem Wohnraum beitrdgt und damit MieterhGhungen
aufgrund von Modernisierungen leicht die Wohnkaufkraft der jetzigen Mieter
libersteigen konnen.

Abbildung 48: Quartier ,,Hoher Rain“: Quartier mit kiinftigen Beobachtungsbhedarf

Herausforderung: Sensibilisierung der Eigentiimer und Stabilisierung des Quartiers

Imagewechsel/Branding

Bestandsmodernisierung

Heterogene

Wichtig: Erhalt

Brandingkonzept Eigentimerstruktur in EFH Modernisierungsbedarfe sind sowohl Kostenainsticer
entwickeln und MFH erfordert hohen bei EFH als auch bei MFH vorhanden ) 9 9
. Mietwohnungen
Unterstutzungsaufwand
Perspektiven
Quartier mit Beobachtungs- und Bewohner ,mitnehmen®, Prozess erfordert
Unterstutzungsbedarf: Ganzheitliche Entwicklung Unterstutzung; Akteursvernetzung anstreben;
des Quartiers ist notwendig Ansprache von Einzeleigentimern erforderlich

Quelle: eigene Darstellung

Strategieempfehlung: Aktive Imagearbeit unter Einbeziehung der Be-
wohner

Ein iiberzeugendes AuRenimage kann nur transportiert werden, wenn das In-
nenimage stimmig ist und die Bewohner gerne im Quartier leben. Strategische
Entwicklungen, die im Quartier angestoBen werden, sollten daher fiir die dort
wohnhaften Bewohner, aber auch fiir neue Zielgruppen interessant sein und
neue Perspektiven d6ffnen. Daher sollten MaBnahmen immer in Zusammenar-
beit mit den Anwohnern entwickelt und umgesetzt werden.

Projekte, die Bewohnern die Méglichkeit bieten, bei der Umgestaltung ihrer
Wohnumgebung mitzuwirken, sind eher eine Seltenheit und ziehen Aufmerk-
samkeit auf sich. Sie sind daher neben baulichen MaBnahmen besonders ge-
eignet, eine imageverbessernde Aullenwirkung zu erzielen. Des Weiteren kann
die Aktivierung nachbarschaftlichen Engagements die Identifikation der Be-
wohner mit ihrem Quartier starken.
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4.2.5 Quartier ,Meiswinkel“: Herausforderungen des
Generationenwechsels in peripherer Stadtrandlage
von Siegen

Lage und Abgrenzung des Quartiers

Das Quartier umfasst den gesamten statistischen Bezirk Meiswinkel, der am
nordwestlichen Rand der Stadt Siegen und somit in l@ndlicher und peripherer
Stadtrandlage liegt.

Abbildung 49: Lage und Abgrenzung des Quartiers ,,Meiswinkel“

Quelle: Aeroview, eigene Bearbeitung

Die folgenden Fotos zeigen die unterschiedlichen Wohnqualitdten und die
stadtebaulichen Merkmale im Quartier ,,Meiswinkel“ auf. Eigenheime in Form
von freistehenden Einfamilienhdusern dominieren die Bebauung in dieser
Stadtrandlage von Siegen. Das Quartier wird durch eine lockere und gleichzei-
tig dltere Bebauung geprdgt, die teilweise durch jiingere Neubauten ergdnzt
wird.

Abbildung 50: Eindriicke aus dem Quartier ,,Meiswinkel“

SEIETELS 1 EUTEEE- Ein-und Mehrfamilienhaus Mehrfamilienh&user, Neubau

Bauweise

Freistehende Einfamilienhauser Mehrfamilienhaus Einfamilienhaus

Quelle: eigene Fotos



Wohnungsmarktkonzept Stadt Siegen - Kleinrdumige Wohnstandortqualitéten

rfl INWIS

Quartier als Beispiel fiir den Generationenwechsel in dlteren Einfamili-
enhausquartieren in peripherer Randlage der Stadt Siegen

Aus den demografischen und gesellschaftlichen Entwicklungstendenzen erge- Lange Nutzungsdauer von Immo-
ben sich spezifische Entwicklungsperspektiven und Herausforderungen in den :i;:;“s:l::’g:’:’t kontinuierliche
Wohnquartieren einer Stadt. Umbruchsituationen entstehen oftmals dann,

wenn die Bewohnerschaft und die Gebdudesubstanz gleichermaBen altern und

sich aus dem daran anschlieBenden Generationenwechsel die Anforderung

ergibt, die Bestandsquartiere so zu qualifizieren, dass sie den Bediirfnissen

der derzeitigen und kiinftigen Bewohnerschaft entsprechen. Unter einem Ge-

nerationenwechsel wird somit der durch die Alterung der Bewohnerschaft

ausgeldoste Eigentiimer- oder Bewohnerwechsel von Gebduden verstanden.

Eine Herausforderung fiir Einfamilienhausgehiete, die in den 1950er bis

1970er Jahren entstanden sind, ergibt sich aus der Dauerhaftigkeit und dem

Nutzungszyklus der Gebdude. Eine Immobilie kann eine Nutzungsdauer von

tiber 100 Jahren aufweisen, so dass der Wohnraum iiber die Jahrzehnte hinweg

an die jeweilige Bewohnerschaft angepasst werden muss, um den jeweiligen

Nachfragewiinschen zu entsprechen. Zukiinftig kann davon ausgegangen wer-

den, dass ein haufigerer Bewohner- bzw. Eigentiimerwechsel in Eigenheim-

quartieren stattfindet, da sich Lebensstile verdndern und die Wohnlage ofters

gewechselt wird, z.B. aufgrund von beruflichen Verdnderungen®.

Die Beobachtung von Quartieren, die in den 1950er bis 1970er Jahren ent- Frihzeitige Beobachtung von

standen sind, ist dringend erforderlich, um die Zukunftsfahigkeit und Attrakti- Quartieren im Generationen-
. . . . . . wechsel als praventive Strategie

vitdt der betroffenen Bestdnde zu sichern und rechtzeitig bei negativen Ent-

wicklungstendenzen eingreifen zu konnen.

Es sind jedoch nicht nur die Einfamilienhausbestdnde vom Generationenwech-
sel betroffen, sondern auch die Geschosswohnungsbestdnde des gleichen
Errichtungszeitraums. In diesen leben in vielen Féllen noch die Erstbezieher,
oftmals in Wohnungszuschnitten und -gr6Ben, die der derzeitigen Lebenspha-
se nicht mehr gerecht werden. Hinter den Wohnungsangeboten, die durch den
Generationenwechsel auf den Markt kommen, verbergen sich hinsichtlich Gro-
Be, Ausstattungsniveau und Kaufpreis sehr unterschiedliche Objekte. Etliche
Gebdude sind gepflegt, aber ebenso wie ihre Eigentiimer "in die Jahre gekom-
men" und weisen Modernisierungsbedarfe auf. Der fiir Deutschland geltende
Bauschadensbericht der Dekra konstatiert, dass allein um den Gebrauchswert
der zwischen 1949 und 1960 errichteten Eigenheime zu sichern, die Besitzer
bzw. Kaufer im Schnitt 120 EUR pro m2 Wohnfldche an Investitionen tatigen
miissten. Auf die Kdufer kommt also mitunter zusdtzlich zum Kaufpreis eine
nicht unerhebliche Summe an Investitionskosten zu. Ein unsanierter Altbau ist
in Siegen jedoch kein Ladenhiiter: Gehdrt zu dem betreffenden Haus ein gro-
Bes Grundstiick und bestehen keine erschlieBungstechnischen oder planungs-
rechtlichen Hemmnisse, werden Anpassungen der Grundrisse und Anbauten
vorgenommen, um die oftmals geringe Wohnflache zu erweitern. Die Gefahr,
ein Ladenhiiter zu werden, besteht bei kleinen Siedlungshdusern dlterer Bau-
jahre, die gemessen an den heutigen Malistaben komfortablen Wohnens zu
kleine Wohnflachen aufweisen. Ein weiteres Hemmnis im Vermarktungspro-
zess und damit auch in der Erneuerung des Bestands stellen iiberzogene und
marktferne Kaufpreisvorstellungen der aktuellen Eigentiimer und Bewohner
dar. Der Generationenwechsel in dlteren Eigenheimbestdnden wird somit zu-
sammenfassend erst dann zu einem Problem, wenn keine jiingeren Haushalte

8 vgl. Nierhoff 0.J., S. 339-340



rij 1IN

WIS

Wohnungsmarktkonzept Stadt Siegen — Kleinrdumige Wohnstandortqualitdten

mehr nachriicken, die die betroffenen Bestandsimmobilien erwerben und da-
mit Leerstand droht. Wahrend sich der Generationenwechsel in den zentrale-
ren und gefragten Lagen der Stadt Siegen teilweise bereits erfolgreich voll-
zieht (wie z.B. im dargestellten Quartier Giersherg Siidwest), stellt sich die
Frage, inwiefern der Prozess in den peripheren Randlagen der Stadt Siegen,
die durch einen hohen Anteil dlterer Einfamilienhausbestdnde gepragt sind,
kiinftig ggf. Unterstiitzung bendtigt. Exemplarisch stehend fiir weitere Quartie-
re wurde daher der Bereich ,,Meiswinkel“ als peripherer Wohnstandort her-
ausgegriffen.

Wesentliche Erkenntnisse aus der Analyse der Standortfaktoren

Im Folgenden werden die spezifischen Lageeigenschaften des Quartiers be-
trachtet.

Standortfak-
tor

Beschreibung

Das Quartier prdsentiert sich als gepflegter Siedlungsbereich in peripherer
Stadtrandlage von Siegen. Es dominieren gepflegte Einfamilienhausstrukturen

Stddtebau verschiedenen Baualters von teils gehobener Qualitdt. Das Quartier zeichnet
sich durch seine geringe Verdichtung aus und verfiigt iiber die direkte Ndhe
zu Naherholungs- bzw. Griinfldchen.

Im Quartier ,,Meiswinkel* leben derzeit (Stand 31.12.2012) 631 Personen,
womit es das Quartier ist, das unter den Untersuchungsquartieren mit Ab-
stand den geringsten Bevdlkerungsstand zu verzeichnen hat. Auch in Meis-
winkel sind die demographischen Verdnderungen sichtbar. So verlor das
Quartier zwischen 2007 und 2012 6,9 Prozent seiner Bewohner. Der Alters-
aufbau unterscheidet sich nur gering von dem der Gesamtstadt. Unterschiede
lassen sich jedoch hinsichtlich der sozio6konomischen Situation feststellen,
denn der Anteil der Personen, die in Bedarfsgemeinschaften leben, ist mit 0,5
Prozent deutlich unterdurchschnittlich. Der Anteil der SGB II- und SGB III-
Empféanger liegt mit 1,7 Prozent ebenfalls unter dem gesamtstddtischen

Niveau.
Soziodemo- ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
grafie
Meiswinkel 18% 8% 28% 13% 5%
Gesamtstadt 15% 10% 26% 15% 6%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

®unter 18 Jahre 18 bis unter25 Jahre W25 bis unter 30 Jahre 30 bis unter50 Jahre

W50 bis unter 65 Jahre 65 bis unter 80 Jahre 80 Jahre und alter

Uber die Bushaltestelle ,Meiswinkel Ortsmitte“ ist das Quartier an das OPNV-
Netz angeschlossen. Ein Regionalbus verkehrt in Richtung Siegen Bahnhof,
wobei die Fahrtzeit aufgrund der Stadtrandlage des Quartiers mit 37 Minuten
relativ lang ausfillt. Gleichzeitig ist die Taktung als unterdurchschnittlich zu
bewerten. Bedient wird die Haltestelle unter der Woche einmal stiindlich, am

Verkehrliche ~ Wochenende nur alle zwei Stunden. Zusédtzlich verkehrt ein Schulbus in

Anbindung Richtung der Geisweider Grundschulen. Die Anbindung an den MIV stellt sich
als positiv dar. Die ndchste Anschlussstelle der A 45 ist in etwa 11 Minuten zu
erreichen, die Fahrtzeit zur A 4 betrdgt etwa 16 Minuten. Dariiber hinaus
gewdhrleisten verschiedene LandstraBen eine Anbindung an Nachbarortschaf-
ten zu wie Kreuztal oder Wenden innerhalb von etwa 15 Minuten. Die Fahrt-
zeit zum Zentrum von Siegen belduft sich dagegen auf ca. 18 Minuten.

Die infrastrukturelle Ausstattung des Quartiers ist insgesamt als unzureichend
zu bezeichnen. Angebote der familienorientierten Infrastruktur beschranken
sich auf den Kindergarten Meiswinkel, Schulen sind nicht im Quartier vorhan-
den und miissen in mehreren Kilometern Entfernung in anderen Stadtteilen
von Siegen oder in der nordlich gelegenen Nachbargemeinde Kreuztal aufge-
sucht werden. Im Bereich der medizinischen Versorgung ist praktisch kein

Infrastruktur




Wohnungsmarktkonzept Stadt Siegen - Kleinrdumige Wohnstandortqualitéten r ) )
l INWIS

Angebot vorhanden, abgesehen von einer Tierarztpraxis und einer Praxis fiir
alternative Therapiemethoden. Auch der Nahversorgungsbedarf kann im
Quartier nicht gedeckt werden. Als Stdrke des Quartiers ist vor allem die
landschaftliche Lage hervorzuheben, da es komplett von Griinflachen und
Feldern umgeben ist. Dariiber hinaus wird das Freizeitangebot durch den
ansdssigen FuBballverein ergdnzt.

B:rl;stun- Im Quartier bestehen keine Belastungen, die sich schmdlernd auf die Bewer-
g P tung auswirken. Das Quartier prasentiert sich als gepflegter Siedlungsbereich
Beeintrdch- R u - N

. in direkter N&he zu Griin- und Erholungsfldchen.

tigungen

Quelle: eigene Zusammenstellung

Kleinrdumige Analyse von Angebot und Nachfrage: Wesentliche Er-
kenntnisse aus der Analyse der InmobhilienScout24-Datenbank

Fiir das Quartier ,,Meiswinkel“ konnten {iber ImmobilienScout24 nur insge-
samt drei Immobilien identifiziert werden, die in den vergangenen Jahren in
diesem Teilbereich der Stadt angeboten wurden. Es handelte sich hierbei um
freistehende Objekte unterschiedlichen Baujahrs. Wahrend zwei der Immobi-
lien liber 200 m2 Wohnflache aufwiesen und, gemessen an den Hits pro Monat,
eine vglw. geringe Nachfrage erfuhren, verzeichnet nur das preisgiinstige und
gleichzeitig hinsichtlich der Wohnfldche kleinere Eigenheim eine gute Nach-
frage. Bereits diese differierende Nachfragesituation zeigt auf, dass die Ver-
marktungsfahigkeit der dlteren Einfamilienhausbestdande in peripheren Rand-
lagen wie in Meiswinkel stark vom Angebotspreis abhdngig ist.

Synopse: Stiarken-/Schwachenprofil

In der folgenden Tabelle sind die untersuchungsrelevanten Markt- und Stan-
dorteigenschaften des Quartiers ,Meiswinkel® in einer SWOT-Darstellung ver-

dichtet.
Tabelle 20: SWOT-Matrix fiir das Quartier ,,Meiswinkel*
Starken Schwichen

+ Durchgriinte und aufgelockerte
Siedlungsstruktur

+ GroBflachige Frei- und Griinfldchen, die das
Quartier umgeben

+ Trotz der ldndlichen Lage keine
landwirtschaftlichen Betriebe in direkter
Néhe zu Wohnstandorten

« Anbindung an den MIV ist iiber die Auffahrt
der A45 gewdhrleistet

Nur wenig wohnungsnahe Infrastruktur
vorhanden (insbesondere hinsichtlich
Nahversorgung und medizinischer
Infrastruktur)

Unterdurchschnittliche OPNV-Anbindung und
vglw. lange Fahrtzeit in zentrale Lagen der
Stadt Siegen

Chancen

Risiken

+ Landschaftlich attraktive Lage stellt das
wesentliche Potenzial des Quartiers dar

+ Eignung zumindest fiir Familien mit Kindern
im Kindergartenalter

+ Aber: auch Familien legen vermehrt Wert auf
eine Anbindung an Infrastrukturen

+ Giinstige Bestandsimmobilien als Chance der
Eigentumsbildung fiir
Einkommensschwédchere

In zehn bis 15 Jahren wird ein nennenswerter
Anteil der Bewohner das Seniorenalter
erreicht haben: Unzureichende Infrastruktur
erfordert Diskussion um
Versorgungsmdoglichkeiten dieser Bewohner

Generationenwechsel in den &lteren EFH-
Bestdnden wird sich noch weiter vollziehen,
bendtigt ggf. Unterstiitzungshedarf: Risiken
der Vermarktung

Vermarktungsrisiken insbesondere bei sehr
groBziigigen und gleichzeitig teuren
Eigenheimangeboten

Quelle: eigene Darstellung
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Herausforderungen fiir das Quartier ,,Meiswinkel*

Ansitze biirgerschaftlichen Das Quartier ,Meiswinkel“ ist ein homogenes Einfamilienhausgebiet, in dem
Engagements frdern, um fehlen- sich aufgrund der parallelen Alterung der Einwohner und des Gebiudebestan-
de Infrastrukturen zu kompensie- Lo .. R . .

ren des kiinftig Handlungsbedarfe hinsichtlich der Begleitung des Generationen-

wechsels und der Versorgung der hier lebenden Bewohnerschaft abzeichnen.
Der anstehende Generationenwechsel ist am Standort Meiswinkel mit Risiken
hinsichtlich der Vermarktungsfahigkeit behaftet. Da die infrastrukturelle Aus-
stattung und Anbindung perspektivisch nicht verbessert werden kann, ist die
Ansprache der unterschiedlichen wohnungswirtschaftlichen Zielgruppen (Fa-
milien, Altere) stark eingeschrinkt. Hinzu kommen die genannten Lagenachtei-
le. Zusammenfassend handelt es sich daher um ein Quartier mit Beobachtungs-
und perspektivischem Unterstiitzungsbedarf.

Abbildung 51: Quartier ,,Meiswinkel“: Generationenwechsel im Bestand ist weiterhin von
Relevanz

Herausforderung: Begleitung und Unterstiitzung des Generationenwechsels

. Verbesserung der
Generationenwechsel 9

LEgEmEEiElE Zielgruppenansprache

) . Generationen-
Bausubstanz ist wechsel Keine adaquate
parallel mit der ollzieht sich Periphere Lage Anbind nq an Kleinteilige Unterstiitzungsangebote
Bewohnerschaft bv zieht st in Stadtrandlage incung fur gealterte Bewohnerschaft
ereits, ist auch Infrastrukturen
gealtert Kiinfti
Uinftig Thema
Perspektiven
Quartier mit Unterstiitzungsbedarf: Beobachtung Lagenachteile bedingen abgeschwachte
und ganzheitliche Weiterentwicklung des Quartiers Nachfrage; da Infrastrukturangebote perspektivisch
ist notwendig; rechtzeitiges Eingreifen, wenn nur schwer zu verbessern sind, Fokus auf
Generationenwechsel nicht mehr funktioniert kleinteilige Unterstiitzungsangebote
Quelle: eigene Darstellung
Strategieempfehlung I: Unterstiitzung des Generationenwechsels und
Starkung biirgerschaftlichen Engagements
In homogen gealterten Eigenheimquartieren mit einem hohen Anteil an dlteren
Eigentlimern ist generell eine zugehende Information und Beratung der Eigen-
tiimer hinsichtlich der Méglichkeiten und Vorteile einer Wohnraumanpassung
zur Schaffung eines barrierearmen Wohnens hilfreich, um ein méglichst lan-
ges, selbstandiges Leben im angestammten "Zuhause" zu ermoglichen. Fehlt,
wie im Quartier Meiswinkel, zudem auch noch eine hinreichende Nahversor-
gung, so sind Ansdtze biirgerschaftlichen Engagements zu férdern und zu un-
terstiitzen, die durch Nachbarschaftshilfe Hol- und Bringdienste fiir die &lteren
Bewohner organisieren.
Handlungsalternativen fiir nach- Um den Generationenwechsel in dlteren Eigenheimbestanden wie im Quartier

riickende Generationen schaffen »Meiswinkel“ zu unterstiitzen, sind dariiber hinaus auch die planungs-

rechtlichen Moglichkeiten eines baulichen An- und Ausbaus auszuschopfen
bzw. unter Beriicksichtigung aller Belange zu schaffen, um Handlungsalterna-
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tiven fiir die potenziellen Eigentiimer (nachriickende Generationen) zu ermog-
lichen.

Strategieempfehlung II: Eigenheimneubau und Ausweisung von Flachen
auf den Eigenbedarf abstellen und als langfristige Reserve kennzeich-
nen

Gutachterlicherseits ist zu empfehlen, die Wohnbauflachenpotenziale, die im
Quartier noch bestehen (Berghofstrale II und MiihlchenstraBe), im Sinne der
Innenentwicklung als langfristige Reserve zu bezeichnen und die Mengen auf
den Eigenbedarf im Dorf abzustellen. Bei der Dimensionierung des Eigenbe-
darfs ist zu beriicksichtigen, dass durch den Generationenwechsel in den dlte-
ren Eigenheimen ein Angebot an Gebrauchtimmobilien auf den Markt kommt,
das den Eigenbedarf in der Wohneigentumshildung mit abdeckt. Eine Ange-
botsausweisung im Eigenheimneubau kann, wenn der im Dorf vorhandene
Eigenbedarf gedeckt ist, zu einem Leerstand im Wohnungsbestand fiihren, weil
nicht mehr in jedem Fall mit einem Zuzug von auBerhalb zu rechnen ist.

réj INWIS
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5. Der Markt fiir frei finanzierte Mietwohnungen

Mietwohnungsmarkt in Siegen In Siegen nimmt neben dem Ein- und Zweifamilienhaussegment auch der
umfasst sowohl frei finanzierte Mietwohnungsbestand eine wichtige Rolle ein. In einem ersten Schritt erfolgt
als auch offentlich geforderte . . ; . ..

Wohnungen zundchst eine regionale Einordnung der Angebots-, Nachfrage- und Preissitua-

tion, bevor der Teilmarkt in Siegen differenziert nach einzelnen Angebotsseg-
menten betrachtet wird.

5.1. Analyse des frei finanzierten

Mietwohnungsmarktes
Rahmenbedingungen
Riickgang der Baufertigstellun- Innerhalb der Jahre 2002 bis 2013 wurden im Geschosswohnungsbereich der
gen von MFH in Siegen vollzog Stadt Siegen rund 56 Wohnungen jéhrlich im Stadtgebiet neu errichtet. Im

sich dhnlich wie im Kreis . . . . . . .
regionalen Vergleich der Baufertigstellungszahlen wird deutlich, dass sich die

Entwicklung in Siegen mit Ausnahme der Spitze im Jahr 2010 ahnlich zur Ent-
wicklung im Kreis Siegen-Wittgenstein und in Nordrhein-Westfalen vollzogen
hat. Die Baufertigstellungen von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern sind in
Siegen im Zeitraum 2002 bis 2013 um 20 Prozent von ehemals 94 auf aktuell
75 Wohnungen im Jahr 2013 zuriickgegangen. Der positive Trend im Jahr 2013
ist maBgeblich auf die Neubauentwicklung am Biirbacher Giersberg zuriickzu-
fiihren.

Abbildung 52: Baufertigstellungen von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (2002=100%)

140

120

100
>

100

80

60 -

40

\\/>

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

20

| —— Siegen Siegen-Wittgenstein e NRW |

Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung

Die Spitze der Baufertigstellungszahlen in den Jahren 2009 und 2010 besta-
tigt sich auch bei der Betrachtung der folgenden Auswertung, die seitens des
Gutachterausschusses angefertigt wurde. Die Entwicklung der Kauffdlle von
unbebauten Grundstiicken fiir Mehrfamilienhduser zeigt auf, dass in den Jah-
ren 2006 bis 2008 der Geschosswohnungsbau eine nur untergeordnete Rolle
in der Stadt Siegen spielte und nur vereinzelt der Bau von Mehrfamilienhdu-
sern stattfand. Seit 2009 zeigt sich wieder ein Aufwartstrend, da seit diesem
Zeitpunkt ein deutlicher Anstieg im Verkauf von Grundstiicken fiir Mehrfamili-
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enhduser ablesbar ist. Zu beachten ist an dieser Stelle jedoch, dass bei den
Baufertigstellungen und den Kauffdllen noch nicht in Wohnungen zur Miete
und zum Kauf unterschieden wird.

Abbildung 53: Entwicklung der Kauffille von unbebauten Grundstiicken fiir Mehrfamilien-
hduser in der Stadt Siegen

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012

Quelle: Grundstiicksmarktbericht fiir die Stadt Siegen 2013

Regionale Einordnung

Im Segment der Mietwohnungen bildet die Stadt Siegen innerhalb des Kreises
Siegen-Wittgenstein mit groBem Abstand den Angebotsschwerpunkt. Auch die
Nachfrage nach den angebotenen Mietwohnungen in Siegen liegt auf einem
deutlich iiberdurchschnittlichen Niveau, wenngleich das Mietpreisniveau in
Hohe von 6,14 Euro/m2 im Vergleich mit den umliegenden Kommunen als
ebenfalls iiberdurchschnittlich zu bezeichnen ist.

Auf einem dhnlichen Niveau liegen die Preise fiir Mietwohnungen in Wilnsdorf
(6,18 Euro/m2), wihrend insbesondere die dstlichen Kommunen des Kreises
deutlich geringere Angebotspreise aufweisen (teils unterhalb von 5,00 Eu-
ro/m2, darunter z.B. in Erndtebriick). Aufgrund der Lage der Stadt Siegen an
der Landesgrenze zu Rheinland-Pfalz und Hessen wird auch die Nachfrage- und
Preisstruktur im an Siegen angrenzenden Kreis Altenkirchen beleuchtet.

Die Gemeinden und Stddte des Kreises Altenkirchen verzeichnen im Segment
der Mietwohnungen ein Preisniveau, das unter den erzielten Preisen im Kreis
Siegen-Wittgenstein einzuordnen ist. So liegt das Mietpreisniveau in den
Kommunen des Kreises Altenkirchen {iberwiegend zwischen 4,00 und 5,00
Euro/m2. Die Stddte und Gemeinden, die direkt an den Kreis Siegen-
Wittgenstein angrenzen (und in der folgenden Kartendarstellung mit abgebil-
det werden), verzeichnen ein Mietpreisniveau zwischen 4,74 Euro/m2 (Brach-
bach) und 5,23 Euro/m2 (Mudersbach).

Auch hinsichtlich der Nachfrage unterscheidet sich der Kreis Altenkirchen
deutlich von den Kommunen des Kreises Siegen-Wittgenstein. So liegt die
Nachfrage insgesamt auf einem geringeren Niveau, den Spitzenwert erzielt mit
knapp 520 Hits/Monat Kirchen (Sieg). Hierbei handelt es sich um eine Kom-
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Gute Positionierung des Siegener
Mietwohnungsmarktes innerhalb
der Region
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mune in direkter rdumlicher Ndhe zum Kreis Siegen-Wittgenstein, die ein ver-
gleichsweise groRes Mietwohnungsangebot bereithalt.

Abbildung 54: Nachfrage nach Mietwohnungen im regionalen Vergleich

Nachfrage nach Migtwohnungen
In HitsMonat
- 2u Qernge Fatasn
st i il e Hachirage (e arter 400 Héw Mort |
Aachachntfiche NachHfrage (b wrrier 100 Men'Morat
3 it Wderdurthechniticne Nacage (Bis unter | 000 Mawlonal)
B Douticn uberthocometntichn Nechbuge (1 000 HbwACnat und mahy

Quelle: Datenbank des Immobilienscout24, eigene Darstellung

Die Stadt Siegen kann sich im Mietwohnungssegment somit in der Region gut
positionieren und konkurriert hinsichtlich der Nachfrage nur gering mit den
umliegenden Kommunen des Kreises Siegen-Wittgenstein und der weiteren
benachbarten Landkreise.

Diese skizzierte Situation wird auch anhand der nachstehenden Abbildung
verdeutlicht. In dieser ist die Entwicklung des Nachfrageindikators Hits/Monat
und des durchschnittlichen Angebotspreises in der Stadt Siegen im Vergleich
zum gesamten Kreis Siegen-Wittgenstein dargestellt.

Sowohl die Nachfrage als auch der Mietpreis/m2 haben sich in der Stadt Sie-
gen und dem Kreis seit dem Jahr 2008 gleichférmig entwickelt. Allerdings
liegt sowohl die Nachfrage als auch der Preis fiir Mietwohnungen in der Stadt
Siegen leicht iiber dem kreisweiten Wert. Insgesamt hat sich in der Stadt Sie-
gen in den vergangenen fiinf Jahren eine moderate Steigerung des durch-
schnittlichen Mietpreisniveaus abgezeichnet. Wahrend im Jahr 2008 der
durchschnittliche Angebotspreis einer Mietwohnung in Siegen bei etwa 6,00
Euro/m2 lag, wird aktuell (Ende des Jahres 2012) ein durchschnittliches Niveau
von etwa 6,50 Euro/m2 erzielt.
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Abbildung 55: Entwicklung der Mietpreise und des Nachfrageindikators (Hits/Monat) im
regionalen Vergleich
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Quelle: Datenbank des Immobilienscout24, Angebote 2008 bis Ende 2012, eigene Berechnung

Angebots- und Nachfragestrukturen auf dem Siegener Mietwohnungs-
markt

Nachdem in einem ersten Schritt der Mietwohnungsmarkt in der Stadt Siegen
im Vergleich mit den umliegenden Stddten skizziert wurde, werden im folgen-
den Schritt die Angebotssegmente des Mietwohnungsmarktes in der Stadt
Siegen differenziert betrachtet, um auf Unterschiede in der Nachfragesituation
in den verschiedenen Preissegmenten und WohnungsgréfRen hinzuweisen.
Hierbei wird der Nachfrageindikator Hits pro Wohnung und Monat an die spe-
zielle Marktsituation angepasst und in folgende Nachfragekategorien einge-
teilt: Ein Nachfragewert von 1.300 bis 1.600 Hits/Monat kennzeichnet eine
durchschnittliche Nachfrage, wahrend ein Wert unterhalb von 1.100
Hits/Monat eine sehr verhaltene Nachfragesituation widerspiegelt und 1.100
bis 1.300 Hits/Monat eine lediglich schwache Nachfrage bedeuten. Demge-
geniiber bilden Nachfragewerte zwischen 1.600 und 2.000 Hits/Monat eine
gute und ab 2.000 Hits/Monat eine sehr gute Nachfragesituation ab.

Durchschnittlich werden in Siegen 1.666 Hits pro Wohnung und Monat fiir
Mietwohnungen erreicht. Hierbei handelt es sich um eine Kennziffer, die einen
Hinweis auf eine sehr gute Mietwohnungsnachfrage in Siegen gibt. Die ortli-
chen Angebotsmieten schwanken hierbei laut Immobilienscout24 zwischen
3,00 Euro/mz2 fiir unmodernisierte Wohnungen bis zu etwa 11,00 Euro/ma2 fiir
hochwertige Neubau-Mietwohnungen, wobei AusreiBer nach oben und nach
unten nicht mitberiicksichtigt werden.

Preisniveau

« Die 10 Prozent giinstigsten Wohnungen liegen unter 4,70 EUR/m2/Monat;
bis hierhin reicht das unterste Preissegment.



Gleichzeitig Zahlungsbereitschaft
fiir moderne Ausstattungsstan-
dards und zentrale Lage

Hohe Nachfrage nach kleinen
Wohnungen bis 60 m2
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+ Das giinstigste Viertel des Angebotes (25%) liegt unter 5,10
EUR/m2/Monat; bis hierhin reicht das untere Preissegment.

 Die Halfte der Angebote (51%) liegt oberhalb bzw. unterhalb von 5,90
EUR/m2/Monat (Median).

« Das teure Viertel des Angebotes (25%) liegt oberhalb von 6,70
EUR/m2/Monat; das obere Preissegment beginnt bei diesem Wert.

« 10 Prozent der Wohnungen haben einen Angebotsmietpreis von 7,90 und
mehr EUR/m2/Monat.

Tabelle 21: Angebot, Nachfrage und Mietpreis im Mietwohnungssegment
Mietpreis in €/m2 Anteil Preisklasse Hits/Monat Nachfrage
bis unter 4,70 11% Unterste 1.643 Hoch
4,70 bis unter 5,10 14% untere 1.909 Hoch
5,10 bis unter 5,90 26% mittlere 1.703 Hoch
5,90 bis unter 6,70 24% mittlere 1.684 Hoch
6,70 bis unter 7,90 15% obere 1.637 Hoch
7,90 und mehr 10% oberste 1.264 Gering

Quelle: Datenbank des Immobilienscout24, Angebote 2008 bis Ende 2012, eigene Berechnung

Die Unterteilung der ausgewerteten Wohnungsannoncen in verschiedene
Preiskategorien zeigt auf, dass sowohl fiir preisgiinstige Wohnungen, deren
Angebotspreis den Kosten der Unterkunft entsprechen, als auch fiir teurere
Wohnungen bis unter 7,90 Euro/m2 ein hohes Interesse erzielt werden kann.
Erst in der obersten Preisklasse ab 7,90 Euro/m2 schwédcht sich die Nachfrage
spiirbar ab. Dieses hoherpreisige Angebot richtet sich an eine zahlenmaRig
kleinere Gruppe von Haushalten mit erhdhter Kaufkraft. Grundsatzlich gilt: Im
hochpreisigen Segment sind in Siegen iiberdurchschnittliche Lagequalitdten
und hochwertige Alleinstellungsmerkmale notwendig, um objektweise eine
gute Nachfrage zu erzielen.

Wird das Mietwohnungssegment — wie in der nachfolgenden Tabelle — nach
WohnungsgréBen unterschieden, zeigen sich signifikante Unterschiede in der
Angebots-Nachfrage-Situation. Die Marktexperten konstatieren einen hohen
Bedarf an kleinen Mietwohnungen bis einschlieBlich 60 m2 — eine Situation,
die sich in den Auswertungen der ImmobilienScout24-Daten widerspiegelt. Zu
begriinden ist diese Situation durch eine Uberlagerung verschiedener Ziel-
gruppen. So fragen in der Stadt Siegen nicht nur dltere, kleine Haushalte ge-
zielt Wohnungen bis etwa 60 m2 nach, sondern inshesondere auch junge
Haushalte, die als Studierende in Siegen auf der Suche nach einer geeigneten
Wohnung sind. Ldngere Vermarktungszeiten zeigen sich hingegen bei groRen
Wohnungen ab 110 m2, hier weist der Nachfrageindikator Hits/Monat auf ein
deutlich verhalteneres Interesse hin.
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Tabelle 22: WohnungsgroBenklassen der Mietwohnungen
WohnungsgroBe in m2 Anteil Mietpreis in €/m2 Gesamtmiete kalt in € Nachfrage
bis 45 15% 7,21 247 Sehr hoch
46 bis 60 20% 6,17 336 Sehr hoch
61 bis 75 25% 5,83 399 Hoch
76 bis 90 21% 5,72 470 Durchschnittlich
91 bis 110 12% 5,75 569 Durchschnittlich
110 und mehr 8% 5,87 788 Gering

Quelle: Datenbank des Immobilienscout24, Angebote 2008 bis Ende 2012, eigene Berechnung

Bei Gegeniiberstellung von Wohnungsgrée und Angebotspreis zeigt sich die
folgende Angebots- und Nachfragesituation: Kleine Wohnungen bis einschlieB-
lich 60 m2 sind bis in das obere Preissegment begehrt, wahrend mit steigen-
der Wohnflache auch eine zunehmende Preissensibilitdt der Nachfrager wahr-
nehmbar ist. GroBziigige Wohnungen mit 90 bis 110 m2 erfahren im Preisseg-
ment zwischen 4,70 Euro/m2 und 5,10 Euro/m2 das hochste Interesse, wah-
rend die sehr groBen Wohnungen ab 110 m2 generell schwach nachgefragt
werden.

Zusammenfassend liegt somit der Nachfrageschwerpunkt in der Stadt Siegen Mit zunehmender Wohnfliche

auf dem Segment der kleinen Wohnungen bis 60 m2, die von Single- und Paar- nimmt gleichzeitig die Preissen-
Lo X . sibilitat der Nachfrager zu

haushalten unterschiedlichen Alters in allen Preissegmenten nachgefragt wer-

den. Nachgeordnet erfahren auch mittelgroBe Wohnungen bis 75 m2 bis zu

einem Preis von 6,70 Euro/m2 eine solide Nachfrage.

Tabelle 23: Gegeniiberstellung der Preissegmente und WohnungsgréBen (Zahl kenn-
zeichnet die absolute Anzahl an ausgewerteten Mietwohnungen)

Bis 45 m2 Bis 60 m2 Bis 75 m2 Bis 90 m2 Bis 110 m? 110+ m2

Bis <4,70 83 58 47

4,70 bis <5,10

5,10 bis <5,90

5,90 bis <6,70

7,90 und mehr 138 66
Legende fiir die Nachfrage

Sehr gering

Durchschnittlich

Hoch

Quelle: Datenbank des Immobilienscout24, Angebote 2008 bis Ende 2012, eigene Berechnung

Die Nachfrager auf dem Markt fiir Mietwohnungen in Siegen sind dariiber hin- Qualitétssensible Nachfrage
aus qualitdtssensibel: So wird ein hoher Wert auf Komfort gelegt, weniger z.B.
auf energetische Aspekte, wenngleich diese Thematik vor dem Hintergrund der
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steigenden ,,zweiten Miete“ ebenfalls Relevanz hat. Nach Aussage der befrag-
ten Marktexperten fragen nur wenige Haushalte gezielt Wohnungen nach, bei
denen energetische AnpassungsmalBnahmen durchgefiihrt wurden. Seitens der
groBeren Wohnungsanbieter werden verstdarkt Modernisierungstatigkeiten
durchgefiihrt, die sich auch auf einzelne Wohnungen beziehen. Nach dem Aus-
zug der Mieter, die oftmals mehrere Jahrzehnte in den Wohnungen gewohnt
haben, werden diese oftmals komplett kernsaniert, so dass sie sich nach fer-
tiggestellter Modernisierung in einem neuwertigen Zustand befinden. Kiinftige
Mieter werden vor der Modernisierung vor die Wahl gestellt, die betreffende
Wohnung entweder unsaniert zu einem giinstigeren Mietpreis zu tibernehmen
oder in Folge der Sanierung einen héheren Mietpreis zu zahlen. Der {iberwie-
gende Anteil der Mieter entscheidet sich fiir die modernisierte Wohnung. Ho-
here Mietpreise werden somit akzeptiert, da ein groBer Wert auf Qualitdten
gelegt wird. Die Modernisierungstatigkeiten der groBeren Wohnungsanbieter
(darunter die Wohnungsgenossenschaften) fokussieren sich sowohl auf ener-
getische Aspekte als auch auf die altersgerechte Anpassung von Wohnungsbe-
standen. Die Mietpreise, die nach erfolgter Modernisierung angehoben wer-
den, orientieren sich am Siegener Mietspiegel. Aktuell wurde ein neuer Miet-
spiegel erstellt, der erstmals auch energetische Aspekte beriicksichtigt. Sei-
tens privater Eigentiimer besteht des Weiteren der Trend, dass Modernisie-
rungsmalnahmen insbesondere in dem angespannten Teilmarkt fiir kleine
Wohnungen unterhalb von 60 m2 durchgefiihrt und auf die Miete umgelegt
werden. Bei groBeren Wohnungen ist dieser Trend in dem MaRe laut Aussage
befragter Marktexperten nicht spiirbar.

Die Zahlungsbereitschaft fiir moderne Qualitdten spiegelt sich auch in den
Auswertungen der ImmobilienScout24-Datenbank wider. So sind es insbeson-
dere modernisierte Bestande verschiedener Baualtersklassen, die im Vergleich
mit den weiteren Angeboten das hdchste Interesse verzeichnen.

Tabelle 24: Baualtersklassen der Mietwohnungen

EINEL T Anteil Mietpreis in €/m2 Gesamtmiete kalt in € Nachfrage

Bis 1949 9% 5,98 451 Hoch

1950 bis 1959 14% 5,75 383 Hoch

1960 bis 1969 18% 5,65 406 Durchschnittlich
1970 bis 1979 18% 5,52 408 Durchschnittlich
1980 bis 1989 7% 5,98 408 Durchschnittlich
1990 bis 1999 19% 6,50 427 Hoch

Ab 2000 16% 7,34 590 Durchschnittlich

Quelle: Datenbank des Immobilienscout24, Angebote 2008 bis Ende 2012, eigene Berechnung

Wohnungsanbieter, die ihre Wohnung bei ImmobilienScout24 inserieren, ma-
chen héaufig keine Angaben zum Zustand ihrer Objekte, inshesondere wenn es
sich um modernisierungsbediirftige Wohnungen handelt. Der Anteil an
Wohneinheiten, bei denen keine oder nachteilige Angaben zum Zustand ge-
macht werden, belduft sich in der Stadt Siegen auf 27 Prozent. Die Nachfrage-
kennwerte spiegeln jedoch ein breites Interesse an unterschiedlichen Objek-
ten wider. Gepflegte, renovierte, modernisierte oder sanierte Wohnungen
weisen eine gute Nachfrage auf, wahrend Wohnungen mit Erstbezug, die eine
nur geringe Angebotsmenge ausmachen, das im Vergleich geringste Interesse
verzeichnen. Diese Situation ist u.a. auf das liberdurchschnittliche Preisniveau
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zuriickzufiihren, das mit knapp 8,00 Euro/m2 deutlich iiber den Werten der
weiteren gebildeten Klassen liegt.

Tabelle 25: Zustand der Mietwohnungen
Wohnungstyp Anteil Mietpreis in €/m2 Gesamtmiete kalt in € Nachfrage
Ersthezug 2% 7,94 650 Sehr gering
Gepflegt 37% 5,90 403 Hoch
nach Vereinbarung 2% 5,30 403 Durchschnittlich
Modernisiert 6% 5,87 423 Hoch
Neuwertig 9% 6,75 519 Durchschnittlich
:EE:’:Z::L;?fﬁ'_’:éurfﬁg’ 27% 6,00 421 Durchschnittlich
Vollsténdig renoviert 9% 6,21 411 Hoch
Erstbezug nach Sanierung 6% 6,21 441 Durchschnittlich
Saniert 3% 5,90 440 Sehr hoch

Quelle: Datenbank des Immobilienscout24, Angebote 2008 bis Ende 2012, eigene Berechnung

Im Rahmen der Analyse des Mietwohnungsmarktes der Stadt Siegen spielte
auch die Thematik des Leerstands eine Rolle. Die Analyse und die Riickkopp-
lung mit den Marktexperten zeigt auf, dass sich strukturelle Wohnungsleer-
stande nicht auf die Bestdnde fokussieren, die sich in Hand der Kommune oder
der lokalen Wohnungsanhieter befinden, sondern eher auf Bestdnde, die sich
in Hand groBer Unternehmen befinden, die nicht in Siegen verankert sind. Ein
Beispiel hierfiir stellt das Quartier ,,Fischbacher Berg“ dar. Ein Nachholbedarf
in der Modernisierung sowie Leerstdnde haben dazu gefiihrt, dass das Quartier
ein negatives AuBenimage aufweist.

Auch das Quartier ,Wildrosenallee“ ist zu nennen. Lange Zeit gab es keinen
»Kiimmerer* fiir die Bestdnde, so dass sich auch hier ein negatives Image her-
ausgebildet hat. Der Vorbesitzer der Bestdnde hat einige der Gebdude vor dem
Weiterverkauf an den Investor DiWo Home modernisiert. Mit dem Verkauf an
DiWo Home wurden weitere AufwertungsmaBnahmen durchgefiihrt und so das
Gesamterscheinungsbild des Quartiers und sein Ruf verbessert. In der
»Wildrosenallee” sind nicht nur fiir junge Starter- und Studentenhaushalte
Wohnungen entstanden, sondern u.a. auch Senioren-Wohngemeinschaften.
Das Quartier ,,Wildrosenallee* befindet sich, anders als der ,Fischbacher
Berg“, jedoch nicht in direkter Innenstadtndhe, sondern etwas auBerhalb in
Birlenbach/Langenholdinghausen. Diese Distanz wird mithilfe eines Shuttle-
services iiberbriickt, der kostenfrei fiinf Mal taglich zur Universitat fahrt und
mit dem eine Anbindung an die Infrastrukturen gewédhrleistet werden kann.
Nach Einschdatzung von DiWo konnte sich der Standort aufgrund der stattge-
fundenen Investitionen etablieren. Hiervon zeugt auch die aktuelle Vermie-
tungssituation: Von den insgesamt 321 Wohnungen sind derzeit (Stand Juni
2014) 306 Wohnungen vermietet. Die skizzierten Situationen im Quartier
»Wildrosenallee“ und am ,Fischbacher Berg“ zeigen insgesamt auf, dass es
sehr wichtig ist, einen Kiimmerer einzusetzen, der auch als Ansprechpartner
fungiert und Prozesse steuert.

Im Rahmen des genossenschaftlichen Wohnens in der Stadt Siegen existieren
im Gegenzug keine Wohnungsleerstinde — im Gegenteil, hier bestehen Warte-
listen fiir die begehrtesten Lagen und Wohnungen. Ein Grund fiir diese gute
Nachfragesituation ist auch das z.T. giinstige Preisniveau, das die Genossen-
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Bedeutung eines Kiimmerers fiir
den Wohnungshestand zeigt sich
in den kleinrdumigen Auspragun-
gen von Leerstand

Wartelisten bei genossenschaftli-
chen Anbietern aufgrund giinsti-
ger Angebotspreise
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schaften insbesondere im Rahmen ihrer Altvertrdge bei langjdhrigen Mietern
bieten. Vereinzelte Leerstdnde zeigen sich nur bei Wohnungen, die zeitnah
modernisiert werden sollen, deren Leerstand also gewollt ist. Weitere verein-
zelte Leerstdande bilden sich nur bei Qualitdtsdefiziten, die jedoch seitens der
Genossenschaften im Rahmen ihrer Modernisierungstatigkeiten behoben wer-
den. Diese skizzierte Situation spiegelt sich auch in der durch den Zensus 2011
ermittelten Leerstandsquote wider. Mit 3,7 Prozent liegt der Leerstand, der
bereits die fiir Wohnungswechsel notwendige Fluktuationsreserve enthilt, auf
einem mit dem Kreis und Land vergleichbarem Niveau. Die kleinrdaumigen
Ausprdgungen von Leerstdnden in hohergeschossigen bzw. unmodernisierten
und dlteren Bestdnden in Mikrolagen zeigen jedoch auf, dass Beobachtungs-
bedarf vorhanden ist.

Zwischenfazit

Nachholbedarf bei der Qualifizie- Die befragten Experten betonen, dass insbesondere in der Qualifizierung der

If:';giedgee’nmetw“h"““gs"“ﬁ"de Mietwohnungsbestinde in der Stadt Siegen noch Nachholbedarf besteht. Wih-
rend die groBeren Wohnungsunternehmen und -anbieter auf dem Markt bereits
seit mehreren Jahren AnpassungsmaBnahmen durchfiihren, miissen kleinere
Einzeleigentiimer und Kleinvermieter gezielt fiir dieses Thema sensibilisiert
werden. Diese Gruppe bildet in der Stadt Siegen den iiberwiegenden Anteil der
Wohnungseigentiimer, hat oftmals jedoch eine nicht vergleichbare Investiti-
onskraft. Die Teilnehmer des Forum Wohnens weisen darauf hin, dass es in der
Gesamtbetrachtung des Marktes fiir Mietwohnungen tendenziell nicht zu we-
nige Wohnungen gibt, sondern die Handlungsbedarfe inshesondere qualitats-
bedingt sind. Fiir einzelne Zielgruppen bestehen jedoch auch quantitative
Versorgungsprobleme. Durch die Uberlagerung der Wohnungsnachfrage im
Segment der kleinen Wohnungen besteht ein Nachfrageiiberhang, der von
Single- und Paarhaushalten unterschiedlichen Alters gespeist wird. So sind
sowohl Studentenhaushalte als auch d&ltere Singlehaushalte mit geringem
Einkommen auf kostengiinstigen Wohnraum in vorwiegend kleinen Wohnun-
gen angewiesen. Verscharft wird diese Situation dadurch, dass zunehmend
mehr dltere Haushalte auf Grundsicherung im Alter angewiesen sind und somit
auf kostengiinstigen Wohnraum zuriickgreifen miissen.

Quantitative Angebotsengpésse Wahrend im Segment der groBeren Wohnungen ab 60 m2 die Nachfrager ho-
im Segment der kleinen Wohnun- hen Wert auf Qualititen und Ausstattungskomfort legen, kénnen im Segment
gen . .
der kleinen Wohnungen auch weniger gut ausgestattete Wohnungen gut am
Markt vermietet werden, weil es deutliche Angebotsengpdsse gibt.

Die Erfahrungen des Studentenwerks in Siegen verifizieren die Bedarfe im
Segment der kleinen Wohnungen, die fiir mehrere Zielgruppen am Markt rele-
vant sind. So kommen auch &ltere Haushalte gezielt auf das Studentenwerk zu,
da bekannt ist, dass dieses inshesondere kleine Wohnungen unterhalb von 60
m2 vermietet.

Kleinrdumige Angebots- und Nachfragestruktur

Die kleinrdumige Einteilung des Stadtgebiets von Siegen in insgesamt 13
Quartiere ermdglicht es, kleinrdumige Aussagen aus der Analyse der Immobi-
lienScout24-Daten zu treffen. Im Folgenden wird daher fiir das Segment der
Mietwohnungen die Angebots- und Nachfragesituation in den gebildeten Quar-
tieren dargestellt. Um eine valide Aussage aus den Daten abzuleiten, ist es
erforderlich, eine Datengrundlage von mindestens 15 Angeboten pro Quartier
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zu erhalten. Wegen einer zu geringen Datenbasis kann daher das Quartier
Setzen nicht ausgewertet werden.

Die Angebotsschwerpunkte konzentrieren sich auf die drei Quartiere Siegen-
Innenstadt, Siegen-Mitte und Weidenau, die auch iiber einen hohen Anteil an
Geschosswohnungsbestdanden verfiigen. Rund ein Drittel aller Angebote ist im
Quartier Siegen-Mitte verortet. Ein nennenswertes Angebot an Mietwohnungen
ist auch dem Quartier Geisweid zuzusprechen. Auch im Quartier Eiserfeld-
Niederschelden werden mit 286 ausgewerteten Objekten vglw. viele Wohnun-
gen angeboten. Deutlich geringer (bis zu drei Prozent aller Angebote) fallt das
Angebot in den landlicheren Stadtteilen aus, die zu Quartieren zusammenge-
fasst wurden, so z.B. in Langenholdinghausen-Birlenbach oder Meiswinkel-
Buchen-Sohlbach, die starker durch den Einfamilienhausbau gepragt sind.

Tabelle 26: Kleinrdumige Auswertung der ImmobilienScout24-Daten

Quartier Angebote Nachfrage in Durchschnittlicher Durchschnittlicher Durchschnittliches Durchschnittliche
8 Hits/Monat/Objekt  Mietpreis/m2 Mietpreis in € :ENELT Wohnflédche in m2

Eiserfeld-
Niederschelden 286 1.616 5,65 391 1972 71
Eisern 30 1.242 5,34 378 1982 71
Geisweid 383 1.434 5,83 403 1978 70
Kaan 133 1.455 6,17 490 1986 80
Langenholdinghausen-
Birlenbach 18 1.563 5,44 446 1978 82
Meiswinkel-Buchen-
Sohlbach e 1.388 5,26 451 1987 87
Oberschelden-
Gosenbach-Achenbach 20 1.562 5,36 370 1965 70
Seelbach-Trupbach 68 1.572 5,86 412 1984 73
Setzen 6 k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Siegen-Innenstadt 650 1.827 6,60 487 1967 76
Siegen-Mitte 972 1.721 5,97 418 1971 71
Volnsberg-
Breitenbach- 42 2.072 5,80 397 1996 70
Feuersbach
Weidenau 440 1.664 6,34 411 1977 67

Quelle: ImmobilienScout24, Daten 2008 bis Ende 2012, eigene Darstellung

Die Siegener Innenstadt erfdhrt - dies hat auch die Riickkopplung mit Markt- Innenstadtbereich ist aufgrund

experten ergeben - eine hohe Nachfrage, insbesondere im Segment der Miet- seiner Versorgungsfunktion bei
. . . . . mehreren Zielgruppen als Wohn-

wohnungen. Dies liegt insbesondere in der infrastrukturellen Ausstattung standort begehrt

begriindet, die in diesem Quartier aufgrund der Innenstadtlage sehr gut ist.
Diese Aussage deckt sich mit den Auswertungen der ImmobilienScout24-
Datenbank. Bei den Angeboten in der Innenstadt handelt es sich um die im
Vergleich mit den weiteren Quartieren teuersten Mietwohnungen innerhalb
der Stadt Siegen. Das durchschnittliche Mietpreisniveau von 6,60 Euro/m2
hebt sich deutlich von den weiteren Quartieren ab. Hierbei werden fiir neuwer-
tige und sanierte Objekte teils tiber 10,00 Euro/m2 aufgerufen. Der Anteil
neuwertiger Mietwohnungen am Gesamtangebot ist jedoch vglw. gering. So
entfallen auf den Erstbezug sechs Prozent aller Angebote, 24 Prozent der Ob-
jekte weisen ein Baualter jiinger als 2000 auf. Der hochste Anteil entfallt auf
Bestandsgebdude, wobei sowohl Altbauten aus der Zeit um die Jahrhundert-
wende als auch Nachkriegsgebdude vertreten sind, die aufgrund ihres niedri-
geren Preisniveaus im direkten Vergleich starker nachgefragt werden. Der
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der Innenstadt das hochste
Preisniveau

liberdurchschnittlicher Ange-
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Anteil kleiner Wohnungen (<60 m2) ist in der Siegener Innenstadt mit 29 Pro-
zent als unterdurchschnittlich zu bezeichnen, gleichzeitig handelt es sich je-
doch um die am starksten gefragte WohnungsgroBe im Segment der Mietwoh-
nungen. Auch das Quartier Siegen-Mitte erfdahrt eine {iberdurchschnittliche
Nachfrage und hélt gleichzeitig das groBte Mietwohnungsangebot bereit. Die-
ses wird zu durchschnittlich 5,97 Euro/m2 angeboten und liegt damit unter
dem Preisniveau, das in der Innenstadt aufgerufen wird. Der Anteil jlingerer
Wohnungen mit modernen Ausstattungsstandards ist mit 10 Prozent des Ge-
samtangebots als unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Uber die Hélfte des
Angebots entfillt auf die Baualtersklasse zwischen 1950 und 1979. Ahnlich
wie in der Gesamtstadt wird bei jeder dritten Wohnung keine oder eine nach-
teilige Angabe zum Objektzustand gemacht - diese Objekte lassen sich iiber-
wiegend den dlteren Baujahren mit erhohten Modernisierungsbedarfen zuord-
nen. Auch im Quartier Siegen-Mitte ist der Anteil der kleinen Mietwohnungen
unter 60 m2 mit knapp 30 Prozent unterdurchschnittlich, hierbei handelt es
sich um die WohnungsgroBe, die nicht nur in der Gesamtstadt, sondern auch in
diesem Teilbereich der Stadt Siegen sehr stark gefragt ist, gleichzeitig aber
mit durchschnittlich 6,50 Euro/m2 zu einem iiberdurchschnittlichen Preis
angeboten wird.

Die ebenfalls hohe Nachfrage, die das geringe Angebot im Quartier Volnsberg-
Breitenbach-Feuersbach erfdhrt, beruht insbesondere auf dem Baualter der
Objekte. So ist der iiberwiegende Anteil der hier angebotenen Mietwohnungen
zwischen 2000 und 2007 entstanden und wurde zu einem moderaten Preis
von durchschnittlich 6,00 Euro/m2 am Markt platziert. Es handelt sich hierbei
um ein Neubauprojekt, das im Bereich Rinzenberg/StiirbergstraBe in Feuers-
bach umgesetzt wurde.

Das Quartier Weidenau, auf das mit 440 Mietwohnungen ein nennenswerter
Anteil des Gesamtangebots entfallt, verzeichnet nach der Siegener Innenstadt
mit einem durchschnittlichen Angebotspreis von 6,34 Euro/m2 das hochste
Preisniveau. Der Anteil kleiner Wohnungen unterhalb von 60 m2 ist hier mit 37
Prozent im Vergleich mit der Gesamtstadt als leicht iiberdurchschnittlich zu
bezeichnen. Der Angebotsfokus liegt auf Wohnungen, die in der Nachkriegszeit
entstanden sind, der Anteil neuwertiger Wohnungen mit Baujahr jiinger als
2000 ist dementsprechend gering. Die Hélfte der hier angebotenen Wohnun-
gen wurde bis zum Jahr 1979 errichtet. In der Gesamtschau erfdahrt das Quar-
tier eine sehr gute Nachfrage im Mietwohnungssegment, die neben der Woh-
nungsgroBenstruktur auch auf die infrastrukturelle Ausstattung des Quartiers
zuriickzufiihren ist.

Eine im Vergleich unterdurchschnittliche Nachfrage entfdllt auf das Quartier
Kaan. Diese ist zum einen auf das mit 6,17 Euro/m2 iiberdurchschnittliche
Preisniveau, aber auch auf die WohnungsgroBenstruktur zuriickzufiihren. So
stellen kleine Wohnungen mit weniger als 60 m2 Wohnfldche nur etwa 20
Prozent des Angebots in diesem Quartier. Das im Vergleich mit den weiteren
Quartieren junge durchschnittliche Baualter gibt des Weiteren einen Hinweis
darauf, dass eine Bautdtigkeit in den vergangenen Jahren zu einer Erhdhung
des Angebots in diesem Quartier beigetragen hat. Der iiberwiegende Anteil der
Wohnungen, die in Kaan iiber ImmobilienScout24 angeboten wurden, ist zu
Ende der 1990er Jahre und zu Anfang des 21. Jahrhunderts entstanden und
wurde zu etwa 6,70 Euro/m2 am Markt platziert.
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Auch das Quartier Geisweid erfahrt eine im Vergleich unterdurchschnittliche
Nachfrage. Das Angebot in diesem Quartier ist jedoch hinsichtlich der Ange-
botspreise noch weiter zu unterscheiden. Etwa jede dritte Wohnung zeichnet
sich durch die Angabe ,neuwertig” oder ,,Erstbezug (nach Sanierung)“ aus und
ldsst somit auf moderne Ausstattungsqualitdten hoffen. Hierunter befinden
sich auch diejenigen Angebote, die in den 1960er Jahren errichtet und aktuell
saniert wurden und zu vglw. giinstigen Mietpreisen (unterhalb von 5,50 Eu-
ro/m2) angeboten werden. Diese erzielen objektweise eine gute Nachfrage.
Beispielhaft seien in diesem Zusammenhang die Wohnungsbestande in der
StormstraBe und am Westhang (,Wildrosenallee*) genannt, die nach Einschat-
zung lokaler Marktexperten eher Quartieren mit Beobachtungsbedarf (u.a.
aufgrund bestehender Modernisierungsbedarfe und Leerstdnde) zugerechnet
werden. Demgegeniiber stehen jedoch auch hochpreisige Angebote mit Ange-
botspreisen von 8,00 Euro/m2 und mehr, die eine nur verhaltene Nachfrage
erfahren.

Eine geringe Nachfrage erfahren des Weiteren Mietwohnungsangebote in den
peripheren Randlagen der Stadt Siegen. Hierbei sind insbesondere die Quar-
tiere Meiswinkel-Buchen-Sohlbach und Eisern zu nennen. An der geringen
Angebotszahl von 16 bzw. 30 Mietwohnungen zeigt sich bereits deutlich, dass
es sich um Standorte handelt, in denen der Mietwohnungsbau keine herausra-
gende Rolle spielt und die starker durch den Einfamilienhausbau geprégt wer-
den. Aufgrund der peripheren Randlage und den hiermit verbundenen lange-
ren Fahrzeiten in die Stadtmitte fallt in diesen Quartieren die Nachfrage nach
Mietwohnungen erwartungsgemaR gering aus.

Abbildung 56: Nachfragesituation im Segment der Mietwohnungen
Meiswinke-Buchen -Sohihach !
Langeaholdinghausen
Burenbach

Nachirage nach Miewohnungen
2008 bis 2012 ( in Hits pro Mona?
' Emsariodd.-Nioderscheiden zu geringe Faizah!
unterdurchschnittiche Nachirage
durchschniftiiche Nachirage
Eisem B (terdurchschnittiiche Nachirage

Quelle: ImmobilienScout24, Daten 2008 bis Ende 2012, eigene Darstellung
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bedarf (Beispiel StormstraBe,
Wildrosenallee/Westhang)

Geringe Nachfrage in Stadtrand-
lagen, die stdrker durch Einfami-
lienhaushau geprégt werden
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Marktnische Mieteinfamilienhduser

Mieteinfamilienhduser stellen im Zuge der sich wandelnden Lebens- und Ar-
beitsverhdltnisse fiir einige Bautrdger eine interessante Marktnische dar, da
mit der Alternative "Vermietung statt Verkauf" Interessenten erschlossen wer-
den kénnen, fiir die der Kauf eines Eigenheimes aus finanziellen oder persdnli-
chen Griinden nicht in Frage kommt. Mit Mieteigenheimen wird den Interes-
senten eine Alternative geboten, ein eigenheimdhnliches Wohnen ohne Eigen-
tumserwerb zu ermdglichen. Aus diesem Grund widmet sich der folgende Ab-
schnitt der Angebots- und Nachfragesituation von Mieteigenheimen in der
Stadt Siegen.

Nachgefragt werden die Mieteigenheime von unterschiedlichen Nachfrage-
gruppen:

» Eine relevante Zielgruppe sind Familien mit Kindern, die sich keinen
Eigenheimerwerb leisten kdnnen oder wollen, ein kleineres
Mieteigenheim zu einem bezahlbaren Mietpreis suchen und damit auch
ihren Kindern einen addquaten Freiraum fiir Bewegung und Spiel bieten
wollen.

+ Eine zweite, kleinere Gruppe sind mobile, erwerbstatige und recht gut
verdienende Haushalte. Sie haben z.B. als Angestellte nur einen
befristeten Arbeitsvertrag oder suchen einen attraktiven Zweitwohnsitz
in Siegen, wollen sich aber nicht durch Wohneigentum binden,
gleichzeitig jedoch die Vorteile eines Eigenheims — die hohe
Gesamtwohnflache, den eigenen Garten, die hohe Privatsphdre usw. —
nutzen. Wer diesen Wohnwunsch und das dazu verfiigbare Einkommen
hat, wird nur schwer eine Mietwohnung als Alternative wahlen.

« Die dritte, kleinere Gruppe bilden Paare ab 50 Jahren, die sich kein
(neues) Eigenheim zulegen wollen, aber alle Vorteile desselben genieBen
mdochten und vor allem infrastrukturell gut ausgestattete Wohnlagen
suchen.

Zwar ist anzunehmen, dass im Zuge des Generationenwechsels bei den in den
1950er bis 1970er Jahren errichteten Eigenheimen ein gewisses Angebot an
Mieteigenheimen auf dem Siegener Wohnungsmarkt vorhanden ist, wenn die
Erben die Hauser nicht selbst nutzen, sondern mit einem guten Modernisie-
rungsstandard vermieten wollen, aber hierbei gilt zu bedenken:

+ Die meisten nicht selbst nutzenden Eigentiimer von Eigenheimen wollen
diese nicht vermieten sondern verkaufen, um das notwendige Kapital fiir
den Erwerb einer neuen Immobilie zu erhalten.

« Zudem fragt hier eine Gruppe Mietobjekte nach, die vor zehn bis 15
Jahren noch Eigentum gebildet hatte. Die Entstehung dieser
Nachfragergruppe ist ursdachlich mit der notwendigen héheren
Arbeitsmarktflexibilitat der Menschen verbunden, die z.B. durch die
Befristung von Arbeitsplatzvertrdgen entsteht.

Im Zeitraum von 2008 bis Ende 2012 konnten iiber Immobilienscout24 insge-
samt 145 Mieteigenheime identifiziert werden, welche iiber die Datenbank im
Internet angeboten wurden. Bei den Mieteinfamilienhdusern handelt es sich in



Wohnungsmarktkonzept Stadt Siegen - Der Markt fiir frei finanzierte Mietwohnungen

Siegen somit um ein vglw. kleines Marktsegment. Mit durchschnittlich 1.209
Hits/Monat verzeichnet es eine gute Nachfrage, die nur vom Segment der
Mietwohnungen mit durchschnittlich etwa 1.600 Hits/Monat iiberboten wird.
An den gebildeten Preisklassen ldsst sich gut die Preissensibilitdt der Nach-
frager abbilden. So liegt der Nachfrageschwerpunkt erwartungsgemal auf den
giinstigen Bestandsangeboten und geférderten Neubauangeboten mit Preisen
bis zu 5,00 Euro/m2. Das groBte Angebot besteht im mittleren Segment zwi-
schen 5,00 und 7,00 Euro/m2, das gleichzeitig eine noch solide Nachfrage
erfahren kann. Ab 7,00 Euro/m2 und einer deutlich steigenden Gesamtkaltmie-
te schwacht sich die Nachfrage deutlich ab.

Tabelle 27: Mietpreisdifferenzierung bei Mieteinfamilienhdusern
Mietpreis in €/m?2 Anteil Preisklasse Hits/Monat Nachfrage
bis unter 5,00 23% Untere 1.685 Sehr hoch
5,00 bis unter 7,00 54% Mittlere 1.184 Durchschnittlich
7,00 und mehr 22% Obere 764 Sehr gering

Quelle: Datenbank des Immobilienscout24, Angebote 2008 bis Ende 2012, eigene Berechnung

Der Einfluss der Gesamtkaltmiete ist auch bei Auswertung der Angebote nach
der jeweiligen Wohnfldche deutlich erkennbar. Am starksten gefragt sind die
kompakteren Einfamilienhduser mit bis zu 120 m2, die etwa ein Drittel des
Angebots stellen. Bis zu einer Kaltmiete von etwa 800 Euro im Monat und
einer Wohnflache bis 160 m2 ist die Nachfrage solide ausgeprdgt. Sie
schwécht sich erst im Segment der deutlich teureren und groRziigigeren Im-
mobilien ab 160 m2 Wohnfldche deutlich ab, da in diesem Teilsegment die
Kaltmiete 1.000 Euro pro Monat bereits deutlich {iberschreitet. Hierbei han-
delt es sich um eine Preisgrenze, bei der Nachfrager bereits iiber den Eigen-
tumserwerb nachdenken.

Tabelle 28: Wohnflichendifferenzierung bei Mieteinfamilienhdusern
Wohnflédche in m2 Anteil  Mietpreis in €/m2 Kaltmiete gesamt in € Nachfrage
Bis unter 120 32% 6,65 664 Hoch
120 bis unter 160 35% 6,10 833 Durchschnittlich
160 und mehr 33% 5,66 1.116 Gering

Quelle: Datenbank des Immobilienscout24, Angebote 2008 bis Ende 2012, eigene Berechnung

5.2. Ziele und empfehlenswerte MaBnahmen

In der folgenden Tabelle sind die Ziele und die hieraus abgeleiteten Hand-
lungsempfehlungen fiir das Segment der frei finanzierten Mietwohnungen
tiberblickartig dargestellt. Diese werden im Folgenden ndher vorgestellt.
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Tabelle 29: Uiberblick Ziele und MaBnahmen ,,Frei finanzierter Mietwohnungsmarkt*

Erhalt stadtbildprédgender Merkmale bei Neubau- und Modernisierungsmanahmen
Zielgruppen- und bedarfsgerechter Neubau von Wohnungen
Forcierung der Erneuerung des Wohnungsbestands

Ziele . Ergdnzung des Wohnungsangebots in integrierten Lagen durch Ausbau und Ergdnzung
. Riickbau nicht mehr marktgéngiger Substanz
. Mobilisierung und Sensibilisierung privater Eigentiimer
0 Ausweitung des Angebots an kleinen Wohnungen fiir ein und zwei Personen
0 Bedienung von Marktnischen zur qualitdtsvollen Weiterentwicklung des Wohnungsangebots
. Bau von Mieteinfamilienhdusern
0 Priifung der Méglichkeiten von Ausbau im Bestand in integrierten Lagen: Dachgeschossausbau, Aufstockung, Anbau
. Modernisierungen auf unterschiedlichem Niveau anstreben
0 Beratungs-/Immobilienmesse durchfiihren
MaBnahmen . Priifung von Riickbaumdglichkeiten und -notwendigkeiten unter Zuhilfenahme 6ffentlicher Fordermittel
0 Mobilisierung von Einzeleigentiimern in einem immobilienwirtschaftlichen Netzwerk, z.B. in Form von ,,IdEE“
. Griindung und Durchfiihrung von Eigentiimerstammtischen
. Offenlichkeitswirksame Darstellung von best-practice-Beispielen von ,Bestandsverbesserern®
. Ausschreibung kleinerer Wettbewerbe
. Initiierung von Beratungsangeboten, z.B. in Form eines ,Start-up-Checks“ (ankniipfend an ,,IdEE*)
. Teilnahme am Projekt AltBauNEU
Akteure Stadtverwaltung, Politik, Beratungsstellen (Seniorenbeirat, Haus & Grund), Finanzierungsinstitute, Architekten, Handwerkerschaft,

private Einzeleigentiimer

Besonderheiten des Siegener
Stadthildes bei Neubau und

Modernisierung beriicksichtigen
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Quelle: eigene Darstellung

Erhalt stadtbildpragender Merkmale bei Neubau- und Modernisie-
rungsmaBnahmen

Die Siedlungsstruktur der Stadt Siegen wird mafgeblich von den topografi-
schen Bedingungen des Siegerlandes geprdgt. Mehrere Berge und bewaldete
Landschaftshereiche gliedern das Stadtgebiet. Das Hauptsiedlungsgebiet Sie-
gens bilden die Bereiche Mitte, Innenstadt, Weidenau und Geisweid. Anpas-
sungen der Wohnungsbestande und der zielgruppengerechte Wohnungsneu-
bau sind erforderlich, um Qualitdten zu erhalten und zu erweitern und Bestdn-
de an die energetischen und modernen Anforderungen anzupassen. Damit
Anpassungen und NeubaumaBnahmen sich in das Siegener Stadtbild einfiigen,
hat die Stadt Siegen einen Gestaltungskompass entwickelt, der eine Orientie-
rungshilfe fiir Neubau-. Sanierungs- und UmbaumaBnahmen darstellt. Er tragt
entscheidend dazu bei, dass das Stadtbild und sein charakteristisches Er-
scheinungsbild gewahrt wird. Folgende Besonderheiten des Stadthildes soll-
ten bei allen Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen beriicksichtigt wer-
den:

+ Kleinteiligkeit, insbesondere bei der Fassadengestaltung
« Schieferbekleidung und weile Blendrahmen bei den Fenstern
« Nutzung regionaler Baustoffe: Holz, Schiefer, Bruchstein

+ Steiles, schiefergedecktes Satteldach, iiblicherweise in schiefergrau
gehalten

« Fachwerkbauweise in dorflichen Stadtteilen und in der Siegener Altstadt
+ Bedeutung des Denkmalschutzes

« Bedeutung des Freiraums: erhalt innerstadtischen Griins, Aufwertung von
Freiflachen
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Der Siegener Gestaltungskompass enthalt eine Checkliste fiir Neubau- und
ModernisierungsmaBnahmen, die zum Abgleich geplanter MaBnahmen genutzt
werden sollte, um das Ziel, die typische Stadtgestalt Siegens zu erhalten, zu
beriicksichtigen.

Zielgruppen- und bedarfsgerechter Wohnungsneubau

Aus dem Zuwachs bzw. der Schrumpfung der wohnungswirtschaftlichen Ziel-
gruppen erwachsen die Anforderungen an den Umfang und die Art des Woh-
nungsneubaus.

Als quantitativer Rahmen fiir die Bautatigkeit ist ein Neubauvolumen in Hohe
von 17 frei finanzierten Wohneinheiten pro Jahr anzuraten.

Infolge des Zuwachses an jungen Senioren im Alter zwischen 65 und 80 Jahren
empfiehlt sich eine Ausweitung des Angebots an kleinen Wohnungen fiir ein
bis zwei Personen in integrierten Wohnlagen. Die Analyse des Wohnungsmark-
tes hat aufgezeigt, dass es sich hierbei um ein Teilsegment mit hoher Aufnah-
mefdhigkeit und auch quantitativen Engpdssen handelt, da mehrere Zielgrup-
pen um bezahlbare kleine Wohnungen konkurrieren.

Der Neubau sollte vorzugsweise barrierearme und barrierefreie Wohnstan-
dards anstreben, etwa durch den Einbau von Personenliften und bodenglei-
chen Duschen. Diese Ausstattungsmerkmale sprechen nicht nur dltere Mieter
an, sondern finden einen immer breiteren Konsens in unserer Gesellschaft und
bieten auch jiingeren Zielgruppen einen gewissen Wohnkomfort. Die Produkt-
palette sollte Wohnungen mit 45 bis 75 m2 Wohnfldache zu einem Preis von
maximal 8,00 Euro/m2 umfassen, die durch geringere Quantitdten an gréBeren
Wohnungen erganzt werden.

Bei groReren Wohnungen, z.B. fiir Familien oder kaufkraftigere Mid-Ager oder
Best Ager wird vermehrt Wert auf Komfort gelegt, hier stehen im Gegensatz zu
den kleinen Wohnungen Modernisierungshedarfe im Vordergrund. Diese Situa-
tion gewinnt inshesondere vor dem Trend, dass Kleinvermieter Modernisie-
rungsmaBnahmen vorwiegend auf das angespannte Segment der kleinen Woh-
nungen fokussieren, an Bedeutung.

Mehr-Generationen-Wohnen, Wohnprojekte fiir Alleinerziehende und solche
fiir junge Behinderte sind Nischenprodukte, die zwar auf eine mengenmaRig
begrenzte, aber dennoch vorhandene Nachfrage in den gréBeren Stadten Nord-
rhein-Westfalens treffen. Manche Wohnungsanbieter, so auch in der Stadt
Siegen, haben diese Zielgruppen bereits erkannt und die Schaffung von geziel-
ten Angeboten zur erfolgreichen (Neben-)Strategie in der Mietergewinnung
gemacht.

Ein ebenfalls nachgefragtes Produkt ist das Mieteinfamilienhaus, das derzeit
in der Stadt Siegen nur vereinzelt (und dann vorwiegend offentlich geférdert)
angeboten wird. Auch im Segment des frei finanzierten Wohnungsmarktes
besteht ein Nachfrageiiberhang, der kiinftig durch Neubau gedeckt werden
sollte. Zielgruppen kénnen in diesem Segment sowohl Familien sein, die sich
nicht durch Wohneigentum langfristig binden wollen und flexibel bleiben
mochten als auch dltere Haushalte (dann jedoch in Form eines barrierefreien
Hauses).

hinw
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Fokus des Neubaus auf kleine
Wohnungen fiir ein bis zwei
Personen

Bedienung von Marktnischen zur

Ausdifferenzierung des Woh-
nungsangebotes
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Ausbaumaoglichkeiten unter
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Umnutzung als Moglichkeit der
Schaffung von Wohnraum in
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Erganzung des Wohnungsangebots in integrierten Lagen durch Umbau
und Erganzung im Bestand

Vor dem Hintergrund knapper Flachenressourcen in den zentralen Lagen der
Stadt Siegen gewinnt kiinftig auch das Thema ,,Aushauméglichkeiten im Be-
stand“ an Bedeutung. Der Ausbau im Bestand, z.B. durch Dachgeschossausbau
und durch Ergdnzung vorhandener Bestandsgebdude, eignet sich fiir die Be-
stande in den Ortsteilzentren, in denen Flachenpotenziale fiir den Neubau rar
sind. Hierbei sind zwar auch gréBere Wohnungsanbieter fiir diese Thematik zu
sensibilisieren, aber vor allem private Eigentiimer. Diese benétigen die geziel-
te Ansprache sowie die Unterstiitzung bei Beratungs- und Planungshilfen,
Umbau- und Umnutzungsinitiativen und bei quartiershezogenen Bestandsver-
besserungsmallnahmen.

Ausbhaumdglichkeiten, die neuen Wohnraum im Bestand schaffen, sind z.B. der
Dachgeschossausbau, die Geschossaufstockung sowie der Anbau. Der Ausbau
des Dachgeschosses wird oftmals als ,,Klassiker” des Ausbhaus von Bestandsob-
jekten bezeichnet. Der Vorteil dieser MaBnahmen liegt in den im Vergleich
zum Neubau geringeren Kosten, da keine zusdtzliche Infrastruktur geschaffen
werden muss. Anzumerken ist allerdings, dass dieses Instrument in Einklang
mit bestehenden Regularien umgesetzt werden muss. So existieren in der
Stadt Siegen Teilrdume, in denen aufgrund einer Gestaltungssatzung der Aus-
bau eines Dachgeschosses nicht immer umsetzbar ist (vgl. hierzu Gestaltungs-
satzung im Bereich der Siegener Innenstadt).

Bei einer Geschossaufstockung wird auf einem hestehenden Haus zusatzlicher
Wohnraum geschaffen, indem eine zusatzliche Etage aufgesetzt wird. In Kom-
bination mit einer neuen Dachkonstruktion bietet sich somit die Moglichkeit,
im Bestand neuen Wohnraum zu schaffen. Viele solcher MaBnahmen, werden
seitens des Landes Nordrhein-Westfalen geférdert. Dieses bietet im Rahmen
der Wohnraumfdrderung Finanzierungshilfen lber zinsgiinstige Darlehen in
der Regel ausschlieBlich im Zusammenhang mit Mietpreis- bzw. Belegungs-
bindungen. Folgende MalBnahmen kommen hierbei in Frage:

« Mietwohnungsneubau und Schaffung von Wohnraum durch Um- und
Ausbau im Bestand,

+ investive MaBnahmen im Bestand zur Reduzierung von Barrieren.

Neben diesen Ausbaumdoglichkeiten im Wohnungsbestand existiert des Weite-
ren die Moglichkeit, Nutz- oder Biirofldchen zu Wohnraum umzunutzen. Geeig-
nete Gebdude konnen hierbei z.B. gewerblich genutzte Gebdude, Kleingewer-
be- und Biirobauten sein. Mit der Umnutzung von Nichtwohngeb&duden besteht
die Chance, die Vielfalt des Wohnens zu erhthen und neue Zielgruppen anzu-
sprechen, die nach passendem Wohnraum in stdadtischer Lage mit individuel-
len Gestaltungsmoglichkeiten suchen.

Auch die Ergdnzung bestehender Wohnobjekte durch angesetzte Neubauten
stellt eine Moglichkeit dar, modernen Wohnraum zu schaffen. Gut vorbereitet
und geplant ist ein solches Bauvorhaben giinstiger als der Neubau einer ent-
sprechenden Wohnung. Im Hinblick auf die wachsende Bedeutung von Barrie-
rearmut kommen vorzugsweise zwei- bis dreigeschossige Gebdude oder der
Anbau eines Personenaufzuges in Frage. Durch den Anbau eines Fahrstuhls
und eines zusatzlichen Laubengangs konnen zahlreiche Wohnungen barriere-
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arm erschlossen werden und diese ErschlieBung wirtschaftlich dargestellt
werden.

Ahnliche Projekte wurden an vereinzelten Stellen bereits in der Stadt Siegen
umgesetzt, so z.B. in der Wohnanlage in der CharlottenstraBe. Der Eigentiimer
(WGS) hat die Wohnanlage, die im Jahr 1933 errichtet wurde und nach dem
Zweiten Weltkrieg wieder aufgebaut wurde, durch die oben geschilderte MaR-
nahme barrierearm erschlossen und die Anlage zu einer Klimaschutzsiedlung
entwickelt. Statt einer aufwandigen Dachsanierung wurde der Gebdudekom-
plex um ein weiteres Vollgeschoss ergdnzt, so dass im Rahmen der Moderni-
sierung weitere acht neuwertige Wohnungen entstanden sind.

Auch im Fichtenweg wurde ein Mehrfamilienhaus mit LaubengangerschlieBung
und nachtraglichem Anbau eines Aufzuges barrierearm erschlossen (MaBnah-
me der KSG).

Abbildung 57: barrierearme ErschlieBung eines Mehrfamilienhauses durch Laubengang und
nachtréglichen Anbau eines Aufzugs

Quelle: eigenes Foto

Fiir die Stadt Siegen resultieren aus diesen skizzierten Empfehlungen noch
weitere Ankniipfungspunkte fiir MaBnahmen:

+ Kleinrdumige Uberpriifung von Potenzialen fiir den Ausbau im Bestand

« Planungsrechtliche Zuldssigkeiten in diesen identifizierten Potenzialen
tiberpriifen

+ Handreichung fiir Eigentiimer erstellen, z.B. in Form einer
Informationsborschiire zum Thema ,,Ausbaumdoglichkeiten im Bestand“

Erneuerung des Bestands forcieren

Neben dem qualitatsvollen Neubau von Wohnungen ist auch der Erneuerung
des Bestandes in der Stadt Siegen eine hohe Prioritdt beizumessen. Letztlich
kdonnen Veranderungsprozesse in Quartieren insbesondere durch MaBnahmen
in den Wohnungshestand begleitet werden. Die Stadt Siegen engagiert sich
bereits aktiv in Stadterneuerungsgebieten, so z.B. im Rahmen der Sozialen
Stadt im Bereich Fischbacherberg.
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Die wesentlichen Herausforderungen fiir die Weiterentwicklung des Siegener
Wohnungsbestandes sind:

 Zielgruppenorientierter Umbau,

 energetische MaBnahmen und umfassende Modernisierungen mit
»Augenmal“ einfordern und umsetzen,

+ Einbindung und Unterstiitzung privater Einzeleigentiimer.

Dabei geht es nicht darum, jeglichen Wohnungshestand in allen Facetten zu
modernisieren. Zu empfehlen ist eine Modernisierung, die unterschiedliche
Ausstattungsqualitdten - einfach bis hochwertig - fiir Nachfrager mit niedriger
bis hoher Kaufkraft schafft.

Minimale Investitionen sind zum einen fiir die Bestdnde anzuraten, die aktuell
wenig Handlungsbedarf haben und zum anderen fiir die Bestdnde, die wenig
langfristige Perspektiven aufweisen, z.B. weil sie sich in peripheren Lagen
befinden. Bei einer minimalen Investition ist es das Ziel, die Vermietbarkeit
mittelfristig zu sichern. Bei solchen minimalen Investitionen handelt es sich
z.B. um einen Fassadenanstrich, die Erneuerung der Eingangshereiche, die
Reduzierung von Schwellen im Hauseingangsbereich oder die Aufwertung im
AuBenbereich.

Modernisierungsbedarfe in Mehrfamilienhdusern zeigen sich an mehreren
Stellen im Stadtgehiet, sowohl in periphereren Lagen als auch in Ndhe zu den
Infrastrukturzentren. Eine eher einfach strukturierte Mikrolage befindet sich
im Quartier Oberschelden/Gosenbach/Achenbach zwischen IKEA und dem
Autobahnzubringer an der HochstraBe (,Heidenberg®). Es handelt sich um
eine hoch verdichtete, eher einfache Bebauungsstruktur, der aufgrund des
Modernisierungszustands Beobachtungsbedarf zugesprochen werden muss.
Zeilenbauten der 1950er und 1960er Jahre mit Modernisierungsbedarfen zei-
gen sich des Weiteren am ,Lindenberg®, siidlich des Lindenbergfriedhofs.
Auch entlang der LeimbachstraBe in Innenstadtndhe befinden sich einfachere
Mehrfamilienhduser der 1950er und 1960er Jahre, die sich durch Modernisie-
rungshedarfe auszeichnen. Es handelt sich bei den genannten Standorten um
beispielhafte Mikrolagen, die im Rahmen der genannten minimalen Investitio-
nen aufgewertet bzw. stabilisiert werden kdnnten und kiinftig weiter beobach-
tet werden sollten.

Umfangreichere Modernisierungen sind bei denjenigen Bestdnden vorzuneh-
men, die sich in den infrastrukturnahen Lagen der Stadt Siegen befinden und
durch langfristige Vermietungschancen geprégt sind. Es kann sich hierbei um
Bestdnde handeln, die eine ,sichtbare® Rolle im Quartier spielen und einen
positiven Einfluss auf die umliegende Bebauung haben kdnnen. Aus sozialpla-
nerischer Sicht stellen diese Bestande allerdings auch ein wichtiges Potenzial
fiir kaufkraftschwachere Gruppen dar, die ebenfalls auf die Nahe zu Infrastruk-
turen angewiesen sind. Aus diesem Grund besteht hinsichtlich dieser MaRB-
nahme eine Diskrepanz zwischen der wohnungswirtschaftlichen und sozialpla-
nerischen Sicht.

Gute Voraussetzungen fiir Investitionen in den Bestand bestehen in Siegen-
Mitte, Siegen-Innenstadt und Weidenau. Hierbei handelt es sich um Quartiere
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mit groBem Mietwohnungsangebot und guter Nachfrage, wo es besonders
lohnenswert ist, private Investitionen in den Wohnungsbestand anzuregen.

Es ist empfehlenswert, die Zusammenarbeit mit (regionalen) Akteuren und
Investoren weiter zu intensivieren. Die Durchfiihrung weiterer MaBnahmen fiir
den Siegener Wohnungsmarkt kann z.B. durch die regelmdBige Veranstaltung
einer Immobilientagung angestoBen werden. Ziel einer solchen Veranstaltung
ist es, Fachleute und weitere Interessierte fiir die Herausforderungen und
Bedarfe am Siegener Wohnungsmarkt zu informieren. Eine kleine Messe oder
Ausstellung kann die Tagung begleiten, die durch Vortrdge von Fachreferenten
zu aktuellen Wohnungsmarktthemen gepragt sein sollte. Verschiedene Thema-
tiken, z.B. Bedarfe im altersgerechten Wohnen, die Sensibilisierung von Ein-
zeleigentiimern, energieeffiziente Wohnbauweisen oder Férderungsmdglich-
keiten fiir verschiedene MalBnahmen kdnnen Inhalte einer solchen Veranstal-
tung sein.

Abbildung 58: Beispiel fiir die Durchfiihrung einer Immobilientagung

Quelle: eigene Aufnahmen, Erfahrungen im Projekt ,,IdEE - Innovation durch EinzelEigentiimer*

Riickbau nicht mehr marktgéangiger Bausubstanz als Instrument der
Marktbereinigung sowie zur Schaffung neuer Wohnbauflachen und stiad-
tebaulicher Qualitdten

Der Riickbau von Wohnungen, die langfristig nicht mehr am Markt zu halten
sind, ist, wenn die Wirtschaftlichkeit einer Modernisierung nicht darstellbar
ist, als Instrument der Marktbereinigung im Zusammenhang mit Ersatzwoh-
nungsbau anzusehen. Er sollte sich auf Bauformen konzentrieren, die nicht
mehr nachfragegerecht sind, z.B. auf unsanierte Nachkriegsbestdnde. Ein Qua-
litdtsaustausch (ein Riickbau mit anschlieBendem Neubau) ist inshbesondere in
den integrierten Lagen der Stadt Siegen zu empfehlen. Wahrend RiickbaumaRg-
nahmen fiir die 6ffentliche Hand und fiir private Eigentiimer nur schwer zu
realisieren sind, stellen diese fiir groRere Bestandshalter ein mégliches In-
strument dar, um in zentralen Lagen neue Potenzialflachen entstehen zu las-
sen, die durch Neubau neu hespielt werden kénnen. Eine solche MaBnahme
kann zudem einen Anschub fiir die Quartiersentwicklung geben, inshbesondere
wenn durch den Riickbau stddtebauliche Problematiken geldst werden oder
durch den anschlieBenden Neubau ein ergdnzendes Wohnungsangebot ge-
schaffen wird, das es bislang am Markt in noch nicht ausreichender Form gibt
(z.B. altersgerechte Mietwohnungen im mittleren Preissegment).

Auch das aktuelle Wohnraumfdorderungsprogramm 2014 des Landesministeri-
ums beriicksichtigt die Bedeutung des Ersatzneubaus: ,,Bei manchen Woh-
nungsbestdnden sind Abriss und Ersatzwohnungsbau sinnvolle Handlungsal-
ternativen, um Barrierefreiheit und energetische Qualitdt zu erreichen.” Aus
diesem Grund beriicksichtigt das aktuelle Wohnraumférderungsprogramm zur
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Riickbau und Ersatzwohnungs-
neubau als Chance fiir Quartiers-

anschub
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Mitwirkung an Projekten wie
»KIQ®, ,,IdEE* oder ,,AltBauNEU*
als Chance der Eigentiimersensi-
bilisierung
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Verbesserung der Wirtschaftlichkeit von geforderten Bauvorhaben auch den
Abriss von Wohngebduden mit anschlieBendem Ersatzwohnungsneubau. Die
bisherige Beschrankung auf hochverdichtete GroBsiedlungen entfallt hiermit.

Angesichts der Versorgungsengpdsse im Segment kleiner und preisgiinstiger
Wohnungen ist der Riickbau aktuell nur fiir Bestdnde anzuraten, bei denen
mehrere Griinde fiir eine solche MaBnahme sprechen. Inshesondere bei Be-
standen, die aktuell einen wichtigen Beitrag zur Sicherung des Angebots an
kleinen und giinstigen Wohnungen liefern, ist kurzfristig eher anzuraten, diese
Bestande tempordr zu erhalten (und ggf. minimalinvestive MaBnahmen durch-
zufiihren) und erst mittel- bis langfristig (wenn sich der Wohnungsmarkt ent-
sprechend der riickldufigen Einwohnerzahl tendenziell entspannt), anzugehen.

Mobhilisierung und Sensibilisierung privater Eigentiimer um private
Investitionen zur Erneuerung des Bestands anzustoBen

Der iiberwiegende Anteil des Wohnungsbestands in der Stadt Siegen befindet
sich im Besitz privater Eigentiimer. Kiinftig kommt es daher darauf an, diese
Gruppe gezielt fiir die Erfordernisse des Wohnungsmarktes zu sensibilisieren
und die Investitionsbereitschaft in die eigenen Bestdnde zu erhdhen.

Fiir die Mobilisierung dieser Gruppe gibt es jedoch keine einheitliche Lésung.
Generell ist es aber wichtig, niedrigschwellige Angebote zu schaffen, die sich
an den jeweiligen Bewirtschaftungsstrategien der Eigentiimer orientieren. Ziel
kann es sein, aus einem ,Bestandshalter* einen ,Bestandsverbesserer® zu
machen. Information und Beratung sind hierbei zwei zentrale Bausteine, um
die kommunalen Interessen mit den Interessen der Eigentiimer in Einklang zu
bringen und sich auszutauschen. Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht handelt
es sich bei der Gruppe der privaten Einzeleigentiimer oftmals um ,.Laien“. Der
Unterstiitzungsbedarf ist vielfaltig und besteht hauptsdchlich in Fragen der
Mieterbindung, der ,richtigen“ Belegungsmischung, der geeigneten Zielgrup-
penansprache, der altersgerechten Wohnraumanpassung, der baulichen Er-
neuerung und der Finanzierung von Erneuerungsmafnahmen.

In Nordrhein-Westfalen wurden in den vergangenen Jahren mehrere Modelle
zur Eigentliimermobilisierung erprobt und in verschiedenen Kommunen umge-
setzt. Hierunter befinden sich auch die Projekte ,,KIQ - Kooperation im Quar-
tier* und ,,IdEE - Innovation durch EinzelEigentiimer” sowie ,,AltBauNEU*.

Bei dem durch das Ministerium initiierten Projekt ,,JdEE“ wurde auf regionaler
Ebene ein Beratungsnetzwerk gebildet, das in verschiedenen Stadten auch auf
lokaler Ebene in Modellquartieren erprobt wurde. Auf regionaler Ebene arbei-
ten die folgenden Akteure an dem Projekt mit: Haus & Grund NRW, Architek-
tenkammer NRW, NRW.BANK, Energieagentur und die Westdeutsche Hand-
werkskammer. Ziel des Projektes ist es, private Einzeleigentiimer iiber die
Herausforderungen am Wohnungsmarkt, mogliche Bewirtschaftungsstrategien
und Modernisierungsbedarfe zu informieren. Hierzu strebt das Projekt die
Herausbhildung ortlicher Beratungsnetzwerke an, die von den 6rtlichen Haus &
Grund Vertretungen gemeinsam mit der jeweiligen Kommune initiiert und
weiteren Akteuren und Partnern mitgetragen werden. Bei diesen weiteren
Partnern kann es sich u.a. um Architekten, Handwerksbetriebe, Finanzierungs-
institute, Energieberater und Wohnungsunternehmen handeln, die ihr Fach-
wissen zu Fragen der Finanzierung und Forderung, der Bewirtschaftung, zur
baulichen Anpassung und weiteren Fragestellungen einbringen kdnnen. Das
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landesweite Beratungsnetzwerk IdEE unterstiitzt die genannten Akteure bei
dem Aufbau eines Beratungsnetzwerkes vor Ort, indem es z.B. lokale Akteure
benennt und den Kontakt hierzu herstellt.

Mogliche MaBnahmen und Instrumente, die aus einem solchen Beraternetz
resultieren konnen, sind neben Informationsveranstaltungen zur Sensibilisie-
rung der Eigentiimer fiir ihre Handlungsmdglichkeiten auch die Griindung von
Eigentiimerstammtischen bzw. Modernisierungsstammtischen. Eine erfolgrei-
che Sensibilisierung und Motivation der Einzeleigentiimer miindete in einigen
Stadten auch in der Formierung von Standortgemeinschaften. Hierbei, so die
Erfahrungen in anderen Kommunen mit dhnlichen Handlungsbedarfen, werden
die Initiativen oftmals auch von Wohnungsunternehmen, die in der Ndhe der
betreffenden Gebdude auch iiber Bestand verfiigen, unterstiitzt.

Konkret bieten sich folgende MaBnahmen an, um private Eigentiimer fiir ein
Mitwirken an einer Bestandsverbesserung zu motivieren:

« Offentlichkeitswirksame Darstellung von best-practice-Beispielen von
»Bestandsverbesserern” zur Motivation weiterer Eigentiimer, z.B. in Form
von Handbiichern,

» Ausschreibung kleinerer Wetthewerbe mit dotiertem Preis,

« Beratungsangebote konkretisieren: Beispiel ,,Start-up-Check” fiir
Immobilien: Analyse von Standort, Grundstiick, Wohnungen,
ansprechbaren Zielgruppen.

Momentan bestehen in der Stadt Siegen noch keine Initiativen, die gezielt
Einzeleigentiimer fiir Investitionen in den Wohnungsbestand beraten und mo-
bilisieren. Da es sich aber um die groBte Eigentiimergruppe handelt, ist es
ratsam, auch sie in Entwicklungsprozesse miteinzubinden. Die Bildung eines
wohnungswirtschaftlichen Netzwerks im Sinne von ,,IdEE“ stellt hierfiir eine
beispielhafte MaBnahme dar, die in Kooperation der Stadtverwaltung mit den
Akteuren des Forum Wohnens verfolgt und umgesetzt werden kénnte.

Wichtig ist bei der Umsetzung eines solchen Projektes der kleinrdaumige Fokus.
Viele Eigentiimer haben z.B. kaum Einblick in bestehende Férdermdglichkeiten
und empfinden den Zugang hierzu schwierig. Der Einsatz eines Forderlotsen
ist eine beispielhafte MaBnahme, die ebenfalls im Rahmen der Eigentiimermo-
bilisierung Anwendung finden und ggf. mit bestehenden Beratungsangeboten
(z.B. der kreisweiten Wohnberatung) verkniipft werden kann.

Empfehlenswert ist auch eine Teilnahme an dem Projekt AltBauNEU. AltBau-
NEU ist ein interkommunales Projekt, das durch das Ministerium fiir Klima-
schutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur und Verbraucherschutz des Landes
Nordrhein-Westfalen finanziell geférdert wird. Es unterstiitzt Kreise und Kom-
munen bei der Beratung ihrer Biirger und Gebdudeeigentiimer. Ziel ist es zu
vermitteln, wie sinnvolle MaRnahmen in der energetischen Modernisierung
von Gebduden umgesetzt werden konnen. Durch die Kooperation der am Pro-
jekt beteiligten Kreise und Kommunen kdnnen dabei nicht unerhebliche finan-
zielle Synergieeffekte z.B. bei der Offentlichkeitsarbeit und ein Erfahrungsaus-
tausch gewdhrleistet werden.

rfl INWIS

Einsatz eines Forderlotsen
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6. Der Markt fiir 6ffentlich geforderte
Mietwohnungen

Der Wohnungsmarkt befindet sich in Deutschland in einem stdandigen Anpas-
sungsdruck, von dem einzelne Regionen und sachliche Teilmédrkte unterschied-
lich betroffen sind. Hierzu zahlt auch der sozial gebundene Wohnungsbestand
als Teilmarkt fiir die Versorgung von einkommensschwachen Haushalten, wel-
cher aufgrund der bundesweit fortschreitenden Spreizung der Einkommens-
und Vermdgensentwicklung auch in Zukunft bedeutend bleibt. Im dritten Ar-
muts- und Reichtumsbericht der Bundesregierung wurde festgehalten, dass die
Mietbelastung einkommensschwacher Haushalte gemessen am zur Verfiigung
stehenden Haushaltseinkommen {iberdurchschnittlich hoch ist. Inshbesondere
fiir einkommensschwache Haushalte ist die Bereitstellung von bezahlbarem
Wohnraum, welcher durch die &ffentliche Hand geférdert wird, von groBer
Bedeutung. Etwa acht Millionen Haushalte in Deutschland befinden sich im
Niedrigeinkommensbereich. Diese Haushalte kdnnen weiter unterschieden
werden in Bezieher von Mindestsicherung (darunter die Grundsicherung fiir
Arbeitssuchende, Sozialhilfe und das Asylbewerberleistungsgesetz), Bezieher
von Wohngeld sowie in Haushalte ohne Mindestsicherung oder Wohngeld,
deren Einkommen sich aber unter der Armutsrisikogrenze befindet. Zu den
einkommensschwachen Haushalten zdhlen somit nicht nur Bezieher von Min-
destsicherung, sondern auch zahlreiche Minderverdienende. Hinzu kommt,
dass aufgrund der zunehmenden Gefahr der Altersarmut verstdrkt auch altere
Haushalte auf preisgiinstigen Wohnraum angewiesen sind, der gleichzeitig
moglichst barrierearm sein sollte. GemaB der Auswertungen des MBWSV NRW
sind alleine in Nordrhein-Westfalen iiber 50 Prozent der Haushalte theoretisch
berechtigt, in einer offentlich geférderten Wohnung zu leben, weil sie mit
ihrem Einkommen die Grenzen der sozialen Wohnraumférderung unterschrei-
ten.

Abbildung 59: Nachfrager im preisgiinstigen Wohnungssegment
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6.1. Analyse des Marktes fiir offentlich geforderte
Mietwohnungen

Entwicklung der Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum

Fiir den Bezug einer preisgebundenen Wohnung ist ein Wohnberechtigungs-
schein erforderlich. Um sich zuvor auf eine Warteliste fiir den Bezug einer frei
werdenden Wohnung setzen zu lassen, kénnen sich interessierte Haushalte bei
der zustandigen Stelle als wohnungssuchend registrieren lassen. Die Zahl der
amtlich registrierten, wohnungssuchenden Haushalte bildet zwar nur eine
Teilgruppe der auf preiswerten Wohnraum angewiesenen Haushalte ab, sie
stellt aber einen Indikator fiir einen wachsenden oder nachlassenden Bedarf
an preiswertem Wohnraum dar.

Einer Auswertung der Stadt Siegen zufolge verzeichnet die Gruppe der Woh-
nungssuchenden seit dem Jahr 2002 einen spiirbaren und konstanten Anstieg.
Die nachstehende Abbildung zeigt, dass die Vermittlungsquote zwischen 2004
und 2008 gesteigert werden konnte, seit 2009 liegt die Vermittlungsquote auf
einem konstanten Niveau von rd. 380 vermittelten Wohnungen.

Abbildung 60: Verhiltnis zwischen Wohnungssuchenden und Wohnungsvermittlung seit

Anfang der 1990er Jahre
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Quelle: Stadt Siegen

Innerhalb der Gruppe der Wohnungssuchenden dominieren deutlich die klei-
nen Single-Haushalte (51%), gefolgt von Zwei-Personen-Haushalten (19%).
GemaR einer Auswertung der kommunalen Statistik bilden Single-Haushalte in
der Gruppe der wohnungssuchenden Haushalte aktuell (Stand August 2014)
sogar bereits einen Anteil von 60 Prozent.
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Abbildung 61: Struktur der wohnungssuchenden Haushalte in Siegen (Stand 2013)
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Quelle: Stadt Siegen

Bei den Single-Haushalten handelt es sich jedoch gleichzeitig um die Gruppe,
in der die Vermittlungsquote am geringsten ausfallt. So zeigt die nachstehen-
de Abbildung, dass einer aktuellen Anzahl an 1.049 wohnungssuchenden Sin-
gle-Haushalten (2014) nur 67 Wohnungen im Jahr 2012 gegeniiberstehen
(Vermittlungsquote von 6%). Auch bei den Zwei-Personen-Haushalten weist
die Statistik auf ein quantitatives Versorgungsproblem hin (24% Vermitt-
lungsquote), wahrend Haushalte mit drei Personen die im Vergleich beste
Vermittlungschance (64% Vermittlungsquote) aufweisen.

Abbildung 62: Vermittlungsquoten von wohnungssuchenden Haushalten in Siegen 2013
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Quelle: Stadt Siegen, eigene Darstellung

Ein weiterer, relevanter Indikator fiir die Nachfrage nach preiswertem Wohn-
raum ist die Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften, wozu allein Lebende und
Mehrpersonenhaushalte zdhlen, die im § 7 Absatz 3 SGB II definiert sind und
deren Definition Grundlage fiir die Bemessung und Gewdhrung von staatlichen
Transferleistungen im Sinne von SGB II ist. Insgesamt gab es Ende des Jahres
2012 in der Stadt Siegen 4.605 Bedarfsgemeinschaften. Gemessen an der
Einwohnerzahl ist die Zahl der Bedarfsgemeinschaften seit dem Jahr 2007
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(4.812 Bedarfsgemeinschaften) damit als konstant zu bezeichnen. Innerhalb
des Stadtgebietes von Siegen differenziert sich die Verteilung der Bedarfsge-
meinschaften weiter aus. Geringe Anteile an Bedarfsgemeinschaften an allen
Haushalten weisen u.a. die Bereiche Meiswinkel/Buchen/Sohlbach und Setzen
auf. Hierbei handelt es sich auch gleichzeitig um Bereiche mit hohem Einfami-
lienhausanteilen, wahrend diejenigen Teilbereiche der Stadt Siegen, die auch
einen erhohten Geschoss- bzw. Mietwohnungsbhestand aufweisen, der fiir die
Anmietung von durch Bedarfsgemeinschaften eine wichtige Rolle spielt, iiber-
durchschnittliche Anteile stellen. Hierbei handelt es sich inshesondere um die
Bereiche Siegen-Mitte, Siegen-Innenstadt und Geisweid, in denen jeweils rd.
10 Prozent aller Haushalte Bedarfsgemeinschaften sind.

Bestand und Entwicklung des preisgebundenen Wohnraums

In der Stadt Siegen existierten Ende des Jahres 2011 insgesamt 3.870 preisge-
bundene Wohnungen. Gemessen an den stadtweit 53.096 Wohnungen ent-
spricht dies etwa 7,3 Prozent des gesamten Bestandes und ist damit mit dem
nordrhein-westfélischen Durchschnitt von 7,6 Prozent zu vergleichen. Der
Vergleich mit weiteren Stadten zeigt dariiber hinaus, dass Siegen die Mehrheit
der nordrhein-westfdlischen Stadte und Gemeinden widerspiegelt: In 53 Pro-
zent der Stddte betrdgt der Anteil der Sozialwohnungen am Gesamtwohnungs-
bestand 5 bis 10 Prozent.

Die derzeit 3.870 preisgebundenen Wohnungen teilen sich zu 68 Prozent
(2.617 WE) in Mietwohnungen und zu 32 Prozent (1.253 WE) in Wohnungen des
selbst genutzten Eigentums auf. Die Mietwohnungen wiederum sind iiberwie-
gend dem 1. Forderweg zuzuordnen und damit auch der niedrigeren Einkom-
mensgrenze.

Jede zweite preisgebundene Mietwohnung in Siegen wurde in den 1970er
Jahren unter Zuhilfenahme offentlicher Fordermittel errichtet. Neuwertige
Wohnungen mit moderneren Standards ab Baujahr 2010 bilden demgegeniiber
einen geringen Anteil von 10 Prozent.

Nach Angabe der Stadt Siegen wird die GroBenstruktur der vorhandenen
preisgebundenen Mietwohnungen durch Wohnungen mit einer Wohnfldche
zwischen 47 und 77 m2 dominiert, sie stellen 56 Prozent des Gesamtangebots.
Kleine Wohnungen mit weniger als 47 m2 sind anteilsmdRig hingegen nur
schwach vertreten (10%), ebenso groe Wohnungen mit mehr als 92 m2,

Kleine preisgebundene Mietwoh-

nungen fiir eine Person und

groBe Wohnungen fiir Familien

bilden geringsten Anteil des
Bestands
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Abbildung 63: Gefdrderter Mietwohnraum nach Wohnfldche
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Quelle: Stadt Siegen, eigene Darstellung

Stellt man nun die WohnungsgroBen der Struktur der Wohnungssuchenden
gegeniiber, ergibt sich fiir die Stadt Siegen folgendes Bild: Wohnungssuchende
mit einer Person umfassen in Siegen aktuell (Stand August 2014) etwa 1.049
Haushalte und stellen nur eine Gruppe der auf preisgiinstigen Wohnraum an-
gewiesenen Personen dar. Dieser Gruppe steht eine Anzahl von nur 311 preis-
gebundenen Mietwohnungen mit bis zu 47 m2 Wohnflache gegeniiber. Aus
dieser Gegeniiberstellung ergibt sich ein Verhaltnis von rd. drei wohnungssu-
chenden Haushalten auf eine preisgebundene Wohnung. Diese Auswertung
verdeutlicht bereits eindriicklich, dass Versorgungsproblematiken im preis-
giinstigen Wohnraum inshesondere zielgruppenbezogen bestehen.

Der Blick auf die folgende Abbildung verdeutlicht, dass im preisgebundenen
Wohnungsbestand in Siegen innerhalb der letzten zehn Jahre bereits deutliche
Verluste zu konstatieren waren. So hat sich die Summe aller geférderten Woh-
nungen von insgesamt 5.758 Wohnungen im Jahr 2002 auf 3.714 Wohneinhei-
ten in 2012 verringert (dies entspricht einem Riickgang von -35 %). Vom Riick-
gang betroffen waren sowohl preisgebundene Mietwohnungen als auch gefor-
dertes, selbst genutztes Wohneigentum.

Abbildung 64: Preisgebundener Wohnungsbhestand 2002 bis 2012
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Quelle: Wfa NRW: Preisgebundener Wohnungsbestand, Jahre 2002-2012, eigene Darstellung
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Der Prozess des Auslaufens von Sozialbindungen wird sich auch in Zukunft
fortsetzen, betrachtet man die Prognosedaten der NRW.BANK bis zum Jahr
2039. So wird sich der Bestand an geforderten Mietwohnungen, verglichen mit
dem Ausgangswert 2010, bis Ende 2039 um weitere 13,7 Prozent verringern.
In absoluten Zahlen bedeutet dies, dass bis zum Jahr 2039 noch 2.130 Woh-
nungen mit Belegungshindung in Siegen vorhanden sein werden. Damit setzt
sich der Trend - bislang hat bereits eine Reduzierung um 33 Prozent stattge-
funden - in den folgenden Jahren weiter fort. Die Bindungsverluste, die Siegen
verzeichnen wird, sind im interkommunalen Vergleich in die zweitgeringste
(Abnahme bis -15 %) von insgesamt fiinf Verlustkategorien in NRW einzuord-
nen.

Tabelle 30: Entwicklung der preisgebundenen Mietwohnungen bis 2039
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Quelle: NRW.BANK; Preisgebundener Wohnungsbestand 2010, eigene Darstellung

Der Blick auf die Bautdtigkeit der vergangenen Jahre zeigt auf, dass sich die
Investitionen in den offentlich geférderten Wohnungsbau in der Stadt Siegen
verringert haben. Bis zum Jahr 2008 iiberwogen die Fertigstellungen geférder-
ter Objekte in Ein- und Zweifamilienhdusern, im Zeitraum 2009 bis 2011 lag
der Fokus der MaBnahmen hingegen auf Mietwohnungen in Mehrfamilienhdu-
sern. Die aktuellste Zahl aus 2012 belegt wiederum den zuriickhaltenden In-
vestitionswillen der Akteure im Bau von o6ffentlich geférderten Mietwohnun-
gen. Die Riickkopplung dieses Forderergebnisses mit den lokalen Marktexper-
ten zeigte auf, dass der aktuelle Marktzins im frei finanzierten Segment wenig
Anreize fiir den &ffentlich geférderten Wohnungsbau liefert, obwohl die Zinsen
im offentlich geférderten Segment fiir einen Zeitraum von 20 Jahren festge-
schrieben sind (wdhrend aktuelle Marktangebote nur eine Zinssicherheit von
10 bis 15 Jahren garantieren) und der Ubertrag von Belegungshindungen még-
lich ist (der Neubau also auch dann geférdert wird, wenn die hiermit verbun-
denen Belegungsbindungen auf bestehende Wohnungen im Bestand {ibertra-
gen werden). Diese Moglichkeit wird nach Aussage befragter Marktexperten in
der Stadt Siegen jedoch aktuell nicht genutzt.

f@ INWIS

Trend der Bindungsverluste setzt
sich bis 2039 - in abgeschwéch-
ter Form - weiter fort
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Tabelle 31: Entwicklung der Bautatigkeit im dffentlich geforderten Wohnungssegment
Jahr Fertigstellungen in EFH/ZFH Fertigstellungen in MFH ::sr;iegssat;ltlungen
2003 47 26 73
2004 55 26 81
2005 23 12 35
2006 10 0 10
2007 23 23 46
2008 12 1 13
2009 6 26 32
2010 9 24 33
2011 6 15 21
2012 38 12 50

Quelle: NRW.BANK, eigene Darstellung

Siegen ist gemal Nr. 2.4.1 WFB NRW in die Mietenstufe 3 eingeordnet. Das
Wohnraumférderungsprogramm NRW 2014-2017 sieht in dieser Mietenstufe
eine Bewilligungsmiete (Nettokalt) je m2 Wfl. fiir die Einkommensgruppe A in
Héhe von 5,25 €/m2 (ehemals 5,10 €/m2) und fiir die Einkommensgruppe B in
H6he von 6,10 €/m2 (zuvor 5,95 €/m2) vor. Das Bedarfsniveau wird lt. Wohn-
raumforderungsprogramm 2014 im Mietwohnungssegment als {iberdurch-
schnittlich (vermutlich wg. Universitdtsstadt) und im Eigentumssegment als
unterdurchschnittlich eingestuft.

Versorgungschancen am frei finanzierten Wohnungsmarkt

Fiir einkommensschwache Haushalte kommen auch frei finanzierte Wohnun-
gen, die hinsichtlich des Mietpreises innerhalb der Bemessungsgrenzen fiir die
Kosten der Unterkunft fiir SGB II-Empfanger liegen, fiir die Wohnraumversor-
gung in Betracht. Vor dem Hintergrund, dass der Bestand an 6ffentlich gefér-
derten Wohnungen in der Stadt Siegen weiter zuriickgeht, wird im Folgenden
der Frage nachgegangen, inwieweit auch der freifinanzierte Wohnungsbestand
in der Stadt Siegen zur Wohnraumversorgung mit angemessenem Wohnraum
beitrdagt. In welcher Hohe die Mietkosten als angemessen anzusehen sind,
richtet sich nach den drtlichen Gegebenheiten und ist nicht bundeseinheitlich
geregelt. Als Orientierung dienen die Mietobergrenzen des Wohngeldgesetzes
und insbesondere die jeweiligen marktiiblichen Mieten vor Ort.

Die Kosten der Unterkunft belaufen sich fiir die Kreisstadt Siegen lt. , Arbeits-
hilfe KdU des MAIS NRW im Rahmen der Bearbeitungsrichtlinie des Kreises
Siegen-Wittgenstein zur Gewdhrung angemessener Unterkunfts- und Heizkos-
ten im Rahmen der Leistungsgewdhrung nach SGB II und SGB XII“ aus dem
Jahr 2012 auf 5,00 €/m2 (Kaltmiete). In der Regel kénnen dazu monatlich max.
1,40 €/m2 an Nebenkosten iibernommen werden.

Der Wohnungshestand der Wohnungsgenossenschaften in der Stadt Siegen ist
nach eigenen Angaben (aus dem Forum Wohnen) mit durchschnittlich 4,40 bis
4,60 €/m2 Wohnflache als vergleichsweise giinstig zu betrachten. In diesen
Durchschnittswert flieBen die Mietverhdltnisse unabhdngig von ihrer Wohn-
dauer ein, so dass sich eine spiirbare Preisdifferenz zwischen Neumietern und
langjdhrigen Bestandsmietern zeigen diirfte.



Wohnungsmarktkonzept Stadt Siegen - Der Markt fiir 6ffentlich geférderte Mietwohnungen

Uber den gesamten &ffentlich geférderten Wohnungsbestand hinweg liegt die
durchschnittliche Miete (nach Angabe der Stadt Siegen) bei aktuell 4,91 Eu-
ro/m2. Es gibt zwar Wohnungen, deren Miete bei rd. 4,00 Euro/m2 liegt, durch
ModernisierungsmaBnahmen und Umlage der Verwaltungskostenpauschale
liegt die Miete jedoch h&ufig auch bei rd. 5,30 Euro/m2. Problematisch fiir die
Versorgungssituation stellt sich die Entwicklung dar, dass nach Auslauf der
Bindung zunehmend Wohnungen modernisiert und ihre Mieten dementspre-
chend nach oben angepasst werden — mit der Konsequenz, dass die entspre-
chenden Wohnungen fiir SGB II- und SGB XII-Empfanger nicht mehr anmietbar
sind bzw. die betroffenen Haushalte nach Anpassung der Bestandsmiete um-
ziehen miissen.

Am freien Wohnungsmarkt, so die Wohnungsannoncenauswertung des Immo-
bilienScout24, liegt das Preisniveau fiir giinstigste Wohnungen bei 5,10 €/m2
(nettokalt). Hierzu wurden 25 Prozent aller Mietwohnungsangebote, ausge-
hend vom niedrigsten Mietpreis, ausgewertet.

Zwischenfazit

Die Riickkopplung der Analyseerkenntnisse mit den Mitgliedern des Forum
Wohnens zeigte auf, dass das aktuelle Zinsniveau ein deutliches Investitions-
hemmnis in den 6ffentlich geforderten Wohnungsbau darstellt. Fiir die Akteure
am Wohnungsmarkt ist es aktuell nicht attraktiv, mit Belegungshindungen zu
arbeiten, obwohl die Nachfragesituation sehr deutlich aufzeigt, dass quantita-
tive Versorgungsengpdsse, inshesondere fiir kleine Haushalte mit ein und zwei
Personen, bestehen. Die befragten Experten bestétigen in diesem Zusammen-
hang, dass auch die Ubertragung von Belegungsbindungen von einem Neubau
auf den Altbestand unter Zuhilfenahme 6ffentlicher Fordermittel aktuell kein
Instrument darstellt, das in Siegen durch die Wohnungsmarktakteure genutzt
wird. Es ist vielmehr der Trend festzustellen, dass sich die groBeren Woh-
nungsanbieter von preisgebundenen Wohnungen moglichst schnell trennen
wollen und hierbei auch eine Nachwirkungsfrist von zehn Jahren akzeptieren.

Diese skizzierte Situation findet Ausdruck in den verhaltenen Marktaktivitd-
ten, die sich anhand der Zahlen der Neubautdtigkeit aufzeigen lassen. Die
Neubautdtigkeiten im o6ffentlich geforderten Segment haben sich in den ver-
gangenen Jahren deutlich auf die Eigenheimférderung fokussiert, im preisge-
bundenen Mietwohnungsbereich ist eine nur sehr verhaltene Neubautdtigkeit
festzustellen. Hieraus ergeben sich jedoch Konsequenzen fiir die Wohnungs-
versorgung der Haushalte, die auf kleine und preisgiinstige Wohnungen ange-
wiesen sind. Inshbesondere in den gefragten, innenstadtnahen Lagen der Stadt
Siegen bestehen deutliche Versorgungsengpdsse, die Nachfrager miissen auf
periphere Standorte in den Randlagen ausweichen. Hinzu kommen die auslau-
fenden Bindungen, die zu einem Abschmelzen des preisgiinstigen Wohnraums
in den zentralen Lagen fiihren. Im Neubau werden auf vielen Flachen hochwer-
tige Eigentumswohnungen errichtet, die Schaffung von gezielt preisgiinstigen
Wohnraumangeboten steht in diesen Lagen derzeit nicht im Fokus, mit der
Folge, dass eine Verdrangung Einkommensschwédcherer aus der Innenstadt
stattfindet.

Aufgrund dieser skizzierten Situation war die Thematik der Versorgung im
preisgiinstigen Wohnungsmarktsegment auch Bestandteil der Diskussion im
durchgefiihrten Vertiefungsworkshop, an dem neben den Mitgliedern des Fo-
rum Wohnens auch Vertreter der Politik teilnahmen. In der Arbeitsgruppe
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wurde die Fragestellung ,,Preisgiinstiger Wohnraum - wie langfristig erhalten
und sichern?“ diskutiert. Im Ergebnis wurde festgehalten, dass fiir nicht weni-
ge Haushalte die Bewilligungsmieten im Sozialen Wohnungsbau und die Be-
messungsgrenze fiir die Kosten der Unterkunft in Siegen nicht bezahlbar sind.
Hieraus leitet sich der Handlungsbhedarf ab, Wohnungen mit Preisen unterhalb
der Kosten der Unterkunft zu erhalten. Eine indirekte Moglichkeit dazu ist, den
Verbleib in der (preiswerten) Wohnung zu férdern und einen Umzug in eine
teurere Wohnung zu verhindern, etwa fiir dltere Haushalte, die aufgrund der
Wohndauer eine vglw. geringe Miete zahlen. Hierzu ist jedoch eine Anpassung
des Wohnungsbestands an die Bedarfe der dlteren Personen notwendig. Viele
Teilnehmer des Workshops sehen die Verlangerung der Mietpreisbindung als
bessere Alternative zum sozialen Wohnungsneubau, der ein Kostenmietniveau
erzielt, das das Marktniveau iibersteigt. Beratungsbedarfe bestehen hierbei
inshbesondere bei den privaten Eigentiimern, die gezielte Unterstiitzung bei
Fragen des Umbaus und der Modernisierung benotigen.

6.2. Ziele und empfohlene MaBnahmen

In der folgenden Tabelle sind die Ziele und die hieraus abgeleiteten Hand-
lungsempfehlungen fiir das Segment der offentlich geférderten Mietwohnun-
gen iiberblickartig dargestellt. Diese werden im Folgenden ndher vorgestellt.

Tabelle 32: Uiberblick Ziele und MaBnahmen im Segment der offentlich geforderten Woh-
nungen

Ziele

Gewinnung neuer Investoren fiir den geférderten Wohnungsbau

Bedarfsgerechter Neubau von offentlich geférderten Wohnungen

Erhalt preisgiinstiger Wohnungen innerhalb der KdU

Barrierearme Anpassung der Bestdnde unter Zuhilfenahme &ffentlicher Fordermittel
Energetische Erneuerung der Bestdnde unter Zuhilfenahme 6ffentlicher Fordermittel
Bedienung der studentischen Wohnungsnachfrage

MaBnahmen

Kommunizieren von Anreizen fiir Investitionen in den 6ffentlich geforderten Wohnungsbau, z.B. im Rahmen einer Ver-
anstaltung (unter Einbindung des Ministeriums oder der NRW.BANK)

Investorensuche und gezielte Ansprache neuer Investoren fiir den 6ffentlich geforderten Wohnungsbau, z.B. liber regi-
onale Messen

Offentlichkeitsarbeit auf der stadtischen Homepage: Hinweise auf bestehende Grundstiicke, fiir die gezielt Investoren
gesucht werden, die 6ffentlich geférderten Wohnungsbau integrieren

Flexible Quotierungsverfahren zur Bereithaltung gewisser Anteile fiir geforderten Wohnungsbau (auf stadtischen
Grundstiicken)

Uberpriifung der Preisgrenzen der Kosten der Unterkunft: Ermittlung iiber ein schliissiges Konzept, um u.a. Liicke zwi-
schen Bewilligungsmiete und Kosten der Unterkunft zu schlieBen

Neubau von kleinen, 6ffentlich geférderten Mietwohnungen fiir ein bis zwei Personen

Nutzen von Sickereffekten durch Neubau geférderten Wohnraums fiir die breite Mittelschicht

Nutzen der Méglichkeiten der Ubertragung von Belegungshindungen bei Neubauvorhaben

Erneuerung des Bestands unter Zuhilfenahme &ffentlicher Fordermittel und der Verlangerung von Belegungsbhindungen
Nutzung der Méglichkeiten von BestandsInvest

Diskussion um Einfiihrung eines Klimabonus kreisweit fiihren

Beriicksichtigung des Merkmals ,,energetische Sanierung” bei der Erstellung von Mietspiegeln als Anreiz fiir Investiti-
onen in den Wohnungsbestand

Ansprache von Investoren fiir den Bau von studentengerechten Wohnungen unter Zuhilfenahme &ffentlicher Férdermit-
tel

Kooperationen mit Wohnungsunternehmen/Genossenschaften hinsichtlich der Bereithaltung bezahlbarer Wohnungen
eingehen

Akteure Stadtverwaltung, Politik, Finanzierungsinstitute, Wohnungsunternehmen, Projektentwickler und Investoren, Kreisverwaltung

Investitionsbereitschaft fiir
geforderten Neubau ist derzeit in
Siegen gering
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Quelle: eigene Darstellung

Gewinnung neuer Investoren fiir den geforderten Wohnungsbhau

Die dargelegten Analyseergebnisse haben aufgezeigt, dass trotz guter Forder-
konditionen die Investitionsbereitschaft in den Neubau geférderter Wohnun-
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gen sehr gering ist. Aus diesem Grund ist es ratsam, die Bedeutung des offent-
lich geforderten Wohnungsbaus zur Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums in
der Stadt Siegen weiter zu diskutieren um ggf. auch neue Investoren fiir die-
sen Teilmarkt zu interessieren. Denkbar waren in diesem Zusammenhang z.B.
Informationsveranstaltungen (ggf. unter Einbindung des zustandigen Ministe-
riums oder der NRW.BANK), um den offentlich geférderten Wohnungsbhau wie-
der starker in den Fokus zu riicken.

Die gezielte Investorensuche fiir den offentlich geférderten Wohnungsbau
durch die Stadtverwaltung sollte diese MaBnahmen ergédnzen. Die Suche kann
z.B. iiber die Teilnahme an regionalen Messen und Veranstaltungen erfolgen,
auf denen Kontakte zu Investoren und Projektentwicklern gesucht werden
kann. Dariiber hinaus kann eine transparente Darstellung von geeigneten
Grundstiicken fiir den offentlich geférderten Wohnungsbau im Rahmen einer
Offentlichkeitsarbeit dazu beitragen, Aufmerksamkeit zu erregen und ggf.
neue Investoren fiir den Siegener Wohnungsmarkt zu gewinnen.

Begleitet werden kann diese Suche und Gewinnung neuer Investoren durch die
Erarbeitung eines Konzeptes zum Themenfeld ,,Bezahlbarer Wohnraum®, in
dem die konkreten Bedarfe an geférdertem Wohnraum im Rahmen einer Mo-
dellrechnung ermittelt und Strategien anderer Kommunen ausgewertet wer-
den. Auf Grundlage eines solchen Konzeptes sollten abgestimmte MaBnahmen
gemeinsam mit der Wohnungswirtschaft vereinbart werden. Verschiedene
Malnahmen und Instrumente kdnnen in diesem Zusammenhang zum Tragen
kommen, von denen einige in den folgenden Ausfiihrungen dargelegt werden.

Erhalt preisgiinstiger Wohnungen innerhalb der Kosten der Unterkunft

Die Instrumente fiir eine Angebotsausweitung innerhalb der KdU, von der auch
Transfereinkommensbezieher unmittelbar profitieren wiirden, sind {iber-
schaubar. Es bietet der Ankauf von Belegungsbindungen bei Wohnungen mit
Bindungsauslauf an.

Die Stadt Koln z.B. praktiziert hierzu verschiedene Modelle und nutzt dieses
Instrument bereits seit vielen Jahren. Zum Beispiel vereinbart die Stadt Kdln
mit Vermietern, innerhalb eines Jahres eine bestimmte Anzahl freifinanzierter
Wohnungen zur einmaligen Belegung zur Verfiigung zu stellen. Die Miete wird
fiir die Dauer des Mietverhdltnisses, maximal fiir acht Jahre, auf einen Mietzins
begrenzt, der die Angemessenheitsgrenzen fiir die Kosten der Unterkunft in
K6ln nicht liberschreitet. Die Mietobergrenzen fiir SGB 1I-Bezieher liegen in
Kéln seit Mitte 2013 bei max. 8,25 EUR/m2 Wohnfldche inkl. Nebenkosten,
aber ohne Heizkosten. Die zuldssige Nettokaltmiete ldge damit auf dem Niveau
der Bewilligungsmiete im Sozialen Mietwohnungsbau, die fiir Koln 6,25 EUR
pro m2 Wohnfldche fiir die Einkommensgruppe A betrdgt (vgl. WFB NRW 2014).

Mieterhdhungen sind wahrend der Mietpreisbindung im Rahmen des Miethd-
hegesetzes und nur bis zu der Grenze der Kosten der Unterkunft zuldssig. Dies
gilt auch fiir Haushalte, die keine Transferleistungsbezieher sind. Als Gegen-
leistung zahlt die Stadt Kéln einen Ausgleichsbetrag an den Vermieter. Fiir den
Ankauf von Mietpreis- und Belegungsbindungen hat die Stadt Koéln fiir die
Jahre 2012 bis 2016 eine Summe von jahrlich 1 Mio. Euro bereitgestellt.

Zu beachten ist hierbei allerdings, dass eine Forderung fiir den Ankauf von
Belegungshindungen durch das Wohnraumfdérderungsprogramm des Landes
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NRW seit einiger Zeit nicht mehr besteht, es handelt sich somit um ein Instru-
ment, dessen Kosten nicht durch das Land gefordert werden, sondern von der
jeweiligen Kommune zu tragen sind.

Quotierung

Ein wirkungsvolles Instrument zur Erhdhung der Bautatigkeit im geforderten
Mietwohnungsbau sehen einige nordrhein-westfalische Kommunen in der Pra-
xis, bei groBeren Bauvorhaben eine Quote fiir den sozialen Wohnungsbau ein-
zusetzen.

K6ln praktiziert hierzu beispielsweise bereits seit dem Jahr 2005 die Quotie-
rung von Wohnbaufldchen fiir den Sozialen Wohnungsbau. Bereits im Jahr
2005 wurde bei Flachen mit ausschlieBlichen oder iiberwiegenden stadtischen
Bodenanteil eine Quote von 25 Prozent der realisierbaren Geschosswohnungen
fiir den geforderten Wohnungsbau festgelegt. Dariiber hinaus gewdhrte die
Stadt Koln einen Preisnachlass in Hohe von 20 Prozent beim Verkauf ihrer
Grundstiicke, sofern dort Sozialmietwohnungen fiir die Einkommensgruppe A
neu errichtet wurden. In 2009 wurde die Quote fiir stadtische Grundstiicke auf
30 Prozent (fiir die Einkommensgruppe A und B) erhdht, um die stadtischen
Grundstiicke noch mehr als bisher fiir den sozialen Wohnungsbau zu aktivie-
ren. Die Quote wird in den kaufvertraglichen Regelungen mit den Investoren
sichergestellt.

Das ,,Kooperative Baulandmodell” aus dem Jahr 2013 sieht vor, dass bei
Wohnprojekten ab 25 Wohneinheiten — unabhangig davon, wer die Grundstii-
cke verkauft - 30 Prozent im Sozialen Wohnungsbau errichtet werden miissen
und damit einer Mietpreisbindung unterliegen. Mindestens 2/3 davon miissen
fiir die Einkommensgruppe A und maximal 1/3 fiir die Einkommensgruppe B
oder fiir geforderten selbst genutzten Wohnraum errichtet werden.

Von der Vorgabe kann abgewichen werden, wenn einseitige Sozialstrukturen
zu befiirchten sind, weil bereits ein hoher Anteil von Sozialwohnungen im
Umfeld vorhanden ist. Die Umsetzung soll sozialraumvertrdglich und bauge-
bietsabhdngig erfolgen. Die Verteilung der Anteile auf den Férderweg A und B
variiert je nach Stadtteil und basiert auf einer Einordnung der Kdlner Stadttei-
le in verschiedene Kategorien. Je nach Kategorie, der ein Stadtteil zugewiesen
wird, erhdlt er eine stadtteilbezogene Forderquote. Es bestehen drei Katego-
rien, die je nach Anteil der offentlich geférderter Mietwohnungen und des
Niveaus der durchschnittlichen Angebotsmieten gebildet wurden.

Empfehlenswert ist zu priifen, inwiefern die Quotierung ein Instrument fiir die
Stadt Siegen bei groReren Bauvorhaben darstellt.

Neubau von preisgebundenen Wohnungen mit Fokus auf kleine Woh-
nungen fiir ein und zwei Personen

Der Schwerpunkt im Neubau 6ffentlich geforderter Wohnungen (ein durch-
schnittliches, jahrliches Neubaupotenzial von acht Wohneinheiten ist als nach-
fragegerecht zu bezeichnen) sollte auf den Produkten liegen, fiir die es bisher
kein ausreichendes Angebot in der Stadt Siegen gibt. Dies betrifft insbesonde-
re kleine Wohnungen fiir Single- und Paarhaushalte, die aufgrund der barriere-
freien Errichtung mehrere Zielgruppen ansprechen. Des Weiteren muss ein
Neubau von Mietangeboten nicht nur in Form von Mehrfamilienhdusern erfol-
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gen. Dem ebenfalls bestehenden Bedarf an bezahlbaren und gleichzeitig fami-
liengerechten Wohnungen kann auch iiber den Bau von geférderten Mietein-
familienhdusern begegnet werden. In der Stadt Siegen ist ein solches Projekt
aktuell erfolgreich umgesetzt worden. Im Baugebiet Biirbacher Giersberg sind
durch die Baugenossenschaft Siegerland 19 Reihenh&duser mit &ffentlichen
Fordermitteln entstanden, die eine sehr gute Nachfrage erfahren haben. Be-
reits im Jahr 2011 wurden vom selben Bautrdger (Potthoff GmbH & Co. KG) 31
Miet-Reihenhduser ,,Am WelleNachrfragrsberg” mit 6ffentlichen Fordermitteln
errichtet. Im Segment der Mieteinfamilienhduser ist ein Neubauvolumen von
rd. 5 Wohneinheiten pro Jahr nachfragegerecht, dies kann sowohl iiber frei
finanzierte als auch o6ffentlich geférderte Vorhaben gespeist werden.

Seitens des Landes NRW wird der generationengerechte, demografiefeste
Wohnungsbau gefordert, wenn die Wohnungen bzw. Gebdude die selbststandi-
ge Lebensfiihrung unterstiitzen, barrierefrei sind und sich in zentraler Lage mit
einer guten Infrastruktur befinden. Geférdert werden in diesem Zusammen-
hang auch gemeinschaftliche Wohnprojekte, Gruppenwohnungen mit ambulan-
ter Betreuung und kleinere Wohnheime sowie stationdre Pflegeeinrichtungen.

Der Wohnungsneubau geférderter Wohnungen ist ein wichtiges Handlungsfeld,
denn rd. 50 Prozent der Bevolkerung, so Erfahrungswerte des MBWSV NRW,
verfiigt tiber ein Einkommen, das den Erwerb eines Wohnberechtigungsscheins
erlaubt. Im Rahmen des sozialen Wohnungsbhaus kénnen somit auch kaufkraf-
tigere Haushalte angesprochen werden, die nicht auf die Einhaltung der KdU
angewiesen sind. Es handelt sich somit nicht um eine schwierige Problem-
gruppe, die den entsprechenden Wohnraum nachfragt, sondern um eine Nach-
fragergruppe, die die Vielfalt der Gesellschaft widerspiegelt.

Zu beriicksichtigen ist, dass aufgrund der bestehenden Liicke zwischen der
Bewilligungsmiete im Neubau und den Kosten der Unterkunft der Neubau 6f-
fentlich geférderter Wohnungen insbesondere die breite Mittelschicht an-
spricht, die zwar einen Wohnberechtigungsschein erhalten, aber ein Einkom-
men verfiigen, das die Anmietung einer geférderten Neubauwohnung erlaubt.
In diesem Zusammenhang entstehende Sickereffekte konnen (in kleinem Ma-
Be) dazu beitragen, dass der Neubau von geférderten Wohnungen zum Frei-
werden einzelner Wohnungen im preisgiinstigen Wohnungsbestand fiihrt, der
wiederum Nachfragern giinstigen Wohnraums zur Verfiigung steht. Der Neubau
offentlich geforderter Wohnungen kann vor diesem Hintergrund auch bei einer
bestehenden Liicke zwischen den Bewilligungsmieten im Neubau und Bestand
zu einer Entspannung der Situation am Wohnungsmarkt filhren und ist somit
empfehlenswert. Die genannten Sickereffekte werden jedoch von den folgen-
den Rahmenbedingungen beeinflusst:

Es findet zahlenmdBig aktuell nur wenig offentlich geférderter Woh-
nungshau in der Stadt Siegen statt.

Der offentlich geforderte Neubau ist in der Kostenmiete restriktiv ge-
deckelt; die Mieten im Bestand sind oftmals hoher als die im 6ffent-
lich geférderten Neubau.

Der Sickereffekt kommt nicht zustande, wenn bei einem Auszug oder
Umzug aus einer preisgiinstigen Wohnung eine Mietanpassung er-
folgt.
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Bisher wurde durch den Kreis Siegen-Wittgenstein noch kein schliissiges Kon-
zept beziiglich der Miethéhe im Rahmen der Kosten der Unterkunft entwickelt.
Laut aktueller Presseberichte ist dies jedoch in Planung und auch empfeh-
lenswert, um eine ggf. notwendige Anpassung der Miethdhenobergrenze
durchfiihren zu konnen, die die Liicke zwischen den Bewilligungsmieten
schlieBen konnte.

Barrierearme Anpassung der Wohnungsbestdnde an die Anforderungen
dlterer und behinderter Menschen

Dem bestehenden und sich kiinftig eher verscharfenden Engpass bei kleineren
und perspektivisch auch dlteren Haushalten kann jedoch nicht nur durch Woh-
nungsneubau begegnet werden. Eine wichtige Bedeutung kommt auch der
Wohnraumerneuerung und anschlieBenden Verldangerung von Sozialbindungen
zu. Im Fokus von Bestandsanpassungen sollte der barrierearme Umbau der
Wohnungsbestdnde an die Anforderungen élterer und behinderter Menschen
stehen, der durch minimalinvestive MaBnahmen bis hin zur Kernsanierung -
unter Verlangerung der Mietpreisbindungen - erfolgen sollte. Aufgrund des
hohen Bedarfs an barrierearmen Wohnungen zdhlt auch der Bestand zum For-
dergegenstand des Wohnraumforderungsprogramms 2014. Hierzu zdhlt die
Forderung zum Abbau von Barrieren im Bestand, von Umbaumalnahmen zur
Schaffung von neuem, barrierefreien Wohnraum durch Umnutzung von Nicht-
wohngebduden und zur baulichen Anpassung und des Umbaus von bestehen-
den Einrichtungen der Behindertenhilfe und vollstationdren Pflegeeinrichtun-
gen.

Energetische Erneuerung von Bestandsgebduden unter Zuhilfenahme
offentlicher Fordermittel als Beitrag zum Klimaschutz und der Reduzie-
rung des Energieverbrauchs

Ein wichtiger Schwerpunkt des Wohnraumforderungsprogramms liegt in der
investiven Bestandsforderung. Forderfahig sind hierbei alle Wohnungsbestdn-
de, die dlter sind als Baujahr 1995 und fiir die Sozialbindungen im Rahmen der
Modernisierung verldngert oder neu vereinbart werden. Die Forderung gilt
sowohl fiir Mietwohnungen als auch fiir selbstgenutztes Wohneigentum und fiir
Pflegeeinrichtungen. Das Programm ist so ausgestaltet, dass die MaBnahme
fiir Mieter und Eigentiimer gleichermaBen tragbar ist.

Modernisierungen im Bestand nach Programmteil 5 der Richtlinie ,,Bestands-
Invest“ konnen kiinftig verstarkt in stddtischen Problemgebieten (Soziale
Stadt und Stadtumbau West) genutzt werden. Da die Stadt Siegen mit dem
Fischbacherberg und Geisweid (Stadtumbau West) iiber zwei Programmgebie-
te verfiigt, kommt die Modernisierung nach dem genannten Programmteil von
BestandsInvest auch fiir die Stadt Siegen infrage. Bei der Neuvermietung wird
in diesem Programm auf die Belegungsbindung verzichtet, die Mietbindung
bleibt allerdings erhalten. Ziel dieser MaBnahme ist es, zur Verbesserung der
Wohnsituation und zur sozialen Stabilisierung von Quartieren beizutragen.
Bauliche MaBnahmen durch die Bestandsforderung werden starker unterstiitzt
und mit den FérdermaBnahmen der Stddtebauférderung verzahnt. Der Stadt
Siegen wird angeraten, diese bestehenden Méglichkeiten von der Wohnungs-
wirtschaft einzufordern.

Da energetische Modernisierungen in vielen Féllen nicht kostendeckend fiir
den jeweiligen Eigentiimer durchgefiihrt werden kdnnen, bieten sich weitere
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Instrumente an, die zu einer Steigerung der Aktivitdten im (preisgebundenen)
Wohnungsbestand beitragen konnen. Einige (kreisfreie) Kommunen nutzen
z.B. das Prinzip des Klimabonus: Der Eigentiimer einer Mietwohnung, die er
unter Einhaltung eines festgelegten energetischen Standards modernisiert hat,
kann die Netto-Kaltmiete, die bei SGB-II und XII-Empfangern von der Stadt
getragen wird, um einen gewissen Beitrag liber die reguldr geltende Mietober-
grenze anheben. Dadurch erhdlt der Eigentiimer einen Investitionsanreiz. Die
eingesparten Heizkosten des Mieters entsprechen der erhhten Miete, so dass
keine zusdtzlichen Kosten fiir die Kommune entstehen. Die Stadt Bielefeld hat
z.B. als eine der ersten Stddte einen solchen Klimabonus eingefiihrt. Die Dis-
kussion um die Einfiihrung eines solchen Instrumentes miisste jedoch nicht
nur innerhalb der Stadt Siegen, sondern im gesamten Kreis gefiihrt werden. Im
Rahmen der Diskussion um die Mietspiegelerstellung gewinnt die energetische
Situation von Wohngebduden ebenfalls an Bedeutung. Einige Kommunen fiih-
ren inzwischen das Merkmal ,energetische Sanierung“ im Mietspiegel ein, um
bereits modernisierte Altbaubestdande in ihrem verbesserten Zustand zu be-
riicksichtigen. Es wird empfohlen, bei der kiinftigen Aktualisierung des Miet-
spiegels auch diese Thematik aufzugreifen und den Mietspiegel ggf. um das
Merkmal ,energetische Sanierung” zu ergdnzen.

Bedienung der studentischen Wohnungsnachfrage unter Zuhilfenahme
offentlicher Fordermittel

Im Wohnraumférderungsprogramm fiir die Jahre 2014 bis 2017 wird auf die
steigende Studiennachfrage und dem anwachsenden Bedarf an bezahlbarem
Wohnraum hingewiesen. Das aktuelle Programm beriicksichtigt diese Entwick-
lungen und bietet daher seit dem Jahr 2013 zwei Férdermoglichkeiten fiir die
Zielgruppe der Studierenden an: Wohnungen fiir Studierende nach den Wohn-
raumforderbestimmungen und Wohnheime fiir Studierende nach den Studen-
tenwohnheimbestimmungen: ,,Geférdert werden Wohnungen fiir Alleinstehen-
de, Paare und Gruppenwohnungen fiir die Zielgruppe der Studierenden. Dabei
werden flexible Grundrisslosungen auch unter 35 Quadratmeter Wohnflache
zugelassen, wenn die Planung innovative Ansdtze zu einer moglichen spateren
Zusammenlegung von 2-3 Kleinwohnungen zu einer ,,Normalwohnung* beriick-
sichtigt. Geférdert werden flexible, gemischte Wohnprojekte fiir Studierende,
die aktuell oder spdter auch fiir andere Zielgruppen nutzbar sein kénnen. Au-
Berdem konnen an Hochschulstandorten studentische Wohnheimpldtze nach
MaBgabe der neuen Studentenwohnheimbestimmungen (SWB) geférdert wer-
den. Fiir beide Forderalternativen (Wohnungen und Wohnheimplatze) werden
im Wohnraumférderungsprogramm 2014 bis 2017 jahrlich insgesamt 50 Mio.
€ bereitgestellt. Mit diesen neuen Forderangeboten sollen sowohl durch Neu-
bau als auch im Rahmen der Bestandsertiichtigung neben einer Verbesserung
der Wohnraumsituation fiir Studierende auch neue Impulse fiir Stadtquartiere
gesetzt werden und insgesamt der Hochschulstandort Nordrhein-Westfalen
gestarkt werden.“ (WoFP 2014-2017)

rfl INWIS
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7. Exkurs: Studentisches Wohnen in der Stadt
Siegen

Seit Mitte Juli 2012 trdgt die Stadt Siegen den Beinamen ,Universitatsstadt®.
Mit 18.600 Studierenden zum Wintersemester 2013/2014 liegt der Anteil der
Studierenden mit etwa 18 Prozent leicht unter dem Durchschnitt anderer gro-
Ber Universitatsstadte wie z.B. Heidelberg (21%). Siegen steht als Universi-
tatsstandort jedoch vor &hnlichen Problemen wie nahezu alle nordrhein-
westfdlischen Universitdtsstadte. Die Studierendenzahlen sind seit 2002 lang-
sam, seit 2008 deutlich angestiegen. Die aktuelle Zahl von rund 18.600 Stu-
dierenden soll im Jahr 2015 einen prognostizierten Hdchststand von ca.
18.700 Studierenden erreichen. Die Griinde sind zum einen demografisch
bedingt - die Kinder der ,Babyboomer” erreichen das Studienalter — zum
anderen kommt es aufgrund der Verkiirzung der Schulzeit zu doppelten Abitur-
jahrgdngen und damit zu einem (kurzfristigen) Anstieg der Studenten. Zudem
fiihrt der Wandel im Bildungsverhalten zu einer prozentualen Zunahme der
Schulabsolventein mit Hochschulreife. Der Wegfall der Wehrpflicht bescherte
den Hochschulen zudem im Jahr 2012 einen weiteren Schub an Studienanfan-
gern. Der doppelte Abiturjahrgang wird Auswirkungen auf die nédchsten drei
Jahre haben. Bis zum Jahr 2020 soll sich die Studierendenzahl bei rund
17.000 eingependelt haben. Im Jahr 2013 gab es in vielen Bereichen Zulas-
sungsbeschrankungen, um die vorhandenen Kapazitdtsgrenzen steuern zu
kdnnen.

Bedingt durch den enormen Anstieg der Studierendzahlen in den letzten Jah-
ren diirfte der Bedarf an zuséatzlichen Wohnstédtten/Zimmern bei rund 1000
liegen. Diese Zahl resultiert aus dem Vergleich mit einem "normalen Jahr",
faktisch wurden auch in den beiden letzten Jahren rund 800 Studierende mehr
aufgenommen als im Hochschulpakt vereinbart (Info lt. Pressemitteilung der
Universitdt Siegen Juni 2013).

Zu Beginn des Wintersemesters 2012/13 lagen die Anmeldezahlen der Univer-
sitdt mit 5541 Studienanfangern auf einem neuen Hochststand. Fiir diese Stu-
dierenden wurde die Angebotsknappheit deutlich spiirbar und bedeutete fiir
viele eine verlangerte Suche nach Wohnraum bzw. nach tempordren Wohnal-
ternativen. Erst im Verlaufe des Wintersemesters 2012/13, nachdem sich u. a.
erste Wohngemeinschaften der Erstsemester bilden konnten, verringerte sich
der hohe Nachfragedruck. Die Wartelisten des Studentenwerkes konnten da-
raufhin sukzessive abgearbeitet werden, in der ganzjdhrigen Betrachtung
reichte das vorhandene Wohnangebot jedoch nicht aus, um den vorhandenen
Bedarf zu decken.

Der besondere Fokus richtete sich daraufhin auf die Wohnraumversorgung
zusatzlich zu erwartender Studierender an den Hochschulen in den Jahren
2013 und 2014. Die zusdtzliche Nachfrage nach Wohnraum stellt alle Akteure
vor besondere Herausforderungen. Nicht nur die zunehmende Zahl sondern
ebenso die Verdanderung der Wohnwiinsche und -bediirfnisse der Studierenden
stellt gewisse Anspriiche an die Wohnraumversorgung. Eine qualitative Re-
cherche sowie der Erfahrungsaustausch beim Runden Tisch machen die verdn-
derten Wohnpraferenzen deutlich: es werden zunehmend 1- bis 2-Raum-
Appartements sowie WG-geeignete Wohnungen in zentraler Lage oder Univer-
sitdts-Ndhe gesucht. Hier ist ein gewisser Druck am Wohnungsmarkt spiirbar,
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da in diesen attraktiven Lagen sowie im Segment der kleinen Wohnungen die
Konkurrenz zu anderen Mietern vorhanden ist. Nach Einschatzung der Woh-
nungsmarktexperten beziehen sich die Wohnwiinsche der Studierenden insbe-
sondere auf die zwei Merkmale ,,preiswert und gleichzeitig campusnah®, auch
ausgelost durch die verdnderten Studienbedingungen im Rahmen der Einfiih-
rung des Bachelors und Masters und der hiermit verbundenen starkeren zeitli-
chen Vorgaben (Stundenplédne sind starker zeitlich vorgegeben, kurze Wege fiir
Studierende werden zunehmend wichtiger). Gleichzeitig sind jedoch auch
erhebliche freie Kapazitdaten in Stadtteilen vorhanden, die von Studierenden
nur vereinzelt angenommen werden (z.B. Fischbacher Berg).

Bildung eines Runden Tisches

Der Rat der Universitdtsstadt Siegen hat im November 2012 den Biirgermeister
beauftragt, einen runden Tisch einzuberufen, um gemeinsam nach Losungen
fiir eine ausreichende und bezahlbare Wohnraumversorgung der Studierenden
suchen. Dieser "Runde Tisch" ist am 18.12.2012 sowie am 13.02.2013 zusam-
men gekommen. Auf Einladung des Biirgermeisters trafen hier Vertreter fol-
gender Organisationen zusammen:

+ Universitat Siegen

« Studierendenvertretung der Universitat (AStA)

« Studentenwerk der Universitat

« Fraktionen der im Rat der Stadt Siegen vertretenen Parteien

» Kommunale Entwicklungsgesellschaft Siegen mbH (KEG)

+ verschiedene Wohnungsunternehmen und -genossenschaften

« Haus & Grund Eigentiimervereine

+ Deutscher Mieterbund

+ verschiedene Fachdmter der Stadt Siegen
Beim ersten Termin stand die Erdrterung der aktuellen Situation im Fokus,
wahrend der zweite Termin genutzt wurde, um konkrete MaBnahmen zu erar-

beiten, die kurz- und mittelfristig umgesetzt werden sollen. Hierzu zahlen z.B.

+ Kampagne zum studentischen Wohnen: Aktivierung privater
Wohnungseigentiimer

+ Zentraler Ansprechpartner fiir Wohnungssuchende

+ Studentenwerk als Generalmieter fiir Wohnungen

+ Optimierung des Nahverkehrsangebotes (Linienfiihrung, Takt)
« Tempordre Nutzung von Hotels / Ferienwohnungen

+ Vertiefende Analyse des studentischen Wohnungsmarktes

Bildung des Runden Tisches zur
Diskussion von Losungen fiir eine
ausreichende Wohnraumversor-
gung Studierender
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Bei den Diskussionen am Runden Tisch wurde deutlich, dass bei der Abschat-
zung von Angebot und Nachfrage auf dem studentischen Wohnungsmarkt
Schwierigkeiten durch das Fehlen belastharer Zahlen auftreten. Ohne diese
sind differenzierte Aussagen jedoch nicht méglich. So verfiigen alle Akteure
des Runden Tisches iiber subjektive Wahrnehmungen und Erfahrungswerte aus
ihren unmittelbaren Arbeitsbereichen, objektive Zahlen hierzu fehlen jedoch
zumeist. Die Ermittlung und Auswertung solcher Zahlen fiir das gesamte
Stadtgebiet sollte daher unbedingt Bestandteil des weiteren Vorgehens sein,
um eine verldssliche Grundlage fiir zukiinftige Planungen zu haben.

Angebotssituation fiir Studierende am Siegener Wohnungsmarkt

Der groRte Anbieter im Segment des studentischen Wohnraums ist in der Stadt
Siegen das Studentenwerk. Dieses verfiigt iiber etwa 938 Wohnheimpldtze
(vorwiegend Einzelzimmer, aber auch einige Appartements, Doppelzimmer
sowie eine Familienwohnung) und versorgt damit etwa 4,6 Prozent der Studie-
renden mit Wohnraum. Diese Versorgungsquote ist jedoch im NRW-Vergleich
als unterdurchschnittlich einzuschdtzen. Neben Planungen zum Erwerb und
Umbau von Immohilien besteht auch ein konkretes Vorhaben, bei dem bereits
der Abrissantrag fiir ein Gebdude gestellt wurde. An Stelle eines ehemaligen
Gebdudes, das sich in Besitz von StraBen.NRW an der Koblenzer StralRe befin-
det, soll mit Hilfe von Férdermitteln des Landes ein Neubau entstehen. Das
neue Studentenwohnheim soll in etwa 150 Appartements umfassen. Angaben
zum Datum der Fertigstellung sind nicht moglich, da der Ausgang des Verfah-
rens noch unklar ist. Das Studentenwerk hat des Weiteren im Jahr 2013 eine
Liegenschaft am Haardter Berg erworben, in der 80 Wohnheimpldtze unterge-
bracht sind. Auch ein kleineres Gebdude am Emmi-N&ther-Campus mit 12 Plat-
zen befindet sich inzwischen in Besitz des Studentenwerks. Das Studenten-
werk bietet grundsatzlich in seinen Wohnheimen durchschnittlich 15 gm groBe
Einzelzimmer zu einer Warmmiete von 212 Euro (inkl. Nebenkosten und Inter-
net) an. Das Studentenwerk als Anstalt des Landes fungiert des Weiteren nicht
nur als Wohnungsanbieter fiir Studierende, die Kernkompetenz liegt in der
Beratung und Unterstiitzung von privaten Investoren bei geplanten Neubau-
projekten.

Des Weiteren soll bis Marz 2015 ,,Am Lohgraben® ein neues, aus Hand einer
privaten Kélner Projektgesellschaft entwickeltes und durch die KSG betriebe-
nes, Wohnheim mit dem Namen ,,CCS - City Campus Siegen® entstehen. Auf
dem Geldande der ehemaligen Lederfabrik werden 242 Appartements zwischen
18 und 26 gm errichtet und zuséatzlich dazu vier behindertengerechte Appar-
tements mit einer Wohnflache zwischen 42 und 52 gm angeboten. Die Warm-
miete, bei der Internetnutzung und die Nutzung der Aufenthalts- und Lernrdu-
me inklusive ist, wird sich im Schnitt auf 350 Euro belaufen. Auch im Wohn-
park ,,Wildrosenallee“, in dem DiWo Wohnen einen groBen Wohnungshestand
erworben und aufwdndig modernisiert hat, sind insgesamt 123 WG-Zimmer in
drei Hausern entstanden, die sich explizit an die Zielgruppe der Studierenden
richten. Diese starke Zielgruppenorientierung spiegelt sich auch in dem eigens
eingerichteten Bus Shuttle wider, der fiinfmal taglich zur Universitdt fahrt.
Dariiber hinaus werden im Stadtgebiet zahlreiche Privatzimmer an Studieren-
de vermietet. Hierzu zdhlen u.a. das ehemalige Hotel Oderbein (23 teilmoblier-
te Wohnungen) und das ehemalige Hotel Kochs Ecke (39 Zimmerangebote mit
Wohnfldachen zwischen 8 und 24 qm). Weitere private Wohnheime befinden in
der Giershergstralle oder an der Unteren DorfstraRe. Auch private Immobilien-
eigentiimer vermieten zunehmend Wohnraum im Innenstadtbereich an Studie-
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rende. Seit dem Jahr 2009 werden dariiber hinaus iiber den Verein ALTERaktiv
Siegen-Wittgenstein Wohnpartnerschaften zwischen Studierenden und Senio-
ren vermittelt. Senioren stellen hierbei Wohnraum in ihrem Haus zur Verfii-
gung, der durch jlingere Haushalte unter der Voraussetzung, dass diese bei der
Bewirtschaftung des Hauses unterstiitzend tatig werden, giinstig angemietet
werden kann. Ein ebenfalls neues Angebot auf dem Markt fiir studentisches
Wohnen in Siegen ist das Angebot eines Ehepaares, das ihr Einfamilienhaus
»studentengerecht* umgebaut hat und insgesamt sechs Studierenden Wohn-
raum anbietet. Das grote Zimmer wird fiir 285 Euro Kaltmiete zzgl. Nebenkos-
ten in Hohe von 120 Euro vermietet - diese umfassen neben Wasser-, Strom-
und Heizkosten auch den Internet- und Telefonanschluss, die Schwimmbad-,
Sauna- und Solariumnutzung sowie die Nutzung einer Waschmaschine und
eines Trockners. Dariiber hinaus stehen den Studierenden ein Roller und ein
Auto zur Verfiigung, die fiir kleinere Fahrten innerhalb von Siegen genutzt
werden diirfen. Mit einem Gesamtpreis von iiber 400 Euro richtet sich dieses
spezielle Angebot jedoch an Studierende mit gr6Berem finanziellen Spielraum.
Im innerstadtischen Bereich der Stadt Siegen ist eine zunehmende Vermietung
von Wohnraum an Studierende festzustellen. So bestétigten nach Angabe der
Stadt Siegen zahlreiche Immobilienbesitzer, Wohnraum in den Obergeschos-
sen an studentische Haushalte zu vermieten. Im Segment der ,,Normalwoh-
nungen® stehen fiir Studierende zwar ebenfalls Wohnungen zur Verfiigung, die
sich sowohl fiir Single- und Paarhaushalte als auch fiir Wohngemeinschaften
eignen. In diesem Segment konkurrieren die Siegener Studierenden jedoch mit
weiteren Haushalten, die auf preisgiinstigen Wohnraum angewiesen sind,
darunter z.B. dltere Haushalte. Auch diese praferieren kleine, preisgiinstige
Wohnungen in den zentralen Lagen der Stadt Siegen. Diese Situation wird
auch seitens der Wohnungsunternehmen und -genossenschaften in der Stadt
Siegen bestdtigt. Existierende Wartelisten bei den genannten Wohnungen
untermauern den bestehenden Bedarf an kleinen, kostengiinstigen Wohnun-
gen, die seitens mehrerer Zielgruppen nachgefragt werden. Insbesondere zu
Beginn des Wintersemesters ist ein spiirbarer Druck auf dem Wohnungsmarkt
zu konstatieren, hiervon sind nach Aussage der Marktexperten insbesondere
Einzelappartements in zentraler Lage betroffen, wahrend groBere Wohnungen
auBerhalb von Siegen-Mitte und Weidenau teils auch von Leerstand betroffen
sind und nicht an Studierende vermietet werden kénnen.

Ausgehend von diesen Rahmenbedingungen hat die Stadt Siegen gemeinsam
mit den im Arbeitskreis vertretenden Institutionen eine Kampagne zum stu-
dentischen Wohnen in Siegen auf den Weg gebracht, die unter anderem die
Initiative ,Jeder Quadratmeter zdhlt! Wohnen. Studieren. Siegen“ enthalt.
Dariiber hinaus wird derzeit iiber die Umsetzung einer zentralen Informati-
onsplattform beraten, die u.a. die bestehenden Wohnraumangebote fiir Stu-
dierende in der Stadt Siegen biindelt. Die Online-Wohnungsborse des Studen-
tenwerks ist bereits weitgehend fertiggestellt und soll planm@Rig Ende August
2014 an den Start gehen®. Sie soll es allen privaten und nicht-kommerziellen
Vermietern ermdéglichen, den verfiigbaren, fiir Studenten geeigneten Wohn-
raum in einer Onlinebérse des Studentenwerks anbieten zu kénnen. Uber eine
Erweiterung dieses Angebots hinsichtlich der Aufgabe von Inseraten woh-
nungshaugenossenschaftlichen Wohnraums und der Erstellung einer WG-
Griindungsborse wird ebenfalls bereits im Rahmen des Runden Tisches disku-
tiert.

o www.studentisches-wohnen-in-siegen.de

rfl INWIS
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Vor dem Hintergrund der skizzierten Ausgangslage war es der Stadt Siegen
wichtig, die qualitativen Einschatzungen der Wohnungsmarktexperten durch
belegbare Zahlen zu untermauern. Die Ermittlung von Zahlen und konkreten
Bedarfen dient als Grundlage fiir kiinftige Planungen. Aus diesem Grund wurde
das Bochumer Institut InWIS Forschung & Beratung GmbH beauftragt, im
Rahmen einer studentischen Befragung die aktuelle Wohnzufriedenheit und
konkrete Wohnbediirfnisse abzufragen. Die Endergebnisse dieser Befragung
sind in einem ausfiihrlichen Endbericht der Stadt Siegen iibermittelt. Da die
Erkenntnisse aber auch fiir das Wohnungsmarktkonzept bedeutsam sind, wer-
den an dieser Stelle zumindest die wichtigsten Ergebnisse im Uberblick sowie
daraus resultierende Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen darge-
stellt.

7.1. Die wichtigsten Ergebnisse im Uberblick

Die Wohnungssuche Studierender in Siegen dauert nicht so lang wie befiirch-
tet - dies ist eines von vielen Ergebnissen der durchgefiihrten Online-
Befragung zum Thema ,,Studentisches Wohnen in Siegen“. Die Stadt Siegen
hatte zu Beginn des Semesters 2013/2014 alle Studierende der Universitat zu
den Themenbereichen Wohnsituation, Wohnungssuche, Wohnzufriedenheit
und Wohnwiinsche befragt - knapp 1.000 Studierende haben sich an der Um-
frage beteiligt. Das Ziel war hierbei die Ermittlung empirisch belastbarer Er-
gebnisse zum studentischen Wohnungsmarkt, um Anforderungen an den vor-
handenen Wohnraum und den Wohnungsbau in der Stadt Siegen herausarbei-
ten zu kdnnen.

Aktuelle Wohnsituation

Drei Viertel der befragten Studierenden wohnen aktuell in Siegen, vorzugswei-
se im Bezirk II (Weidenau) oder Bezirk IV (Mitte). Die Entscheidung fiir diese
Bezirke wird von den Studierenden mit einer guten Verkehrsanbindung, der
Zentralitdt zur Universitdt sowie mit der Ndhe zu studentischem Leben/ Aus-
gehmoglichkeiten und Einkaufsmdéglichkeiten im Fall von Bezirk IV (Mitte)
begriindet.

16 Prozent der befragten Studierenden, die aktuell nicht Siegen wohnen, pla-
nen nach Siegen zu ziehen. Als Bedingung dafiir nennen sie die Héhe des
Wohnungspreises, passenden Wohnraum und eine gute Anbindung an die
Universitat. Mehr als zwei Drittel beabsichtigen jedoch einen Verbleib am
bisherigen Wohnort.

Die Mehrheit der befragten Studierenden, die gegenwdrtig in Siegen lebt,
bewohnt eine Wohnung/Zimmer unter 40 gm. Haufig handelt es sich dabei um
ein privates Zimmer in einer Wohngemeinschaft. Weitere haufige Wohnformen
stellen die unmdblierte Mietwohnung oder ein Studentenwohnheim dar. Im
Fall eines Zimmers in einem Studentenwohnheim haben sich die Betreffenden
vorzugsweise fiir ein Einzelzimmer mit Gemeinschaftseinrichtungen entschie-
den. Im Gegensatz zu den befragten Studierenden, die aktuell in Siegen leben,
wohnen die Studienpendler haufig im Wohneigentum, welches sich aus dem
Umstand ergibt, dass sie vielfach noch bei ihren Eltern oder Verwandten woh-
nen. Durch die Verbundenheit zum elterlichen Haushalt weisen die Studien-
pendler erwartungsgemdB eine deutlich hthere Wohndauer am bisherigen
Wohnort und der bisherigen Wohnung auf als die Studierenden, die aktuell in
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Siegen leben. Durchschnittlich wohnen die befragten Studierenden seit drei
Jahren in Siegen und seit zwei Jahren in ihrer jetzigen Wohnung.

Wohnungssuche

In 40 Prozent der Félle hat die Wohnungssuche der Studierenden, die aktuell
zur Miete in Siegen wohnen, nicht langer als zwei Wochen gedauert. Bereits
jeder Fiinfte hat innerhalb einer Woche eine Wohnung/Zimmer in Siegen ge-
funden. 13 Prozent geben iiber zwei bis drei Wochen fiir die Wohnungssuche
an und 16 Prozent einen Monat. Durchschnittlich belduft sich die Dauer der
Wohnungssuche auf fiinf Wochen. Die befragten Studierenden haben ihre
Wohnung/Zimmer im Wesentlichen durch das Internet gefunden. 14 Prozent
wahlten dabei die Plattform ,Immobilienscout24“. Jeder Fiinfte ist bei der
Wohnungssuche in Siegen Empfehlungen von Freunden oder Bekannten ge-
folgt.

Trotz der allgemein eher geringen Dauer der Wohnungssuche haben 45 Pro-
zent die Wohnungssuche in Siegen als (eher) schwierig empfunden. Als Griin-
de fiir eine (eher) schwierige Wohnungssuche in Siegen geben die Befragten
vornehmlich die Miethéhe oder ein inakzeptables Preis-Leistungsverhdltnis,
gefolgt von dezentralen Wohnungsangeboten und zu vielen Bewerbern, an.
Auch empfanden 22 Prozent das Wohnungsangebot fiir Studierende als zu

gering.

Abbildung 65: Einschdtzung der Wohnungssuche und Griinde fiir die erschwerte Wohnungs-
suche -in %
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Befragung

Aktuell bestdtigen knapp zwei Drittel der befragten Studierenden, die aktuell
in Siegen wohnen, dass ihre aktuelle Wohnung/das aktuelle Zimmer ihren
Wohnvorstellungen entspricht. Sofern Kritikpunkte an der aktuellen Wohnsitu-
ation bestehen, beziehen sich diese verstdrkt auf den Zustand der Wohnung im
Allgemeinen, die Verkehrsanbindung, die WohnungsgroBe, die Mieththe bzw.
auf das Preis-Leistungsverhiltnis.

T Sprachbamiere) | 2.8
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Wohnzufriedenheit

Zur Beurteilung verschiedener Merkmale der Wohnsituation sind die Befragten
zu einer Einschdtzung auf einer Skala von 1 (=véllig zufrieden) bis 5 (=véllig
unzufrieden) gebeten worden. Merkmale, deren durchschnittliche Bewertung
den Wert 2,5 iibersteigt, weisen Handlungsbedarfe auf, da die Bewertung der
Leistung als tendenziell durchschnittlich und nicht mehr als gut betrachtet
werden kann.

Fiir die Teilbereiche Wohnung/Wohngebdude, Wohnumfeld und Wohnumfeld
und die dazu gehorigen Dimensionen sind gewichtete additive Teilbereichs-
bzw. Dimensionsindizes berechnet worden, die zwischen O (geringstmégliche
Zufriedenheit) und 100 (groBtmdogliche Zufriedenheit) schwanken.

Die Zufriedenheitswerte sind wie folgt zu interpretieren:

+ ab 75,00 Punkte: hohe Zufriedenheit

+ unter 75,00 bis 68,75 Punkte: eher hohe bis mittlere Zufriedenheit
+ unter 68,75 bis 62,50 Punkte: mittlere bis maBige Zufriedenheit

* unter 62,50 bis 50,00 Punkte: (eher) geringe Zufriedenheit

+ schlechter als 50,0 Punkte: sehr geringe Zufriedenheit

Insgesamt wird eine Gesamtzufriedenheit von 60,2 Punkten erreicht. Auf der
im Fragebogen verwendeten Skala von 1 = véllig zufrieden bis 5 = vollig unzu-
frieden entspricht dies einem Wert von 2,6. Studierende, die aktuell in Siegen
wohnen, sind mit der Gesamtsituation weitaus unzufriedener (Indexwert: 59,1
Punkte) als Studierende, die nicht in Siegen wohnen (Indexwert: 66,9 Punk-
te).

Der Teilbereich Wohnung/Wohngebdude wird insgesamt mit 62,3 Punkten (2,5
auf der Skala im Fragebogen) bewertet. Befragte in Siegen sind mit dem Teil-
bereich Wohnung/Wohngebdude nur maRig zufrieden (Indexwert: 61,5 Punk-
te). Verantwortlich dafiir ist die Bewertung der Dimension Wohngebdude, die
einen Indexwert von 57,4 Punkten erlangt. Die Dimension Wohnung wird hin-
gegen von den Studierenden, die in Siegen wohnen, eher positiv bewertet.

Der Teilbereich Wohnumfeld wird insgesamt mit 63,3 Punkten (2,5 auf der
Skala im Fragebogen) bewertet. Auch in diesem Fall zeigt sich eine deutlich
verringerte Zufriedenheit der Studierenden aus Siegen (Indexwert: 61,8 Punk-
te) gegeniiber den Studienpendlern (Indexwert: 72,3 Punkte). Bei den Studie-
renden aus Siegen stehen v.a. das soziale Wohnumfeld und das Griinflachen-
angebot in der Kritik.

Im Teilbereich Wohnstandort wird ein Teilbereichsindex von 51,9 Punkten
erreicht (2,9 auf der Skala im Fragebogen). Studierende, die aktuell in Siegen
wohnen, sind mit dem Teilbereich weitaus unzufriedener (Indexwert: 50,6
Punkte) als Studierende, die nicht in Siegen wohnen (Indexwert: 59,2 Punkte).

Die sich bislang abzeichnende Zufriedenheitsdiskrepanz zwischen Studieren-
den aus Siegen und Studienpendlern ist bei der Dimension Infrastruktur vglw.
gering ausgepragt. So bewerten die befragten Studierenden aus Siegen diese
Dimension mit 60,9 Punkten, wadhrend der entsprechende Index bei den Stu-
dienpendlern den Wert 62,7 Punkte erreicht. Kritisiert werden allgemein die
Verkehrsanbindung, das Angebot an Freizeit- und Sportmoglichkeiten. Gegen-
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iber den Studierenden aus Siegen prasentieren die Studienpendler eine deut-
lich héhere Zufriedenheit mit der Dimension Wohnqualitat. An Siegen werden
v.a. die optische und bauliche Attraktivitdt sowie das Image der Stadt kriti-
siert.

Die Dimension Wohnungsmarkt erlangt insgesamt eine kritische Bewertung
(Indexwert: 46,3 Punkte). Im Vergleich zwischen Studierenden aus Siegen und
Studienpendlern schneidet diese Dimension bei den Studierenden aus Siegen
mit 45,1 Punkten schlechter ab. Die Studienpendler bewerten diese Dimension
mit 53,2 Punkten.

Wohnwiinsche wihrend des Studiums (Studierende mit Wohnort Siegen
bzw. Studierende, die sich vorstellen kénnen, nach Siegen zu ziehen)

Aktuell wohnt diese Gruppe der Studierenden mehrheitlich in Wohnungen
unter 40 gm. Fiir die Zeit wahrend des Studiums wird diese WohnungsgréRRe
weitaus weniger préferiert. Vielmehr steigt ihr Interesse an Wohnungen zwi-
schen 40 und unter 60 gm deutlich an. Bezogen auf die gewiinschte Wohnform
ist der Wunsch nach Privatheit zu erkennen. Das private Zimmer in einer
Wohngemeinschaft, das derzeit am haufigsten bewohnt wird, wird zukiinftig
seltener gewiinscht. Ferner wird verstarkt ein privates Zimmer oder eine eige-
ne Mietwohnung gewiinscht.

Umzugsabsichten und Bindungspotenzial

Zwei Drittel der befragten Studierenden wiirden wahrend des Studiums in
Siegen wohnen. Mehrheitlich wohnen die betreffenden Studierenden bereits in
Siegen. Beliebt ist dabei der Bezirk IV (Mitte) sowie Bezirk II (Weidenau). 14
Prozent schlieBen Siegen als Wohnort wahrend des Studiums aus. Knapp 60
Prozent der Befragten planen in den nédchsten zwei Jahren (eventuell) umzu-
ziehen. Ein GroBteil der Umzugswilligen verfolgt aktuell bereits konkrete Um-
zugsplane. Der Hauptgrund bildet das Studiumsende oder ein Uniwechsel.
Betrachtet man Jene, die voraussichtlich nach 2015 ihr Studium abschlieBen
werden, so erwdgt knapp jeder Zweite in den ndchsten zwei Jahren umzuzie-
hen. Unter dieser Pramisse hat jeder Fiinfte einen konkreten Umzugsplan. Im
kommunalen Vergleich zeigt sich, dass Studierende, die zurzeit in Siegen
wohnen, seltener konkrete Umzugsplane haben als die Studienpendler. Im Fall
eines Wohnungswechsels mochten sie aber vorzugsweise innerhalb der Stadt
Siegen umziehen. Ihre neue Wohnung sollte dann vornehmlich zentrumsnah
oder in Weidenau liegen.
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Abbildung 66: Umzugsabsichten nach dem aktuellen Wohnort - gefilterte Ergebnisse (nur
Studierende, die einen Studienabschluss nach 2015 anvisieren) in%

Siegen
Andere Stadt 44 25 17 14
Gesamt 50 30 9 10
= __in Ihrer jetzigen Wohnung wohnen bleiben? = .. vielleicht umziehen?
m__ mit Sicherheit umziehen? mlch suche bereits nach einer neuen Wohnung.

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Befragung

Ihren Wohnungswechsel begriinden die Studierenden, die aktuell in Siegen
wohnen, vordergriindig mit der Anbindung an den OPNV, dem aktuellen Miet-
preis und den aktuellen Wohnbedingungen.

Abbildung 67: Griinde fiir die Entscheidung gegen Siegen als Wohnort nach dem Studium -
in%
Angaben in % »JIch wiirde kiinftig nicht in Siegen

.M&chten Sie nach dem
Studium in Siegen
wohnen?*

wohnen wollen, weil:
Gefilterte Ergebnisse - offene Frage - Mehifachnennungen maglich

Zurtck in die Heimat _ 289

Woanders bessere Berufschancen/
131 Qualifikationsmoglichkeiten/

Siegenist zu klein/landlich; (Nahe zu)
grolerer Stadt favorisiert - 192

Siegen ist kulturell unattraktivizu wenig
Freizeitangebote/keine Angebote fir junge Leute -

Stadtbild gefallt nicht (Bebauung, zu wenig - 110
Granflachen, Industrie, Casinos/1€-Laden) !

Schlechte Verkehrsverbindungen (tberfullt; - 104
innerstadtisch und zu anderen Stadten) ’

Kiima (zu viel Regen)/Landschaft (zu bergic) [l 7.1

wlch wirde in Siegen wohnen wollen. zu groB/landlicher Wohnraum bevorzugt . 6,3

m|ch wiirde nicht in Siegen wohnen wollen. Wohnraum/-preise . 6,0

weils ich nicht Von Anfang an nur zum Studieren I 43
nach Siegen gekommen ’

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Befragung
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7.2. Ausblick und Empfehlungen

Fiir junge Studierende sind neben der Ndhe zum Ausbildungsplatz (in diesem
Fall die Universitat Siegen) auch Kriterien der Wohnlage und des Wohnumfel-
des - wie Zentralitat, Lifestyleangebote, Ambiente, gastronomische Angebote
und Einzelhandelsinfrastrukturen - entscheidend fiir die Wohnungs- und
Standortwahl. Insofern zieht es diese Haushalte oftmals in die urbaneren
Stadtteile, in denen sie das gewiinschte Infrastrukturangebot und die Ndhe zur
Universitat finden.

Die Detailanalysen zeigen folgende Erkenntnisse und Handlungsbedarfe auf:

Die Wohnungssuche hat zwar in den iiberwiegenden Fallen nicht lange gedau-
ert, sie wird von den befragten Studierenden aber als eher schwierig empfun-
den. Dies ist inshesondere auf den Umstand zuriickzufiihren, dass die Konkur-
renz um ,,passende®, nachfragegerechte Wohnangehote groB ist. Zwar ist ein
quantitativ nennenswertes Angebot am Mietwohnungsmarkt vorhanden, Stu-
dierende fragen jedoch gezielt infrastrukturnahe Lagen nach, in denen das
Angebot an Wohnungen nicht nur gering ist, sondern gleichzeitig auch mehre-
re Zielgruppen um dieses Angebot konkurrieren.

Insbesondere die Bereiche Weidenau und der Innenstadtbereich stehen im
Fokus der Nachfrage, insbesondere da sich hier die Infrastruktur-, Ausgeh- und
Einkaufsangebote biindeln und eine gute Verkehrsanbindung und generelle
Anbindung an die Universitat gewdhrleistet ist. Hierbei handelt es sich um
Nachfragefaktoren, die auch von denjenigen Studierenden genannt werden,
die aktuell noch nicht in Siegen wohnhaft sind. Ein Zuzug nach Siegen ist
dementsprechend neben einem guten Preis-Leistungsangebot hinsichtlich des
Wohnangebotes auch von einer guten Anbindung an die Universitdt abhéangig.

Aktuell wohnen die Studierenden in Siegen vornehmlich in Wohngemeinschaf-
ten und Studentenwohnheimen. Fiir die Zeit wahrend des Studiums ist gene-
rell aber der Wunsch nach mehr Privatheit zu erkennen, d.h. Mietwohnungen
mit einer Flache von 40 bis etwa 60 m2 sind am meisten gewiinscht. Hierbei
gibt es einen deutlichen Zusammenhang mit der Wohnkostenbelastung. So
wohnen die Siegener Studierenden aktuell vornehmlich in kleinen Wohnungen
bzw. Zimmern unter 40 m2 und zahlen vornehmlich hierfiir bis zu 300 Euro
Kaltmiete pro Monat. Im Zusammenhang mit den kleinen Wohnflachen ergeben
sich hieraus Nettokaltmieten pro m2 zwischen 8 und 10 Euro. Der Wunsch nach
preisgiinstigen Wohnungen ist stark ausgepragt, die Auswertung hat deutlich
aufgezeigt, dass die Studierenden teilweise an ihre Grenzen hinsichtlich der
finanziellen Belastbarkeit stoBen. Unter Beriicksichtigung des Wunsches nach
mehr Wohnflache wiinschen die Studierenden eine Kaltmiete von unter 300
Euro, dies entspricht einer Kaltmiete pro m2 zwischen 5 und 8 Euro.

Hinsichtlich der Wohnzufriedenheit werden die unterschiedlichen Teilbereiche
und Dimensionen seitens der Studierenden divergierend bewertet. Im Teilbe-
reich Wohnung/Wohngeb&ude bezieht sich der Handlungsbedarf inshesondere
auf Aspekte der Warmeddammung (Stichwort Nebenkosten als zweite Miete),
den baulichen Zustand der Wohngebdude und die technische Ausstattung.

Im Teilbereich Wohnumfeld ist Handlungsbedarf bei der sozialen Infrastruktur
zu konstatieren, ein Zufriedenheitsbonus kénnte beim Image erzielt werden.
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Hieran zeigt sich die Relevanz von Aufwertungsmafnahmen und Marketing-
konzepten. Im Teilbereich Wohnstandort verdeutlicht die durchgefiihrte Befra-
gung Handlungsbedarf beim Wohnungsangebot und den -preisen. Erweiterter
Handlungshedarf besteht des Weiteren im Bereich der Verkehrsanbindung.

Die Wohnanspriiche kénnen des Weiteren auch hinsichtlich der identifizierten
Zielgruppen unterschieden werden. So bilden die Starter-Haushalte im Alter
von 18 bis unter 29 Jahren die groBte Gruppe unter den Siegener Studierenden
und lassen sich noch hinsichtlich ihres Wohnkonzeptes unterscheiden. Kom-
munikative Starter wohnen {iberdurchschnittlich haufig in den zentralen Be-
reichen der Stadt Siegen und greifen hier liberwiegend auf Zimmer in Wohn-
gemeinschaften zuriick. Es handelt sich um die Zielgruppe mit der hochsten
Wohnzufriedenheit und gleichzeitig um diejenigen, die am haufigsten den
Verbleib in der Stadt Siegen anstreben. Sie bilden damit eine wichtige Ziel-
gruppe in Siegen, die es gezielt iiber passgenaue Wohnangebote anzusprechen
lohnt. GroBere Wohnfldchen bis 60 m2 sind fiir diese Zielgruppe ansprechend,
im Unterschied zu den weiteren Starter-Haushalten gibt sich die Gruppe der
kommunikativen Starter jedoch auch mit Ein-Zimmer-Wohnungen zufrieden.

Anspruchsvolle Starterhaushalte sind aktuell iiberdurchschnittlich hdufig in
Wohnheimen anzutreffen, wobei fiir die Zeit wahrend des Studiums vornehm-
lich die eigene Mietwohnung mit bis zu 60 m2 Wohnfldache und zwei Zimmern
préferiert wird.

Funktionale Starterhaushalte zeichnen sich in Siegen durch eine vglw. lange
Wohnungssuche aus. Es handelt sich um eine Zielgruppe, die verstarkt auf-
grund des unterdurchschnittlichen Einkommens auf preisgiinstige Wohnange-
bote in zentralen Lagen angewiesen ist. Die geringe Wohnzufriedenheit dieser
Zielgruppe ist mit einer erhdhten Umzugsneigung verbunden. Auch hierbei
handelt es sich um eine Zielgruppe, die in Siegen aufgrund des Bedarfs an
preiswertem Wohnraum mit weiteren Zielgruppen am Wohnungsmarkt konkur-
riert. So besteht in der gesamtstddtischen Betrachtung ein hoher Bedarf an
preiswerten, kleinen Wohnungen in zentrumsnahen Lagen.

Innerhalb der Gruppe der Konsolidierer-Haushalte sind in Siegen am starksten
die kommunikativen Konsolidierer vertreten, wahrend anspruchsvolle und
hdusliche Konsolidierer vermehrt in anderen Stddten wohnen und aufgrund
ihres fortgeschrittenen Studiums {iberwiegend nicht mehr einen Zuzug nach
Siegen planen. Hinsichtlich der Ansprache sind es daher vor allem die kom-
munikativen Konsolidierer, die bei der Ausgestaltung von Wohnraumangebo-
ten fiir Studierende verstdrkt in den Fokus geriickt werden sollten. Fiir diese
Zielgruppe stehen Mietwohnungen mit 60 bis etwa 80 m2 im Fokus der Nach-
frage. Es werden Wohnungen in zentraler Lage gewiinscht, die wohnfertig sind
und {iber einen Balkon verfiigen. Von der Zielgruppe der kommunikativen Kon-
solidierer wird neben dem Griinflachenangebot auch konkret die Wohnqualitat
und der Wohnungsmarkt unterdurchschnittlich bewertet - ein Indiz dafiir, dass
auch fiir diese Zielgruppe das Wohnangebot in Siegen derzeit noch nicht aus-
reichend differenziert ist.

Zusammenfassend ldsst sich somit Folgendes festhalten: nicht alle Wohnlagen
und Wohnungshestdnde der Stadt Siegen bilden ein Potenzial fiir die Anspra-
che der Zielgruppe der Studierenden. Diese junge Generation hat hohe An-
spriiche an die Infrastruktur der Stadt. Diese Situation wird auch durch die
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Umzugsneigung der Studierenden untermauert: So schlieBt jeder zweite Stu-
dierende einen Verbleib in der Stadt Siegen nach dem Studium aus. Begriindet
liegt dies unter anderem darin, dass andernorts bessere Berufschancen gese-
hen werden. Aber auch das infrastrukturelle Angebot der Stadt Siegen und die
Wohnqualitdt spielt eine Rolle. Vermehrt wird der Wunsch geduBert, nach dem
Studium in der Ndhe zu gréBeren Stadten zu wohnen. Um die Attraktivitdt der
Stadt Siegen als Universitatsstandort zu steigern, gilt es daher, die diesbeziig-
lichen Rahmenbedingungen zu verbessern bzw. zu festigen. Dies betrifft die
Verkehrsinfrastruktur, aber auch das kulturelle und freizeitorientierte Angebot
aber auch die Wohnlagequalitdten. Dariiber hinaus gilt es, Wohnqualitdten zu
erhalten und Bestdnde behutsam weiterzuentwickeln. Um die bereits hohen
Wohnkosten fiir die studentischen Haushalte nicht weiter ansteigen zu lassen,
ist in diesem Kontext zur laufenden Instandhaltung und behutsamen Teilmo-
dernisierung in den dlteren Wohnungsbestanden in infrastrukturnahen Lagen,
die sich gezielt an die Gruppe der Studierenden richten, anzuraten.

Wie dargestellt, handelt es sich bei der Zielgruppe der Studierenden in Siegen
um eine sehr mobile Gruppe. Gelingt es nicht, dieser Zielgruppe die Verwirkli-
chung der durch den (bergang zum Berufsleben steigenden Wohnanspriiche
zu ermdglichen, wird die Bindung an Siegen - dies hat auch die Darstellung der
unterschiedlichen Zielgruppen aufgezeigt - schnell abnehmen. Dies untermau-
ert die hohe Relevanz eines ausreichenden und differenzierten Angebots an
bezahlbarem Wohnraum.

Fiir die Mehrheit der Studierenden gilt es, in den zentralen Lagen der Stadt
Siegen (insbesondere im Bereich Weidenau und Innenstadt/Mitte) ein ausrei-
chendes addquates Wohnangebot bereit zu halten. Kleine und moglichst
preiswerte Mietwohnungen bis 40 m2 und im Bereich von 40-60 m2 sowie
Pldtze in Studentenwohnheimen entsprechen der Wohnungsnachfrage fiir die
Zeit wahrend des Studiums in Siegen. Fiir Wohnungsunternehmen ergibt sich
hieraus generell die Chance, Wohnraum gezielt an Studierende zu vermieten.
In anderen Stadten wird z.B. gute Erfahrung damit gemacht, an sich ,,normale“
aber beziiglich des Grundrisses geeignete Wohnungen an Studierende zu ver-
mieten, die in Eigenleistung zwar Renovierungsarbeiten vornehmen miissen,
dafiir aber Rabatte angeboten bekommen. Solche Angebote richten sich gezielt
an ,,dynamische” Studenten. Um den Wohnanforderungen jener Studenten mit
hoheren Anspriichen gerecht zu werden, sei des Weiteren auf das Angebot
»YOUNIQ“ hingewiesen, das sich wie folgt skizzieren ldsst: modern eingerich-
tete, moblierte Einzelapartments mit privater Kiiche, privatem Bad; Empfang
mit Concierge (klassische Hausmeistertatigkeiten, Postannahme, Ansprech-
partner) und Meeting-Point; Washing lounge; Fahrradstellpldtze; web-
community, Parties und Veranstaltungen fiir Bewohner/innen; Rabatte und
Vergiinstigungen in angeschlossenen Restaurants, Geschaften und Clubs; Miet-
Flatrate inklusive Strom, Heizung, Wasser, Highspeed-Internet und Kabel-TV.
Da die Mehrheit der Studenten kleinere, urban gelegene Wohnungen bzw.
Zimmer in Studentenwohnheimen bendtigt, sei aber verdeutlicht: hier handelt
es sich um ein Nischenprodukt, das eher als Erganzung angesehen werden
kann.
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8. Der Markt fiir Wohneigentum

Neben dem Mietwohnungsmarkt ist in der Stadt Siegen auch der Markt fiir
Wohneigentum relevant, der sowohl den Markt fiir Eigenheime als auch fiir
Eigentumswohnungen umfasst.

8.1. Der Markt fiir Eigenheime

Rahmenbedingungen

Der Gutachterausschuss, ein selbststdndiges und unabhdngiges Gremium von
Immobiliensachverstdandigen, hat zum Ziel, fiir Transparenz auf dem Grund-
stiicksmarkt zu sorgen. Er verdffentlicht daher jdhrlich einen Grundstiicks-
marktbericht, welcher Informationen {iber Umfang und Entwicklung von
Transaktionen auf dem ortlichen Immobilienmarkt enthdlt. Des Weiteren er-
stellt der Gutachterausschuss Mietwertiibersichten und fiihrt eine Kaufpreis-
sammlung, anhand derer er Bodenrichtwerte ermittelt und Aufschluss iiber die
Erwerbsvorgdnge im Eigenheimsegment gibt. Die grofte Kaufaktivitdt in Sie-
gen findet im Bereich der bebauten Grundstiicke statt, hier wurden im Zeit-
raum 2007 bis 2013 insgesamt 2.574 Kauffdlle registriert. In diesem Segment
ist des Weiteren seit dem Jahr 2007 eine deutliche Steigerung der Verkaufsfal-
le abzulesen. Mit 425 registrierten Kauffdllen wird im Jahr 2012 eine neue
Spitze im Zeitverlauf erzielt, im Jahr 2013 lag das Niveau mit 405 Verkaufsfal-
len nur leicht darunter. Die Kauffédlle von Wohnungs- und Teileigentum liegen
demgegeniiber auf einem stabilen Niveau von je rd. 200 bis 300 Kauffdllen
pro Jahr, die Anzahl der Verkaufsfdlle von unbebauten Grundstiicken ist zuletzt
(2013) im Vergleich zum Vorjahr leicht riicklufig.

Abbildung 68: Entwicklung der Kauffille in den groBten Teilmarkten
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Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Siegen-Wittgenstein, eigene Darstellung

Seit der Jahrtausendwende wurden im Siegener Stadtgebiet durchschnittlich
57 Ein- und Zweifamilienhduser jahrlich neu errichtet (Zeitraum 2002 bis
2013). Das Niveau der Baufertigstellungen von Ein- und Zweifamilienhdusern
hat sich in Siegen vergleichbar zum Kreis Siegen-Wittgenstein und zu Nord-
rhein-Westfalen entwickelt. Es handelt sich somit um einen landesweiten
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Trend. Die Abschwachung hat sich in Siegen jedoch bis zum Jahr 2011 in gro-
Berem MaBe bemerkbar gemacht: Die Baufertigstellungen betrugen im Jahr
2011 nur noch 22 Prozent ihres Ausgangswertes im Jahr 2002. Allerdings ist es
im Jahr 2012 zu einem erneuten Aufschwung in der Bautdtigkeit gekommen.

Abbildung 69: Baufertigstellungen von Wohnungen in EZFH (2002=100%)
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung

Die vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ausgewiesenen Bauland-
preise eignen sich fiir einen regionalen Vergleich der Siegen umgebenen Stad-
te und Gemeinden. Der durchschnittliche Preis fiir Grundstiicke fiir den Eigen-
heimbau in mittleren Wohnlagen der Stadt Siegen betrdgt 140 EUR/mz2. Inner-
halb des Kreises Siegen-Wittgenstein wird dieser Wert von keiner anderen
Kommune erreicht, so dass die Siegener Baulandpreise als vergleichsweise
hoch bezeichnet werden konnen. Insbesondere in den maRigen Lagen ist eine
deutliche Preisspreizung zwischen den Kommunen des Kreises erkennbar. Sie
reicht von 25 Euro/m2 in Erndtebriick bis zu 100 Euro/m2 in der Stadt Siegen,
die in allen drei abgebildeten Lagequalitdten die Bodenpreise anfiihrt.

Tabelle 33: Vergleich der Bodenrichtwerte

Stadt Gute Lage (€/m2) Mittlere Lage (€/m2) MiBige Lage (€/m?)
Siegen, Stadt 190 140 100
Netphen 165 115 45
Wilnsdorf 150 120 60
Freudenberg 150 100 40
Kreuztal 140 115 60
Hilchenbach 120 90 30
Bad Berleburg 120 75 20
Neunkirchen 110 80 50
Bad Laasphe 100 75 20
Burbach 95 85 40
Erndtebriick 70 55 25

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Siegen-Wittgenstein, eigene Darstellung
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Regionale Einordnung

Die folgende Abbildung zeigt, wie sich der Eigenheimmarkt in der Stadt Siegen
im regionalen Wetthbewerb aufstellt. Dargestellt ist die Nachfragesituation bei
Eigenheimen, kumuliert wurden hierzu freistehende Einfamilienh&duser, Dop-
pelhaushélften und Reihenhduser.

Hierbei zeigt sich, dass Siegen im regionalen Vergleich nicht nur ein iber-
durchschnittliches Angebot an neuen und gebrauchten Eigenheimen bietet,
sondern dass auch die Nachfrage auf einem deutlich {iberdurchschnittlichen
Niveau liegt. Insgesamt wurden seit 2008 iiber 4.000 Eigenheime in der Stadt
Siegen iiber ImmobilienScout24 angeboten, diese erzielten bei einem durch-
schnittlichen Angebotspreis von 192.000 Euro eine Nachfrage in Hohe von
580 Hits/Monat. Ein dhnliches Nachfrageniveau wird in keiner der weiteren
Stadte des Kreises erzielt, die Stadt Kreuztal liegt mit durchschnittlich 365
Hits/Monat auf dem zweiten Rang, wahrend insbesondere die Gstlichen Stadte
des Kreises deutlich geringere Nachfragewerte von unter 150 Hits/Monat er-
reichen. Der iiberwiegende Anteil der Gemeinden und Stddte im Landkreis
Altenkirchen, die an den Kreis Siegen-Wittgenstein angrenzen, verzeichnet
eine Nachfrage, die in das durchschnittliche Niveau einzuordnen ist. Nur
Brachbach und Derschen weisen mit unter 200 Hits/Monat eine unterdurch-
schnittliche Nachfragekennziffer auf. Dariiber hinaus werden die Eigenheime
in den Gemeinden dieses Kreises zu vglw. giinstigen Preisen angeboten,
durchschnittlich wird hier ein Eigenheim zu 144.000 Euro offeriert. In den
direkt an den Kreis Siegen-Wittgenstein angrenzenden Kommunen liegt das
durchschnittliche Niveau des Angebotspreises zwischen 100.000 und
130.000 Euro, nur in Kirchen (151.000 Euro) und Mudersbach (162.000 Euro)
werden hohere Preise erzielt. Siegen nimmt als Oberzentrum somit eine wich-
tige Bedeutung als Eigenheimstandort ein und konkurriert nur wenig mit den
weiteren Stadten des Kreises Siegen-Wittgenstein und den angrenzenden
Kommunen in weiteren Kreisen um die Nachfragegunst.

Abbildung 70: Nachfrage nach Eigenheimen im regionalen Vergleich
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Quelle: Datenbank des Immobilienscout24, eigene Darstellung
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Die folgende Abbildung zeigt die Nachfrage- und Preisentwicklung fiir Eigen-
heime in der Stadt Siegen und dem Kreis Siegen-Wittgenstein auf. Deutlich
wird, dass bis Ende des Jahres 2010 die Angebotspreise fiir Eigenheime in
Siegen und im Kreisgebiet riickldufig waren und somit Auswirkungen der Im-
mobilienkrise spiirbar wurden. Seit Ende 2010 bzw. Anfang 2011 ziehen die
Preise in beiden Vergleichsrdaumen wieder an.

Die Nachfrage hat sich demgegeniiber - mit kleinen Spitzen - konstant entwi-
ckelt und liegt in der Stadt Siegen oberhalb des Kreisniveaus.

Abbildung 71: Entwicklung von Kaufpreisen und Nachfrage im Segment der Eigenheime im
regionalen Vergleich
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Quelle: Datenbank des Immobilienscout24, Angebote 2008 bis Ende 2012, eigene Berechnungen

Angebots- und Nachfragestruktur auf dem Siegener Eigenheimmarkt

Der Eigenheimmarkt der Stadt Siegen charakterisiert sich durch eine gute
Nachfrage nach Bestands- und Neubauobjekten. Die Nachfrage im Bestand ist
etwas hoher anzusiedeln, bedingt auch dadurch, dass die neu errichteten Ei-
genheime haufig kleinere Wohn- und GrundstiicksgréBen bei hoherem Preis
als die Bestandsimmobilien aufweisen. Der Bestandsmarkt fiir Eigenheime ist
in der Stadt Siegen gut aufgestellt: Die Nachfrage nach dlteren Bestandsimmo-
bilien ist gut, die Vermarktungschancen fiir diese Immobilien werden seitens
der Marktakteure als positiv beurteilt. Mit zunehmender Entfernung zum
Stadtzentrum werden die Vermarktungschancen jedoch schlechter, Immobilien
in Randlagen sind weniger gut zu vermarkten als Immobilien mit guter Infra-
strukturanbindung. Von den ortlichen Marktexperten wird die Nachfragesitua-
tion im Neubausegment ebenfalls als zufriedenstellend beurteilt, da der Ab-
verkauf und die Vermarktungszeiten den Erwartungen entsprechen.

Vergleicht man das Angebot an Eigenheimen unterschiedlicher Bauformen in
Siegen und legt hierbei die Datenbank des Immobilienscout24 fiir den Zeit-
raum 2008 bis Ende 2012 zugrunde, zeigt sich, dass freistehende Eigenheime
mit 1.086 Inseraten am hadufigsten angeboten werden, gefolgt von den Dop-
pelhaushélften mit insgesamt 210 Angeboten und den Reihenhdusern mit 94
Inseraten. Die Riickkopplung dieser Ergebnisse mit befragten Marktexperten
verifiziert diese Angebotssituation. So werden insbesondere Reihenhduser nur
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vereinzelt angeboten, in Teilbereichen bestehen z.B. Reihenhduser mit Denk-
malschutz. Der Nachfragefokus im Bestand und im Neubau liegt nach Aussage
der befragten Experten bei den freistehenden Immobilien.

Die WohnungsgroBen liegen mit durchschnittlich 120 m2 bei Reihenhdusern
und 160 m2 bei freistehenden Eigenheimen recht weit auseinander. Auch die
Grundstiicksflachen unterscheiden sich stark voneinander. Die groBen Quali-
tatsunterschiede, welche sich auch im Kaufpreis bemerkbar machen, sind
somit die Wohn- und Grundstiicksflache.

Tabelle 34: Struktur des Eigenheimangebotes in der Stadt Siegen
Segment Angebote Kaufpreis Wohnflédche in m2 Grundfldche in m2
FEFH 1.086 197.075 157 687
DHH 210 145.397 130 480
RH 94 146.516 118 398

Quelle: Datenbank des Immobilienscout24, Angebote 2008 bis Ende 2012, eigene Berechnungen

Der Grundstiicksmarktbericht weist — ohne Neubau — bei den freistehenden
Ein- und Zweifamilienhdusern Preise zwischen 120.000 EUR fiir dltere Be-
standshduser bis Baujahr 1949 und 235.000 EUR fiir neuere Immobilien ab
Baujahr 1990 aus. Bei Reihenhdusern und Doppelhaushilften variieren die
Preise zwischen 106.000 EUR fiir eine Immobilie bis Baujahr 1949 und
195.000 EUR fiir eine neuere Immobilie ab Baujahr 1990.

Der Markt fiir freistehende Einfamilienhduser

Fiir das groBte Eigenheimsegment, die freistehenden Eigenheime, wurde
exemplarisch auf Basis der Datenbank eine Auswertung der Marktfaktoren
durchgefiihrt. Um Angebot und Nachfrage auf dem Siegener Teilmarkt der
freistehenden Einfamilienhduser zu skizzieren, wird der Nachfrageindikator
Hits pro Monat an die spezielle Marktsituation im Eigenheimbereich angepasst
und in folgende Nachfragekategorien eingeteilt: Ein Nachfragewert von 650
bis 850 Hits pro Monat kennzeichnet eine durchschnittliche Nachfrage, wah-
rend ein Wert unterhalb von 250 Hits/Monat eine sehr verhaltene Nachfragesi-
tuation widerspiegelt und 250 bis 450 Hits/Monat eine lediglich schwache
Nachfrage bedeuten. Demgegeniiber bilden Nachfragewerte zwischen 850 und
1.050 Hits/Monat eine gute und ab 1.050 Hits/Monat eine sehr gute Nachfra-
gesituation ab. Insgesamt stellt sich das freistehende Eigenheimsegment in
Siegen als sehr solider Teilmarkt mit vergleichsweise groBem Angebot und
guter Nachfrage dar. Differenziert man das Angebot an freistehenden Eigen-
heimen in Siegen nach Baujahr, Wohnflache, GrundstiicksgroRe, Preisniveau
oder Objektzustand, zeigen sich jedoch Unterschiede in der Nachfragegunst.
Die groBten Abweichungen in der Nachfrageintensitdt zeigen sich im Kauf-
preisniveau.

Mithilfe der Perzentilshildung lassen sich Preissegmente abbilden, die im
Folgenden dargestellt werden:

+ Die 11 Prozent giinstigsten Angebote liegen unter 120.000 EUR; bis
hierhin reicht das unterste Preissegment.
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+ Das giinstigste Viertel des Angebotes (28%) liegt unter 150.000 EUR, bis
hierhin reicht das untere Preissegment.

« Weitere 49 Prozent des Angebots weisen einen Preis zwischen 150.000
und 240.000 Euro auf, hierbei handelt es sich um das mittlere
Preissegment.

* 24 Prozent des Angebotes liegen oherhalb von 240.000 EUR; das obere
Preissegment beginnt bei diesem Wert.

« Neun Prozent der Immobilien haben einen Angebotskaufpreis von
310.000 EUR und mehr, hierbei handelt es sich um das hochpreisige
Segment.

Die Unterscheidung des Angebots hinsichtlich der Nachfrage muss in Riick-
kopplung mit den befragten Marktexperten nach Bestand und Neubau getrennt
werden. In hohem MaBe nachgefragt werden erwartungsgemdR die preisgiins-
tigen freistehenden Eigenheime mit einem Preis von bis zu 120.000 Euro.
Nach Aussage befragter Marktexperten haben in den vergangenen Jahren auf-
grund des attraktiven Marktzinses inshesondere Schwellenhaushalte preis-
giinstige Bestandsimmobilien erworben, die mithilfe von ,,Muskelhypotheken*
saniert werden. Im Bestand liegt die Preisgrenze der Nachfrager bei rd.
150.000 bis 160.000 Euro, allerdings ist dies deutlich abhdngig von den
Zusatzkosten, die durch eventuell anfallende Modernisierungsmalnahmen
anfallen. Auch eine Bestandsimmobilie oberhalb von 180.000 Euro kann einen
Nachfrager finden, wenn sich diese in einer guten Lage und vor allem in einem
guten Zustand befindet. Die Aussagen der Marktexperten und auch der Blick
auf die Auswertung des ImmobilienScout24 zeigen jedoch auf, dass ab diesem
Preis die Vermarktung im Bestandssegment zumindest schwieriger wird.

Die Preise fiir ein neues freistehendes Eigenheim beginnen laut Einschdtzung
der Marktexperten bei etwa 250.000 Euro. Nach Einschdtzung der Marktex-
perten besteht im Neubau sowohl eine Nachfrage nach preisgiinstigen Angebo-
ten als auch im hochwertigen Segment. Wahrend im preisgiinstigen Neubau-
segment das Grundstiick gerne ,iiberschaubar” sein darf und die Nachfrager
auch als Kostengriinden auf einen Keller verzichten, sind Nachfrager im hoch-
wertigen Bereich, der bei etwa 310.000 Euro startet, deutlich qualitdtssensib-
ler.

Tabelle 35: Angebot, Nachfrage und Kaufpreis bei FEFH
Kaufpreis in € Anteil Preisklasse Wohnflédche in m2 Nachfrage
Bis unter 120.000 11% unterstes 122 Hoch
120.000 bis unter 150.000 17% unteres 136 Durchschnittlich
150.000 bis unter 185.000 24% mittleres 143 Durchschnittlich
185.000 bis unter 240.000 25% mittleres 160 Gering
240.000 bis unter 310.000 13% oberes 186 Gering
310.000 und mehr 9% hochpreisiges 226 Gering

Quelle: Datenbank des Immobilienscout24, Angebote 2008 bis Ende 2012, eigene Berechnungen

Generell spielt in Siegen die Topographie im Neubau von Eigenheimen eine
wichtige Rolle. In den vergangenen Jahren hat der Neubau u.a. aus diesem
Grund stdrker in Randlagen stattgefunden. Die Hanglage erschwert oftmals die

Schwellenhaushalte greifen
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250.000 Euro, aus Kostengriin-
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ErschlieBung von neu errichteten Eigenheimen, der Verzicht auf den Keller ist
daher oftmals nicht nur ein Kosteneinspargrund, sondern erleichtert auch den
Neubau. Bei Betrachtung der Wohnflachen der angebotenen freistehenden
Eigenheime wird deutlich, dass es keinen deutlichen Nachfrageschwerpunkt
gibt. Dies stdrkt die Aussage befragter Experten, die eine deutliche Nachfra-
gespreizung feststellen, die sich nicht nur auf den Preis, sondern auch auf die
Ausstattung und die Wohnflache bezieht.

Tabelle 36: WohnungsgroBenklassen der freistehenden Einfamilienhduser
Wohnfldche in m2 Angebot Anteil Kaufpreis Nachfrage
Bis 119 211 19% 144.083 Durchschnittlich
120 bis 139 252 23% 173.278 Gering
140 bis 159 192 18% 190.765 Durchschnittlich
160 und groBer 431 40% 239.744 Durchschnittlich

Angebote

Quelle: Datenbank des Immobilienscout24, Angebote 2008 bis Ende 2012, eigene Berechnungen

Kleinrdumige Angebots- und Nachfragesituation

In der rdumlichen Differenzierung der frei stehenden Eigenheime zeigen sich
Angebotsschwerpunkte in unterschiedlichen Quartieren. Das gréRte Angebot
entfallt auf das Quartier Eiserfeld-Niederschelden, gefolgt von Geisweid und
Siegen-Mitte.

Tabelle 37: Auswertung der ImmobilienScout24-Daten im Segment Eigenheime

Durchschnittliche

IS Grundstiicksfliche

Durchschnittlicher

Nachfrage in

Anteil Baujahr

Hits/Monat Kaufpreis in Euro 1950-1979 in % Wohnfliche in m2 in m2
Eiserfeld- 240 668 167.904 45 146 681
Niederschelden
Eisern 53 504 190.507 39 159 877
Geisweid 225 619 175.855 42 143 560
Kaan 99 639 189.704 44 145 610
Langenholdinghausen-
Birlenbach 23 490 206.943 22 153 725
Meiswinkel-Buchen-
Sohlbach 33 618 209.517 39 148 748
Oberschelden-
Gosenbach-Achenbach 87 689 159.146 43 144 664
Seelbach-Trupbach 50 666 187.320 58 162 710
Setzen 22 821 174.465 41 136 667
Siegen-Innenstadt 139 639 202.194 49 153 610
Siegen-Mitte 218 918 196.037 47 158 567
Volnsberg-
Breitenbach- k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Feuersbach
Weidenau 179 869 197.855 56 153 630

Quelle: Datenbank des Immobilienscout24, Angebote 2008 bis Ende 2012, eigene Berechnungen

Die Nachfrage konzentriert sich entlang einer NO-SW-Achse durch das Stadt-
gebiet von Setzen bis Oberschelden-Gosenbach-Achenbach. Sie ist jedoch
unterschiedlich zu bewerten. Die hohen Nachfragewerte in Setzen sind vor
allem auf das geringe Angebot zuriickzufiihren. Experten sprechen dem Stadt-
teil eine generell eher geringere Nachfrage zu, wenngleich Zielgruppen, die
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gezielt ldndliche Lagen in landschaftlich attraktiver Lage suchen, in Setzen das
passende Angebot finden. Mit durchschnittlich rd. 174.000 EUR werden die
Immobilien in einem mittleren Preisniveau angeboten, bieten zudem aber mit
durchschnittlich rd. 136 m2 die kleinste Wohnflache im Stadtgebiet. Siegen-
Mitte und Siegen-Innenstadt profitieren beziiglich der Nachfrage vor allem von
ihrer zentralen Lage und dem guten Infrastrukturangebot, das zunehmend
auch fiir Familienhaushalte, die Wohneigentum bilden méchten, an Bedeutung
gewinnt. Das Quartier Siegen-Mitte verzeichnet mit iber 900 Hits/Monat die
im Vergleich hochste Nachfrage, die nochmals deutlich iiber dem Nachfrageni-
veau in der Innenstadt liegt. Die durchschnittliche Wohnfldche ist mit 158 m2
als tiberdurchschnittlich zu bezeichnen, wahrend die Grundstiicksflache in
diesem Quartier im Durchschnitt vglw. gering ausfallt.

Die hdchsten Angebotspreise werden in den peripheren Quartieren Meiswin-
kel-Buchen-Sohlbach und Langenholdinghausen-Birlenbach aufgerufen. Eigen-
heime werden hier durchschnittlich zu Preisen oberhalb von 200.000 Euro
angeboten, hierunter befinden sich allerdings auch neuwertige und Neubau-
angebote. Inshesondere in Langenholdinghausen-Birlenbach fiihrt diese Situa-
tion dazu, dass der Anteil an Eigenheimimmobilien mit Baujahr 1950 bis 1979
im Vergleich unterdurchschnittlich ausfillt. Die Nachfrage in den zwei genann-
ten Quartieren liegt - aufgrund der periphereren Lage, der geringen Infrastruk-
turausstattung und der (berdurchschnittlichen Angebotspreise auf einem
unterdurchschnittlichen Niveau. Eine geringere Eigenheimnachfrage erfdhrt
auch das Quartier Eisern, wenngleich es sich bei den hier angebotenen Immo-
bilien um die stadtweit am groRziigigsten dimensionierten handelt.

Die gute Nachfrage nach Eigenheimen in der Stadtrandlage Oberschelden-
Gosenbach-Achenbach ist u.a. auf den giinstigen Angebotspreis zuriickzufiih-
ren. So handelt es sich im Segment der Eigenheime stadtweit um das preis-
giinstigste Quartier, Eigenheime werden hier im Durchschnitt zu knapp
160.000 Euro angeboten.

Periphere Randlagen verzeichnen
oftmals die hdchsten Angebots-
preise, die Nachfrage fillt jedoch
im Vergleich aufgrund mehrerer
Lagenachteile unterdurchschnitt-

lich aus

Oberschelden-Gosenbach-

Achenbach zeichnet sich durch

giinstige Angebotspreise aus
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Abbildung 72: Nachfrage nach Eigenheimen in der Stadt Siegen

Nachfrage nach Eigenheimen

2008 bis 2012 (in Hits pro Monaf)
2u gerninge Faitzahl
unterdurchachniftliche Nachfrage

¢ durchschnttliche Nachfrage

Eisern B (berdurchschnittiiche Nachirage

Quelle: ImmobilienScout24, Daten 2008 bis Ende 2012, eigene Darstellung

Zwischenfazit

Aktuell kdnnen Bauwillige in Siegen zwischen mehreren Neubaugebieten wah-
len. Im Stadtteil Birlenbach, nahe am ndérdlichen Zentrum Geisweids gelegen,
ist das Baugebiet ,,Am Zdunchen“ neu erschlossen worden. Die 33 Bauplatze
stehen im Eigentum der Stadt Siegen, erst wenige Baupldtze sind vergeben. In
Stadtteilen mit eher dérflichem Charme stehen jeweils wenige Grundstiicke in
Obersetzen ,Unterm Steimel®, in der Buschhiittener Strae und am Kredenba-
cher Weg, sowie in den Gebieten ,Im Boden®, ,,Am Siegenberg” und der Jo-
hannes-Spies-StraBe zur Verfiigung. Auch eher ldndlich gelegen sind die Bau-
grundstiicke am Bremerlingweg in Breitenbach sowie ,,Am Hohkopf“ in Feu-
ershach. Das Neubaugebiet ,,Biirbacher Giersherg” ist weitgehend abgeschlos-
sen, d.h. die verfiigbaren Baugrundstiicke von Stadt und S-Bauland sind weit-
gehend verkauft worden. Eine Reihe von Grundstiicken befindet sich jedoch
noch im Besitz der urspriinglichen Privatbesitzer. Die Stadt Siegen priift der-
zeit, ob die verschiedenen Grundstiicke in Siegen, Weidenau und Geisweid,
die zundchst fiir andere Nutzungen vorgehalten werden, einer Bebauung zuge-
fiihrt werden kénnen.

Die Neubauaktivitaten und die Ausweisung von geeigneten Wohnbauflachen in
der Stadt Siegen war eins der diskutierten Themen im Forum Wohnen. Seitens
der Teilnehmer der Lenkungsrunde wurde der Hinweis gegeben, dass in den
vergangenen Jahren (inshesondere im Zeitraum bis 2007) nur wenig Bauland
in den gefragten Lagen der Stadt Siegen ausgewiesen wurde und aktuell der
Bedarf an Bauland gréBer ist als das Angebot. Dadurch, dass in der jiingeren
Vergangenheit groBere Neubaugebiete in den angrenzenden Kommunen aus-
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gewiesen wurden, ist es nach Einschdtzung der Experten auch zu einer Ab-
wanderung von Siegener Biirgern in die entsprechenden Kommunen gekom-
men, um ihren Wunsch nach Eigentumsbildung zu erfiillen. Die Stadt Siegen
verfolgt bereits seit dem Jahr 2001 ein Wohnbauflachenkonzept, nach dem im
Schnitt seit 2005 etwa 38 Baupldtze im Jahr fiir den Neubau zur Verfiigung
gestellt worden sind.

Im Rahmen der Nachfrage nach Neubaueigenheimen treten neue Zielgruppen
in Erscheinung. So ist es nicht nur die Familie, die als zentrale Nachfrager-
gruppe agiert, sondern zunehmend auch die Gruppe édlterer Haushalte, die mit
fortschreitendem Alter nochmals die Wohnform wechseln und neben der at-
traktiven Neubaueigentumswohnung in zentraler Lage auch das Neubaueigen-
heim (dann aber deutlich kleiner und tibersichtlicher) favorisieren.

Sowohl die Stadtverwaltung Siegen als auch die Teilnehmer des Forum Woh-
nens sehen jedoch neben der Ausweisung von Flachen fiir den Eigenheimneu-
bau auch im Bestandssegment ein wichtiges Handlungsfeld. Ahnlich wie im
Mietwohnungssegment sehen die Teilnehmer des Forums Wohnen Qualifizie-
rungsbedarf bei dlteren Eigenheimen. Als sinnvoll wird z.B. die Sensibilisie-
rung und Beratung von Einzeleigentiimern gesehen, u.a. hinsichtlich moglicher
ModernisierungsmaBnahmen. In diesem Zusammenhang wurde auch die The-
matik des Generationenwechsels diskutiert. Die befragten Experten rechnen
damit, dass es kiinftig in den Randlagen der Stadt Siegen schwieriger werden
wird, Bestdnde zu einem annehmbaren Preis zu verduBern. Insbesondere die
Randlagen mit dorflichen Strukturen, die oftmals iiber keine ausreichende
Infrastrukturanbindung verfiigen, bendtigen im Generationenwechsel Unter-
stiitzung. Des Weiteren besteht aktuell der Trend, dass dltere Eigenheime ab-
gerissen werden, um auf den Grundstiicken eine Nachverdichtung in Form von
Mehrfamilienhdusern vorzunehmen (insbesondere in innenstadtnahen Lagen).
Generell besteht in diesen Prozessen aber oftmals die Problematik zu hoher
Preisvorstellungen dlterer Eigenheimbesitzer fiir ihre Immobilie, die zu Kon-
fliktsituationen zwischen Kaufern und Verkdufern fiihren kénnen.

Generationenwechsel in dlteren Eigenheimbestinden

Der Generationswechsel in den dlteren Eigenheimsiedlungen findet bereits
seit mehreren Jahren statt. In den Eigenheimen der 1920er und 1930er Bau-
jahre sind demografisch bedingt keine der friiheren Eigentiimer mehr vorzu-
finden. Dafiir findet in den Bestdnden der 1960er und friihen 1970er Jahre
derzeit ein Wechsel statt.

Im Rahmen des demografischen Wandels ist es fiir die Kommunen von Bedeu-
tung zu wissen, welche Perspektiven Einfamilienhaussiedlungen dieser Bau-
jahre haben. Der demografische Wandel macht sich vor allem in diesen Sied-
lungen immer starker bemerkbar: Die Eigentiimer dieser Immobilien sind in
den meisten Féllen noch die Erstbesitzer, was dazu fiihrt, dass diese Quartiere
zumeist durch eine sehr homogene Altersstruktur gekennzeichnet sind. Etliche
Gebdude sind gepflegt, aber ebenso wie ihre Eigentiimer ,,in die Jahre gekom-
men“ und weisen Modernisierungsbedarfe auf.

Ein hoher Anteil des Eigenheimbestands der Stadt Siegen ist in den 1950er bis
1970er Jahren errichtet worden, so dass die Thematik des Generationenwech-
sels auch fiir die Stadt Siegen ein aktuelles Thema ist. Um die Themenstellung
zu vertiefen, erfolgen an dieser Stelle zwei Analyseschritte: die Betrachtung

hinw
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Altere Haushalte bilden zuneh-
mend im Alter zum zweiten Mal
Eigentum, dann aber in zentraler
Lage und in kleiner dimensionier-

ten Eigenheimen oder Eigen-
tumswohnungen
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der Verkdufe im alteren Eigenheimbestand sowie die Beobachtung der Prozes-
se im Eigenheimbestand anhand einer kleinrdumigen Auswertung von Alters-
strukturen.

Der Grundstiicksmarktbericht fiir die Stadt Siegen gibt einen Hinweis auf die
Relevanz der Thematik des Generationenwechsels. An der Anzahl der Kaufver-
trage, die im Bestandssegment registriert wurden, ldasst sich ablesen, dass
zunehmend Bestandseigenheime mit Baujahr 1950 bis 1974 auf den Siegener
Wohnungsmarkt kommen und die groBte Marktaktivitdt in diesem Segment
stattfindet. Ein Anstieg der Verkaufsaktivitdt ist seit 2008 bereits spiirbar, bei
gleichzeitiger Preissteigerung. So kostet ein freistehendes Einfamilienhaus im
Bestand aktuell in Siegen rd. 158.000 Euro, wédhrend Doppelhaushélften und
Reihenhduser aus der gleichen Baualtersklasse rd. 124.000 Euro erzielen.

Tabelle 38: Entwicklung der Verkaufsfdlle von freistehenden Einfamilienhdusern im
Errichtungszeitraum 1950 bis 1967

Jahr Anzahl der Vertrige Durchschnittlicher Kaufpreis in Euro
2008 84 149.000
2009 87 159.000
2010 93 146.864
2011 110 163.973
2012 110 157.826

Quelle: Grundstiicksmarktbericht fiir die Stadt Siegen 2013, eigene Darstellung

Dariiber hinaus liegt der Stadt Siegen eine Auswertung der bewohnten Gebau-
de nach Altersgruppen der Bewohner auf kleinrdumiger Ebene der statisti-
schen Bezirke vor, so dass diejenigen Quartiere identifiziert werden kdnnen,
die sich durch eine spiirbare Uberalterung auszeichnen. Diese Daten wurden
zuletzt im Jahr 2013 erhoben.

In der folgenden Tabelle ist fiir die statistischen Bezirke der Anteil dlterer
Bewohner ab 65 Jahren (jeweils jiingster Bewohner eines Gebdudes) in den
Gebdudebestinden dargestellt. Hierbei wurden der Ubersichtlichkeit halber
nur diejenigen Bezirke herausgegriffen, die sich durch einen deutlich iiber-
durchschnittlichen Anteil &dlterer Bewohner ab 65 Jahren auszeichnen (zum
Vergleich: in der Gesamtstadt Siegen ist in 17,0% der Gebdude der jlingste
Bewohner 65 Jahre alt).
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Tabelle 39: Bewohnte Gebdude in Siegen am 31.12.2013 nach Altersgruppe der jiingsten
Bewohnerin/des jiingsten Bewohners

) Gehort zum gebildeten Bewohnte Darunter nach Altersgruppe der jiings-
Statistischer 0 o q

3 Quartier Gebédude ten Bewohnerin/des jiingsten Bewoh-
Bezirk g q

insgesamt ners (>= 65 Jahre) in %

Haardter Berg Weidenau 238 22,7
Waldsiedlung Weidenau 200 29,5
Neues .
Feld/Dautenbach Weidenau 541 23,1
Seelbach Nord Seelbach/Trupbach 89 24,7
Fischbacherberg . .
West Siegen-Mitte 166 22,9
Winchenbach Siegen-Mitte 565 22,8

. Volnsberg/ Breiten-
Breitenbach bach/Feuersbach 102 22,5
Alte Dreisbach Eiserfeld/ Niederschel- 435 237

den
Hubach Eiserfeld/ Niederschel- 366 2.0
den

Biihl SLs:rfeld/ Niederschel- o4 31,9

Quelle: Stadt Siegen, eigene Darstellung

Deutlich wird, dass sich die Quartiere, die sich durch eine iiberdurchschnittli-
che Alterung auszeichnen, nicht in einem Stadtteil der Stadt Siegen konzent-
rieren, sondern unterschiedliche Quartiere identifiziert werden, in denen zum
Zeitpunkt 2013 der Generationenwechsel bereits kurz bevorstand. Es handelt
sich um Quartiere, die kiinftig seitens der Stadt Siegen weiterhin beobachtet
werden sollten.

InWIS hat zudem eine Analyse von statistischen Daten vorgenommen, die
weitere Hinweise auf Quartiere mit Beobachtungsbedarf enthédlt. Auf Ebene
der Quartiere wurden die vorliegenden statistischen Daten zu Bevdlkerungs-
entwicklung, Altersstruktur und Soziokonomie ausgewertet, um zu identifi-
zieren, in welchen Quartieren sich mehrere Handlungsbedarfe iiberlagern (z.B.
parallele Schrumpfung und Alterung bei gleichzeitig unterdurchschnittlicher
sozibkonomischer Ausgangslage).

Die Ergebnisse dieses Analyseschrittes sind wiederum in der folgenden Tabel-
le dargestellt.

r’sl INWIS
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rl INWIS

Tabelle 40: Gegeniiberstellung soziodemografischer und soziookonomischer Faktoren auf
Quartiersebene (Vergleich 2007 und 2012)

Entwicklung Anteil Arbeits-
Bedarfsge- loser an Zahl
meinschaften Erwerbsfdhiger
seit 2007 in % in %

Bevdlkerungs- Anteil Bevilkerung
65+ Verdnderung seit

2007 in %

Entwicklung Arbeits-
losigkeit seit 2007 in
%

Anteil Bevilke-
rung 65+ in %

Quartier entwicklung in

Meiswinkel-Buchen-

Sohlbach -2,9 17,8 0,0 -11,0 2,1 -0,6
Setzen -0,4 18,8 -1,7 0 0,8 -0,7
Langenholdinghausen-

Birlenbach 16 17,9 1,0 6 2,9 0,5
Geisweid -1,9 18,5 -0,2 -27 6,4 0,2

Weidenau -1,9 20,3 0,4 -47 4,8 -0,5

Kaan -1,2 20,1 -1,1 18 4,2 0,2
Siegen-Mitte -1,0 19,1 -0,6 -29 7,1 -0,2
Siegen-Innenstadt 4,1 14,4 -2,3 -62 5,8 -1,3

Eisern -1,7 19,2 -0,9 -1,0 4,4 0,3

Stadt Siegen -1,8 19,3 -0,3 -207 5,5 -0,3

Quelle: Stadt Siegen, eigene Berechnung und Darstellung (griin: unterdurchschnittliche Schrumpfung
bei unterdurchschnittlichem Alterungsprozess; orange: Entwicklungen vergleichbar mit Gesamtstadt;
rot: {iberdurchschnittliche Alterung bei iiberdurchschnittlicher Schrumpfung)

Positiv konnen diejenigen Quartiere bewertet werden, die eine unterdurch-
schnittliche Schrumpfung in der Bevdlkerungsentwicklung bei unterdurch-
schnittlichem Alterungsprozess aufweisen. Es handelt sich somit um im Ver-
gleich mit der Gesamtstadt ,,junge Quartiere®, die aktuell nicht vom Generati-
onenwechsel betroffen sind. Hierzu zdhlen Siegen-Innenstadt, Siegen-Mitte
und Setzen. Gleichzeitig handelt es sich bei Siegen-Innenstadt und Siegen-
Mitte jedoch auch um die Quartiere, in denen (auch aufgrund des hohen An-
teils an Geschosswohnungsbaus) die sozioGkonomischen Rahmendaten auf
Bedarfe im kostengiinstigen Wohnen hinweisen, u.a. da der Anteil Arbeitsloser
an der Zahl Erwerbsfahiger hier iberdurchschnittlich ist.

Auch das Quartier Kaan ist aufféllig: Hier vollzieht sich zwar ein unterdurch-
schnittlicher Bevdlkerungsriickgang, der jedoch von einer iiberdurchschnittli-
chen Alterung gepragt ist.

Beobachtungsbedarf besteht auch in denjenigen Quartieren, in denen die
tiberdurchschnittliche Alterung durch eine gleichzeitig liberdurchschnittliche
Schrumpfung begleitet wird. Dies betrifft inshesondere die Quartiere Seel-
bach-Trupbach, Volnsherg-Breitenbach-Feuershach, Oberschelden-Gosenbach-
Achenbach und Eiserfeld-Niederschelden. Neben den oben genannten klein-
rdumigen Bereichen, in denen im Jahr 2013 Auffélligkeiten hinsichtlich der
Altersstruktur zu beobachten waren, sind es insbesondere die peripheren
Quartiere der Stadt Siegen, die im Sinne eines sich vollziehenden Generatio-
nenwechsels kiinftig starker beobachtet werden sollten.
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8.2. Ziele und empfehlenswerte MaBnahmen

In der folgenden Tabelle sind die Ziele und die hieraus abgeleiteten Hand-
lungsempfehlungen fiir das Segment der Eigenheime (iberblickartig darge-
stellt. Diese werden im Folgenden ndher vorgestellt.

Tabelle 41: Uiberblick Ziele und MaBnahmen im Segment der Eigenheime

. Bedarfsgerechter Neubau von Eigenheimen

. Ansprache von Schwellenhaushalten in der Wohneigentumsbildung

. Ansprache der ,,breiten Mittelschicht“

. Bereithaltung kleinerer integrierter Flachen fiir einkommensstéarkere Haushalte
. Marktnischen bedienen

Ziele
. Begleitung des Generationenwechsels
. Umzug von dlteren Eigenheimbesitzern in barrierearme Wohnalternativen unterstiitzen
. Vom Generationenwechsel betroffene Quartiere soziodemografisch stabilisieren
. Stabilisierung landlicher Stadtteile, die von Uberalterung und dem Generationenwechsel betroffen sind, u.a. iiber den
Erhalt der selbststandigen Lebensfiihrung und der Gewdhrleistung von Versorgungssicherheit
. Neubauniveau von rd. 40 WE/Jahr anstreben und umsetzen
. Neubau von geeigneten Produkten fiir Schwellenhaushalte, darunter Reihenhduser und Doppelhaushélften, aber auch
Miet-Einfamilienhduser; Bewerbung des Einfamilienhausbestands als Alternative fiir Schwellenhaushalte
. Fortfiihrung des Neubaus von ,klassischen“ Wohneigentumsprodukten fiir die ,,breite Mittelschicht“: weiterhin Fokus
des Neubaus auf iiberschaubare, freistehende Einfamilienh&user (ggf. Verzicht auf Keller, um Kosten geringer zu hal-
ten)
. Neubau von groBziigigeren freistehenden Einfamilienhdusern fiir einkommensstarkere Haushalte auf kleinen Neubau-
flachen in integrierten, hochwertigen Lagen: z.B. Umsetzung von hochwertigen Stadthédusern
. Uberpriifung bestehender Bebauungsplane und der weiteren Flachenreserven fiir den Neubau gehobener Wohnproduk-
te
MaBnahmen . Barrierefreie Eigenheimangebote als Marktnische anbieten, um Zielgruppenansprache zu erweitern
. Nutzung der Hanglagen fiir Zwei-Generationen-Hauser, ebenfalls als Marktnische
. Umfrage zu Wohnwiinschen im Alter
. Identifizierung von Wohnbaufléchen fiir Modellprojekte
. Umzugsberatung fiir dltere Eigenheimbesitzer zur Unterstiitzung des Generationenwechsels
. Ggf. Machbarkeitsstudie zu Projekten wie ,,Jung kauft Alt“
. Uberpriifung von Bebauungspldnen hinsichtlich moderner Anpassungsbedarfe (Zulassen von Nachverdichtung bzw.
Anbauméglichkeiten)
. Abstimmung zwischen Stadtverwaltung und Betreibern von haushaltsnahen Dienstleistungen
. Ideen-Wettbewerb fiir Nachbarschaftshilfe durchfiihren
. Durchfiihrung von Quartierskonferenzen zur Abfrage konkreter Bedarfe
Akteure Stadtverwaltung, Politik, Projektentwickler und Investoren, Beratungsstellen (Wohnberatung, Regiestelle Wohnen im Alter),

Interessensverbdnde, Betreiber haushaltsnaher Dienstleistungen

Quelle: eigene Darstellung

Bedarfsgerechter Neubau von Eigenheimen

Generell ist der Neubau von Eigenheimen weiterhin von Bedeutung fiir die
Stadt Siegen. Um das Nachfragepotenzial nach Wohneigentum in Form von
Eigenheimen in Siegen zu befriedigen, ist ein Neubauniveau von rd. 40
Wohneinheiten pro Jahr bis zum Jahr 2030 als nachfragegerecht zu bezeich-
nen.

Fiir einen bedarfsgerechten Neubau werden im Segment der Eigenheime fol-
gende Zielgruppen identifiziert:

* Schwellenhaushalte
» Paare und Familien mit mittlerem Einkommen

* Einkommensstarke Paare und Familien
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+ Best Ager zwischen 50 und 65 Jahren und Seniorenhaushalte ab 65
Jahren

Ansprache von Schwellenhaushalten in der Wohneigentumshildung

Bei Schwellenhaushalten handelt es sich um Familienhaushalte in geregelter
Arbeit, die wirtschaftlich stabil sind, aber ein zu geringes Einkommen aufwei-
sen, um ohne staatliche Hilfe Eigentum bilden zu kdnnen. Fiir Schwellenhaus-
halte bietet insbesondere der Eigenheimbestand in der Stadt Siegen ein gro-
Beres Potenzial fiir die Wohneigentumshildung, auch im Hinblick auf den Ein-
satz von Eigenleistung bei der Modernisierung. Ein Teil dieser Haushalte wird
kiinftig aber auch den Neubau préaferieren. Fiir diesen Teil der Haushalte ist
insbesondere das Reiheneigenheim oder die Doppelhaushalfte nachfragege-
recht, das eine preiswertere Wohneigentumsbildung im Eigenheimbereich
ermoglicht. Als Erganzung ist aber auch das o6ffentlich geforderte Mietreihen-
haus ein nachfragegerechtes Produkt, das zwar keine Wohneigentumsbildung,
aber ein eigenheimdhnliches Wohnen fiir Familien erméglicht. Dariiber hinaus
bietet das Miet-Reihenhaus weitere Vorteile: So kann es z.B. in Lagen inte-
griert werden, die fiir die Wohneigentumshildung nicht in Frage kommen. Als
Beispiel seien an dieser Stelle die unbeliebteren Grundstiicke in den Randge-
bieten oder Zufahrten eines Neubaugebietes genannt, die oftmals erst zu ei-
nem deutlich spdteren Zeitpunkt bebaut werden.

Die Bedeutung der Eigentumsférderung bzw. der Investitionen offentlicher
Fordermittel in den Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern zeigt sich auch an
der Neubautdtigkeit der vergangenen Jahre. Wie in den Ausfiihrungen zum
offentlich geforderten Wohnungsmarkt dargelegt, iiberwogen bis zum Jahr
2008 die Fertigstellungen offentlich geférderter Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhdusern und auch im Jahr 2012 zeigte sich ein deutlicher Fokus in
diesem Segment (im Gegensatz zum geférderten Bau von Mietwohnungen in
Mehrfamilienhdusern).

Ansprache der ,,breiten Mittelschicht*

Bei der Zielgruppe des breiten Mittelstandes handelt es sich zum einen um
etablierte, im Berufsleben stehende Paare und Familien, die hinsichtlich ihrer
Bonitdt als gut situiert bezeichnet werden konnen. Die Altersgruppe umfasst
ca. 30 bis 50 Jahre. Bei den Familien leben hdufig schon &ltere Kinder. Zum
anderen umfasst diese Gruppe aber auch jiingere Paare und Familien mit klei-
nen Kindern, mit mittleren Einkommen, die oft noch am Anfang ihrer berufli-
chen Karriere stehen. Nachfragegerecht sind insbesondere kleinere freiste-
hende Immobilien mit ,iiberschaubaren“ Grundstiicksflichen (um den Ge-
samtpreis nicht zu hoch anzusetzen) sowie ergdnzend Doppelhaushélften mit
Wohnflachen zwischen 130 und 150 m2 und Grundstiicken mit rd. 400-500
m2,

Aufgrund der Kosten wird vielfach auf den Bau eines Kellers verzichtet, daher
ist anzuraten, ausreichend Baufldache fiir eine groBere Garage zu bieten, um
Stauraum zu schaffen. Das Preisniveau sollte bei ca. 250.000 Euro liegen.
Einen Mehrwert bieten Wahlmoglichkeiten beziiglich des Grundrisses und der
Fassadengestaltung.
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Bereithaltung kleinerer integrierter Flachen fiir einkommensstarkere
Haushalte

Bei einkommensstadrkeren Haushalten handelt es sich um eine Zielgruppe mit
hohen Anspriichen an das Wohnprodukt und die Wohnlage. Der Neubau von
groBziigigen freistehenden Eigenheimen (und ergénzend Doppelhaushilften)
auf kleinen B-Plan-Gebieten bzw. auf Arrondierungsflachen ist fiir diese Ziel-
gruppe in Siegen als nachfragegerecht zu bezeichnen. Auch Flachen, die durch
die SchlieBung von Schulen oder nicht mehr genutzte Sportflachen entstehen,
und sich oftmals in integrierten Lagen befinden, kommen fiir diese Zielgruppe
sehr gut in Frage.

Ein mogliches Produkt, das sich z.B. gezielt an anspruchsvolle Paare richten
kann, ist das Stadthaus in urbaner, gehobener Wohnlage, das giebelstdndig im
modernen oder historisierenden Baustil (auch als Maisonette-Wohnungen)
errichtet werden kann und sich durch Freisitze in Form von Terrasse und Gar-
ten im Erdgeschoss und Dachterrasse im Obergeschoss auszeichnet.

Fiir die Stadtverwaltung Siegen ergibt sich aus dieser MaBnahmenbeschrei-
bung die Aufgabe, bestehende Bebauungsplane auf ihre Eignung fiir eine Rea-
lisierung der beschriebenen Produkte zu iiberpriifen. Dies bezieht sich nicht
nur auf die hochwertigen Produkte, sondern auch auf Angebote fiir Schwellen-
haushalte und die breite Mittelschicht. Bei kiinftigen Bebauungspldnen sollte
weiterhin der Anspruch, auch hochwertige Angebote als MaBnahme der Innen-
entwicklung bereit zu halten, durch eine Ausrichtung auf das hdéherwertige
Segment realisiert werden. Hierzu wird empfohlen, eine enge Abstimmung mit
den Investoren und Bautrdgern zu verfolgen, die dazu beitragen kann, nach-
fragegerechte und nachhaltige Wohnprodukte anzubieten.

Marktnischen in Form von barrierefreien Eigenheimangeboten bereit-
halten

Gezielte Wohneigentumsangebote fiir dltere Haushalte, die im Alter ihre
Wohnform noch einmal wechseln wollen, kdnnen ebenfalls eine qualitative
Ergdnzung des bestehenden Wohnangebotes darstellen. Neben der altersge-
rechten Eigentumswohnung handelt es sich hierbei ebenfalls um das barriere-
freie Eigenheim, das in Form eines eingeschossigen Gebdudes das Wohnen auf
einer Ebene ermoglicht. Hierzu wird empfohlen, die bestehenden Wohnungs-
baupotenziale hinsichtlich ihrer Eignung fiir altersgerechte Wohnprojekte zu
priifen. Altere, die gezielt ihre Wohnform wechseln wollen und in diesem Pro-
zess oftmals ihr zu groB gewordenes Eigenheim verkaufen, legen vermehrt
Wert auf eine gute, infrastrukturell angebundene Wohnlage. Barrierefreie
Eigenheime kénnen das bestehende Eigenheimangebot der Stadt Siegen quali-
tativ ergdanzen. Hierbei handelt es sich um eine Marktnische, die derzeit noch
nicht in ausreichendem MaRe bedient wird und fiir die es eine spiirbare Nach-
frage gibt.

Es handelt sich um ein Wohnprodukt, das nicht zwangsweise als Flachdach-
form errichtet werden muss, sondern architektonisch auch in anderen Formen
umgesetzt werden kann und zusammenfassend nicht nur fiir dltere Haushalte
geeignet ist. Auch kleine Familien oder Paare mittleren Alters ohne Kinder-
wunsch kdnnen durch ein solches Produkt angesprochen werden, u.a. da -
aufgrund der kleineren Wohnfldachen - giinstigere Preise erzielt werden kon-
nen. Die Barrierefreiheit, die in dieser Wohnform erreicht wird, ist des Weite-

rfl INWIS

Stadthaus als mogliche Ergdn-
zung des Siegener Eigenheiman-

gebots

Bedarf an barrierefreien Eigen-

heimangeboten fiir Altere
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des Generationenwechsels

154

Wohnungsmarktkonzept Stadt Siegen — Der Markt fiir Wohneigentum

ren ein Qualitdtsmerkmal, das nicht nur von &lteren Haushalten geschatzt
wird, sondern z.B. auch von jiingeren Paaren oder Familien, bei denen u.a.
aufgrund von Krankheit oder kdrperlichen Einschrankungen der Bedarf an
einer barrierefreien Wohnsituation besteht.

Eine weitere Moglichkeit, auch die Hanglagen, die fiir die Stadt Siegen typisch
und préagend sind, im Segment der Eigenheime positiv zu nutzen, sind soge-
nannte Mehrgenerationen-Hduser. Es handelt sich um Eigenheime, die die
Moglichkeit bieten, in einer separaten Wohnung auch ,,0ma oder Opa“ unter-
zubringen, um sich dadurch einerseits die Kosten teilen zu kénnen, anderer-
seits aber auch von der Ndhe zum anderen profitieren zu kdnnen. Es handelt
sich hierbei um ein Nischenprodukt, das nur in geringem Umfang am Markt
angeboten werden sollte. Getrennte Wohneinheiten, ob auf einer Ebene oder
verschiedenen Geschossen, in einem Baukdrper integriert oder auch als Anbau
konzipiert, gewdhrleisten ausreichend Privatsphare.

Abbildung 73: Beispiel fiir ein Zwei-Generationen-Haus in Hanglage
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Quelle: eigene Darstellung

Begleitung des Generationenwechsels in Einfamilienhausquartieren

Es wird daher empfohlen, dass die Stadtverwaltung kiinftig einzelne Quartiere
(darunter unter anderem Haardter Berg, Winchenbach und Neues
Feld/Dautenbach; vgl. hierzu Tab. 39) und den hier anstehenden Generatio-
nenwechsel beobachtet, sich regelmdRig mit Marktexperten dazu austauscht
und friithzeitig Beratungs- und Informationsangebote bereitstellt, um raumli-
che Schwerpunkte fiir die Unterstiitzung des Generationenwechsels zu identi-
fizieren.

Ein Beispiel fiir eine aktive Unterstiitzung des Generationenwechsels durch ein
wohnungswirtschaftliches Netzwerk stellen die Cuxhavener ,,Wohnlotsen* dar.
Da ein gewisses Transferpotenzial fiir die Stadt Siegen besteht, wird das Pro-
jekt an dieser Stelle genauer vorgestellt.

Vermehrte Leerstdande, insbesondere bei den Eigenheimen, haben dazu ge-
fiihrt, dass sich die Stadtverwaltung intensiv mit der Wieder- und Weiternut-
zung des dlteren Eigenheimbestandes auseinandersetzen musste. Als Reaktion
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auf diese Problemstellung wurde das Modell der ,,Cuxhavener Wohnlotsen*
entwickelt, bei dem es sich um eine Beratungsinstitution handelt, die das
immobilienwirtschaftliche Fachwissen vieler Akteure biindelt und dieses an
Bewohner und potenzielle Erwerber von Bestandseigenheimen weitervermit-
telt. Die Wohnlotsen agieren hierbei als Ansprechpartner und Anlaufstelle fiir
Nachfrager und Anbieter von Bestandsimmobilien. Es handelt sich um eine
Beratungsplattform, die sich auf Initiative der Stadt Cuxhaven gegriindet hat.
Beteiligte Akteure sind Vertreter der Stadt und des Landkreises, Finanzie-
rungsinstitute, Energieversorger, Architekten und Makler sowie die Siedlungs-
gesellschaft Cuxhaven. In der Projektlaufzeit zwischen 2007 und 2009 wur-
den verschiedene Strategien zur Nachnutzung des Ein- und Zweifamilienhaus-
bestandes der 1950er bis 1980er Jahre entwickelt. Diese werden von der 2010
gegriindeten Projektgemeinschaft aktuell umgesetzt. Die Arbeit der Wohnlot-
sen wird von einem jdhrlich wechselnden Vorstand koordiniert. Finanziert
wird das Projekt aus den Beitrdgen der interessierten Akteure, Spenden und
Mitgliedsbeitrdgen sowie einer Anschubfinanzierung durch Landes- und Bun-
desmittel.

Der Zweck der Plattform ist es, {iber die Einrichtung eines zentralen Anlauf-
punktes sowohl fiir Nachfrager als auch fiir Anbieter die Wiedernutzung von
Bestandsimmobilien zu fordern. Dies soll iiber die Schaffung eines Beratungs-
und Unterstiitzungsangebotes zum Thema Wohnen im Bestand erfolgen. Bera-
tungsleistungen sind neben Substanz- und Wertermittlung auch Energiebera-
tung sowie die Vermittlung von Informationen zu Férderprogrammen im Rah-
men von Modernisierungsmalnahmen, energetischer Sanierung, bei Erwerb
eines Eigenheims oder Umbau/Aushau eines Hauses sowie altengerechter
Wohnraumanpassung. Dadurch soll zum einen Abwanderung verhindert wer-
den, indem die bisherigen Bewohner langer in ihren Hausern gehalten werden.
Zum anderen sollen durch die Eigentumsforderung neue Bewohner gewonnen
werden. Zu den allgemeinen Zielen zdhlen demnach die Aktivierung des Woh-
nungshestandes, die Vermeidung von Leerstdanden, die Generierung zusatzli-
cher Nachfrage, zielgruppenspezifische Ansprache sowie Marketingarbeit, d.h.
der Abbau von Hemmnissen zur Nutzung von Bestandsimmobilien und das
Aufzeigen von Vorziigen einer Bestandsimmobilie. Zielgruppen sind bspw.
»Schwellenhaushalte®, die gerne im eigenen Haus wohnen mochten, es sich
aber nicht leisten kdnnen, oder potenzielle Zuziigler, bspw. ehemalige
Cuxhavener, die in friiheren Lebensphasen ins Umland gezogen sind. Die Funk-
tion der Akteure der Wohnlotsen-Projektgemeinschaft besteht neben der Stra-
tegiefestlegung in der Finanzierung, der fachlichen Beratung und der Erstel-
lung und Pflege der Internet-Plattform. Die Entwicklung des Internetportals
stellt einen Teil des Service-Angebots der Projektgruppe dar und bietet Inte-
ressenten die Moglichkeit, sich rund um das Thema Wohnen in Cuxhaven zu
informieren. Neben der Immobiliensuche {iber verschiedene Kriterien wie
Lage, Gebdudetyp, GroBe und Ausstattung, bietet das Portal Interessenten die
Moglichkeit, sich liber ein Kontaktformular zu den Themen Substanzermitt-
lung, Wertermittlung und Energie beraten zu lassen. Dariiber hinaus sind In-
formationen iiber die verschiedenen Férderprogramme abzurufen. Ergdnzt
wird das Angebot durch Stadtteilprofile, die statistische Daten, Charakteristi-
ka des Stadtteils im Bereich Wohnen und Leben, Informationen zur Infrastruk-
tur enthalten sowie Besonderheiten des jeweiligen Stadtteils herausstellen.

hinw

Plattform fiir Anbieter und fiir

-
12

Nachfrager von Bestandsimmobi-

lien
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Durch die Auflistung der fachlichen Ansprechpartner wird Interessenten
gleichzeitig die Moglichkeit geboten, direkt eine persdnliche Auskunft bei
Akteuren der Plattform einzuholen. Gleichzeitig besteht fiir die Nutzer, die die
Angebote der Internetplattform nicht nutzen mdchten die Méglichkeit, im
Biirgerbiiro Beratung auf Basis der Inhalte der Internetplattform in Anspruch
zu nehmen. Die Beratung von Senioren, die eine wichtige Zielgruppe darstel-
len, erfolgt dariiber hinaus iiber das Modellvorhaben ,,CuxViTA — Hauser fiir’s
ganze Leben“, ein Projekt der Stadtsparkasse Cuxhaven. Durch gezielte An-
sprache und Beratung sollen dabei Hemmnisse bei seniorengerechten Um-
baumaBnahmen abgebaut werden. Die Leistungen umfassen u.a. eine kosten-
lose Beratung, Verweise auf qualifizierte Handwerksbetriebe/Architekten und
die Vergabe eines Gutscheins fiir eine Erstberatung durch einen Handwer-
ker/Architekten sowie Unterstiitzung und Begleitung bei der Planung und Um-
setzung des Umbaus. Weitere MaBnahmen zur Aktivierung von Bestandsim-
mobilien sind das ,Altbau-Mobil“, wobei es sich um organisierte Bustouren zu
verschiedenen Altbau-Objekten handelt, oder Musterhduser-Verkaufstouren.
Um einen Erfahrungsaustausch zu ermoglichen, wurde ein Alt-Bauherren-
Stammtisch eingerichtet. Vorteile entstehen durch dieses Projekt nicht nur fiir
die aktuellen und kiinftigen Besitzer dlterer Eigenheime, sondern auch fiir die
Kommune selbst, denn diese erhdlt einen guten Uberblick iiber den Be-
standsimmobilienmarkt, erkennt friihzeitig Quartiere mit Handlungs- und Un-
terstiitzungsbedarf und kann daraus geeignete MaBnahmen entwickeln.

In diesem Zusammenhang bietet es sich fiir die Stadt Siegen konkret an, an
das Netzwerk anzukniipfen, welches sich in der Erstellungsphase des Woh-
nungsmarktkonzeptes gebildet hat. Das Forum Wohnen, das mit relevanten
Wohnungsmarktakteuren besetzt ist, sollte erhalten bleiben.

Bei einer spiirbar nachlassenden Nachfrage nach Bestandseigenheimen (ins-
besondere in den peripheren Stadtrandlagen Siegens) eignen sich weitere
Instrumente, die in anderen nordrhein-westfalischen Kommunen bereits An-
wendung finden. Gezielte, kommunale Forderprogramme fiir den Erwerb eines
Bestandseigenheimes (Beispiel ,,Jung kauft Alt) sind ein Beispiel hierfiir und
konnten fiir die Stadt Siegen kiinftig eine HandlungsmaBnahme darstellen,
falls sich die Nachfrage nach Bestandseigenheimen kiinftig deutlich abschwa-
chen sollte. Es wird empfohlen, friihzeitig eine Machbarkeitsstudie fiir ein
kommunales Forderprogramm durchzufiihren, um bei einsetzendem Bedarf
ziigig reagieren zu kdnnen. Aktuell besteht in der Stadt Siegen ein Forderpro-
gramm, das Eigentiimer, die den Heizenergieverbrauch ihrer Immobilien redu-
zieren wollen, im Rahmen einer Zuschussvariante unterstiitzt. Je nach Bauform
(Ein-, Zwei- oder Mehrfamilienhaus) werden 2.000 bis 4.000 Euro Zuschuss
gewdhrt, die fiir die Ddmmung der AuBenwdnde oder des Daches, dem Einbau
neuer Fenster oder fiir den Einsatz von Solarthermieanlagen genutzt werden
kdnnen. Der Zuschuss aus dem kommunalen Férderprogramm kann mit For-
derprogrammen des Landes oder des Bunds kombiniert werden.

Stabilisierung landlicher Stadtteile, die von Uberalterung und dem Ge-
nerationenwechsel betroffen sind

Die Stabilisierung der landlichen Stadtteile, die die Stadtrandlagen Siegens
entscheidend pragen, wird sich kiinftig zu einer wichtigen Aufgabe entwickeln.
Nicht nur die Alterung der Bewohner vor Ort, sondern auch verdanderte Lebens-
und Arbeitsrythmen tragen dazu bei, dass wohnortnahe Versorgungsangebote
an Bedeutung gewinnen. Auch wenn dltere Bewohner kiinftig verstarkt in zent-
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ralere Lagen umziehen, miissen die landlichen Stadtteile stabilisiert werden,
da in diesen Fallen vermehrter Leerstand droht, wenn keine nachriickenden
Generationen fiir die Eigenheimbestdnde gefunden werden kdnnen. Hierbei
geht es nicht nur um die Sicherung bestehender Angebote, sondern auch im
die Schaffung alternativer, niedrigschwelliger Angebote, die auch aus Nach-
barschaftshilfe resultieren kdnnen. Denkbar und umsetzbar sind u.a. Lebens-
mitteltaxis, die den Einkauf aus dem Supermarkt nach Hause liefern oder flie-
gende Handler. Ehrenamtliche Tatigkeiten und nachbarschaftliches Engage-
ment sollten geférdert werden. Zum Erhalt der Wohnqualitdten in den be-
troffenen Quartieren in peripherer Lage bieten sich folgende MaBnahmen an:

 Durchfiihrung von Quartierskonferenzen, um konkrete Bedarfe
abzufragen

+ Abstimmung zwischen Stadtverwaltung und Betreibern (haushaltsnaher)
Dienstleistungen, um Mdéglichkeiten der Versorgung auszuschopfen

« Ideen-Wetthewerbe fiir Nachbarschaftshilfe, ggf. unter Einbindung
Studierender der Universitdt Siegen

8.3. Der Markt fiir Eigentumswohnungen

Rahmenbedingungen

Bei Betrachtung der Auswertung des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte in der Stadt Siegen wird deutlich, dass fiir den Markt der Neubaueigen-
tumswohnungen eine in den letzten Jahren eher maBige Kaufaktivitat festzu-
stellen ist. So schwankt die Anzahl an Neubaueigentumswohnungen zwischen
29 und 56 Kauffdllen. Auch die Zahl der Umwandlungen von Miet- und Eigen-
tumswohnungen lag mit sechs bis zwdlf Féllen pro Jahr auf niedrigem Niveau.
Die stdrkste Aktivitdt findet somit im Teilsegment des Weiterverkaufs, also im
Bereich der Gebrauchtimmobilien statt. Insgesamt hat der Markt fiir Wohnei-
gentum in den vergangenen Jahren jedoch eine Steigerung der Verkaufsfille
erfahren und liegt seit 2010 auf einem Niveau von rd. 250 Verkaufsfillen pro
Jahr.

Tabelle 42: Entwicklung der Kauffille im Segment des Wohnungs- und Teileigentums
Jahr Kauffille gesamt Erstverkauf aus Neubau Weiterverkauf Erstverkauf aus Umwandlung
2008 192 30 150 12
2009 227 50 165 12
2010 259 56 200 3
2011 256 32 216 8
2012 275 29 235 11
2013 255 47 202 6

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Siegen-Wittgenstein, eigene Darstellung

Der Neubau von Eigentumswohnungen fokussierte sich nach Angabe des Gut-
achterausschusses und den befragten Marktakteuren auf seniorengerechte
Wohnungen mit guter Ausstattung in zentralen und guten Wohnlagen. Die 29
Neubauwohnungen im Jahr 2012 wurden hierbei zu einem durchschnittlichen
Preis von etwa 2.300 Euro/m2 vermarktet.

MiBige Kaufaktivitdt im Segment

der Eigentumswohnungen
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Regionale Einordnung

Im regionalen Vergleich zeigt sich fiir Siegen das gewohnte Bild: So handelt es
sich bei Siegen nicht nur um den Angebotsschwerpunkt im Segment gebrauch-
ter und neuer Eigentumswohnungen, diese verzeichnen gleichzeitig auch eine
im Vergleich mit den weiteren Kommunen iiberdurchschnittliche Nachfrage.
Der Markt fiir Eigentumswohnungen ist jedoch generell ein schwieriger Markt,
der nur in herausragenden, integrierten Wohnlagen der groBeren Stadte gute
Absatzchancen erzielt. Insofern ist es nicht verwunderlich, dass im regionalen
Vergleich inshesondere die Stadt Siegen einen iiberdurchschnittlichen Nach-
fragewert erzielen kann, wahrend die eher peripher gelegenen Kommunen des
Kreises ein deutlich geringeres Nachfrageniveau erzielen. Den hochsten Ange-
botspreis fiir Eigentumswohnungen erzielt mit durchschnittlich 1.446 Euro/m2
die Stadt Freudenberg im Westen des Kreises Siegen-Wittgenstein. Siegen
liegt mit einem durchschnittlichen Preis von 1.334 Euro/m2 jedoch ebenfalls
im oberen Bereich und ist hinsichtlich der Preisstruktur mit Bad Berleburg,
Netphen und Burbach zu vergleichen. Hierbei handelt es sich jedoch gleichzei-
tig um Kommunen, die ein im Vergleich deutlich geringeres Angebot an Eigen-
tumswohnungen aufweisen. In den angrenzenden Kommunen des Kreises
Altenkirchen ist das Angebot an Eigentumswohnungen nur gering ausgepragt.
Nur in Niederfischbach, Kirchen, Mudersbach und Daaden wurde in den ver-
gangenen Jahren ein nennenswertes Angebot verduBert, das auf eine geringe
bis durchschnittliche Nachfrage getroffen ist. Mit knapp 1.000 Euro/m2 ver-
zeichnet das Kirchener Angebot hierbei den hdéchsten durchschnittlichen An-
gebotspreis.

Abbildung 74: Nachfrage nach ETW im regionalen Vergleich

Nachfrage nach Eigentumswohnungen
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Quelle: Datenbank des Immobilienscout24, eigene Darstellung
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Bis zum Jahr 2009 lagen die Angebotspreise von Eigentumswohnungen in
Siegen und im Kreis Siegen-Wittgenstein auf einem vergleichbaren Niveau.
Eine Preissteigerung seit Anfang 2010 macht sich in Siegen starker bemerk-
bar, auch aktuell liegt das Siegener Preisniveau fiir Eigentumswohnungen
leicht {iber dem kreisweiten Durchschnitt. Die Nachfrage nach Eigentumswoh-
nungen liegt in Siegen bereits konstant seit 2008 iiber dem kreisweiten Wert.

Abbildung 75: Entwicklung von Kaufpreisen und Nachfrage im Segment der Eigentumswoh-
nungen im regionalen Vergleich
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Quelle: Datenbank des Immobilienscout24, Angebote 2008 bis Anfang 2012, eigene Berechnungen

Angebots- und Nachfragestrukturen auf dem Siegener Markt fiir Eigen-
tumswohnungen

Mit einer durchschnittlichen Nachfragekennziffer von 392 Hits/Monat ist die
Nachfrage nach Eigentumswohnungen in der Stadt Siegen im Vergleich zu
GroBstadten mit einem starker ausgepragten Markt fiir Eigentumswohnungen
zwar schwacher ausgepragt, die befragten Marktexperten weisen jedoch da-
rauf hin, dass der Markt fiir Eigentumswohnungen sich in Siegen in den letzten
Jahren positiv entwickelt hat und dementsprechend ein wichtiges Segment am
Wohnungsmarkt bildet.

Der Nachfrageindikator wird daher an die spezielle Marktsituation in Siegen
angepasst und in folgende, vom Mietwohnungshereich abweichende Nachfra-
gekategorien eingeteilt: Ein Nachfragewert von 350 bis unter 400 Hits/Monat
kennzeichnet eine durchschnittliche Nachfrage, wahrend ein Wert unterhalb
von 250 Hits/Monat eine sehr verhaltene Nachfragesituation widerspiegelt
und 250 bis unter 350 Hits/Monat eine lediglich schwache Nachfrage bedeu-
ten. Demgegeniiber bilden Nachfragewerte zwischen 400 und 500 Hits/Monat
eine gute und ab 500 Hits/Monat eine sehr gute Nachfragesituation ab.

Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen ist in Siegen insgesamt solide aus-
gepragt. Sie konzentriert sich zum einen auf Bestandswohnungen bis zu einem
Preis von 1.600 EUR/m2 - dies bestatigen auch die befragten Marktexperten
sowie auf neuwertige Angebote zwischen 1.600 und 2.000 Euro/m2. Im Neu-
baubereich, der ab etwa 2.200 Euro/mz2 startet, handelt es sich um eine quali-

f@ INWIS

Im Vergleich zur GroBstddten
verhaltene Nachfrage nach Eigen-
tumswohnungen, aber positive
Entwicklung in vergangenen
Jahren

Neben giinstigen Bestandswoh-
nungen sind moderne, zentral
gelegene Eigentumswohnungen
stark gefragt
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tatssensible Kaduferstruktur, die hohe Anspriiche an die Wohnlage und die
Ausstattungsqualitdten legt. Eine integrierte, moglichst zentrumsnahe bzw.
zentrale Lage ist ein Kriterium, welches laut der Marktexperten insbesondere
fiir dltere Nachfragergruppen entscheidend ist.

Tabelle 43: Angebot, Nachfrage und Kaufpreis bei Eigentumswohnungen
Kaufpreis in €/m2 Anteil Preisklasse Wohnflédche in m2 Nachfrage
bis < 850 Euro/qm 10% unterstes 79 Gering
850 bis < 1.020 Euro/qm 15% unteres 76 Durchschnittlich
1.020 bis <1.250 Euro/gm 27% mittleres 74 Hoch
1.250 bis <1.600 Euro/gqm 24% mittleres 75 Hoch
1.600 bis <2.000 Euro/gm 16% oberes 89 Durchschnittlich

ab 2.000 Euro/qm 9% hochpreisiges 89 Gering

Quelle: Datenbank des Immobilienscout24, Angebote 2008 bis Anfang 2012, eigene Berechnungen

Bei Unterscheidung des Angebots an Eigentumswohnungen hinsichtlich der
Wohnfldche weisen erst Wohnungen ab 60 m2 gute, zufriedenstellende Nach-
fragewerte auf. Je geringer die Wohnfldche wird, desto geringer ist auch die
Nachfrage ausgeprdgt — ein Phdnomen, dass in vielen Stadten zu erkennen ist.
Wohnungen mit weniger als 60 m2, inshesondere Single-Appartements, wer-
den auch nach Einschédtzung der lokalen Marktexperten in Siegen kaum ange-
nommen. Die Nachfrage nach Wohnungen zwischen 60 und 80 m2 wird in
Siegen insbesondere von Single- und Paarhaushalten ausgeldst und hierbei
inshesondere von dlteren Haushalten, die zum zweiten Mal Eigentum bilden.
In der Vergangenheit sind z.B. an der Friedrich-Wilhelm-StraBe Neubau-
Eigentumswohnungen mit Wohnflichen um die 60 m2 entstanden, die gut
verkauft werden konnten, da das Angebot mit rd. 1.800 Euro/m2 gleichzeitig
sehr giinstig war und sich dltere Haushalte, die aufgrund des Verkaufs des
Bestandseigenheims ein nur begrenztes Kaufpotenzial aufwiesen, diese Neu-
bauwohnungen gut leisten konnten.

Tabelle 44: WohnungsgroBenklassen im Segment der Eigentumswohnungen
WohnungsgroBe in m2 Anteil Preis/m2 Kaufpreis Nachfrage
Bis 45 14% 1.209 40.259 Gering
46 bis 60 13% 1.288 69.394 Gering
61 bis 75 20% 1.286 88.370 Durchschnittlich
76 bis 90 22% 1.358 112.898 Hoch
91 bis 110 17% 1.406 138.630 Sehr hoch
110 und mehr 13% 1.479 198.330 Hoch

Quelle: Datenbank des Immobilienscout24, Angebote 2008 bis Anfang 2012, eigene Berechnungen

Haushalte mit gehobener Kaufkraft bilden ebenfalls ein Kauferklientel in Sie-
gen und fragen auch groBziigigere Wohnungen ab 90 m2, mit drei bis vier
Zimmern nach. Die Riickkopplung mit Marktexperten hat aufgezeigt, dass der
Nachfrageschwerpunkt bei den mittelgroBen Wohnungen zwischen 75 und 90
m2 gesehen wird, da sehr groBziigige Wohnungen hinsichtlich ihres Gesamt-
preises oftmals bereits mit einem Bestandseigenheim zu vergleichen sind und
aus diesem Grund nur fiir eine ausgewahlte Kdufergruppe in Betracht kommen.
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Tabelle 45: WohnungsgrioBenklassen nach Zimmeranzahl im Segment der Eigentumswoh-
nungen
Zimmeranzahl Anteil Preis/m2 Kaufpreis Nachfrage
1bis 1,5 11% 1.196 37.742 Sehr gering
2 bis 2,5 29% 1.368 83.927 Gering
3 bis 3,5 37% 1.362 118.616 Hoch
4 bis 4,5 16% 1.336 140.813 Sehr hoch
5 und mehr 8% 1.308 170.631 Hoch

Quelle: Datenbank des Immobilienscout24, Angebote 2008 bis Anfang 2012, eigene Berechnungen

8.4. Ziele und empfehlenswerte MaBnahmen

In der folgenden Tabelle sind die Ziele und die hieraus abgeleiteten Hand-
lungsempfehlungen fiir das Segment der Eigentumswohnungen iiberblickartig
dargestellt. Diese werden im Folgenden naher vorgestellt.

Tabelle 46: liberblick Ziele und MaBnahmen im Segment der Eigentumswohnungen

. Bedarfsgerechter Neubau von Eigentumswohnungen mit Fokus auf Best Ager

Ziele
. Bedarfsgerechter Neubau von Eigentumswohnungen mit Fokus auf Senioren
. Neubauniveau von rd. 23 WE/Jahr anstreben und umsetzen
. Neubau von geeigneten Produkten fiir Best Ager: hochwertige und barrierearme Eigentumswohnungen in guten und
infrastrukturnahen Lagen der Stadt Siegen; ab etwa 90 m2, Preislimit bei etwa 2.700 Euro/m?
MaBnahmen . Neubau von geeigneten Produkten fiir Senioren: zentral gelegene, barrierearme Eigentumswohnungen auch unterhalb
von 90 m2; bei nicht erzielbarer, fuBldufiger Erreichbarkeit von Infrastrukturen ggf. Integration von Angeboten im
Neubauvorhaben
. Uberpriifung von B-Plénen und weiteren Wohnbaufléchenpotenzialen fiir die Bebauung mit Eigentumswohnungen in in-
tegrierten und zentralen Lagen
Akteure Stadtverwaltung, Politik, Projektentwickler und Investoren, Beratungsstellen (Wohnberatung, Regiestelle Wohnen im Alter)

Quelle: eigene Darstellung

Um das Nachfragepotenzial nach Eigentumswohnungen in der Stadt Siegen
auszuschopfen, ist ein jahrliches Niveau von 23 Neubauwohnungen zu errei-
chen. Damit ein Angebot geschaffen wird, das den Wohnwiinschen der Nach-
frager entspricht, sind gezielte, zielgruppenspezifische Angebote am Siegener
Markt zu schaffen. Gleichwohl bei jedem Neubau oder jeder Bestandsumwand-
lung eine breite Zielgruppenansprache am wirtschaftlichsten ist, sind derzeit
und auch zukiinftig zwei Zielgruppen besonders in den Fokus zu nehmen, weil
sie vergleichsweise kaufkraftig sind: Best Ager ab dem Alter von 50 Jahren und
Seniorenhaushalte ab 65 Jahre. Insbesondere bei den jungen Senioren ab 65
Jahren handelt es sich um eine Gruppe, die kiinftig noch stark anwachsen wird.

Neubau mit Fokus auf Best Ager

Es handelt sich hierbei — im Vergleich zu anderen Altersgruppen - hdufig um Best Ager und Senioren bilden
gut situierte Singles und Paare mit einem héheren Einkommen, die noch eine ::g::z:tg::f;::lilag:"’pe m
hohe Mobilitdtsbereitschaft und den Anspruch haben, Wohnen, Lifestyle und Eigentumswohnungen

Erholung an ihrem Wohnstandort miteinander zu verbinden. Sie fragen ausge-
wahlte Wohnlagen nach, die es ermdglichen, Freizeit und Wohnen miteinander
zu verbinden. Von der Klientel mit gehobener Wohnkaufkraft werden Eigen-
tumswohnungen ab 90 gm Wohnfldche nachgefragt, die sich in iiberschauba-
ren Wohngebduden mit sechs bis acht Wohneinheiten befinden, z.B. im Cha-
rakter von Stadtvillen errichtet. Ein nennenswerter Teil der Nachfrager ver-
kauft zuvor sein dlteres Eigenheim, das mit zunehmendem Alter zu groB sein
wiirde und haufig auch nicht die zentrale Wohnlage mit guter Infrastruktur
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aufweist, die in der Altersgruppe geschatzt wird. Das Kaufkraftpotenzial ist
insofern durch den Verkaufspreis bestimmt. Laut befragter Marktexperten wird
in Siegen ein dlteres Eigenheim selten oberhalb von 250.000 Euro verkauft
(auch, da dies die Grenze zum Neubau darstellt), insofern sollte der Kaufpreis
fiir die Neubau-Eigentumswohnung diesen Wert nicht iiberschreiten, um
marktgerecht zu sein.

Neubau mit Fokus auf Senioren

Bei der Gruppe der Senioren handelt es sich um eine heterogene Gruppe mit
unterschiedlichen Wohnanspriichen. Aus diesem Grund sollte auch fiir diese
Gruppe unterschiedliche Angebote bereitgehalten werden. Da es sich bei Se-
nioren um eine Nachfragegruppe handelt, die oftmals stark mit ihrem ange-
stammten Quartier verwurzelt ist und ein Umzug oftmals nur dann denkbar ist,
wenn dieser innerhalb des Umfeld erfolgen kann, bieten sich fiir die Schaffung
von seniorengerechten Wohnungen durch Neubau oder Umbau bestehende
Siedlungen an, die im Rahmen von Nachverdichtung oder Bauliickenschlie-
Bung durch seniorengerechte Neubauangebote ergdnzt werden. Obligatorisch
ist bei allen Planungen ein groRziigiger Freisitz (auch da viele Senioren im
Vorfeld ihr Eigenheim verkauft haben und einen groBen Garten gewohnt sind),
eine verkehrsarme aber moglichst zentrale Wohnlage in einem guten Wohnum-
feld, das sich durch fuBlaufige Nahversorgungseinrichtungen und Anschluss an
den OPNV kennzeichnet. In Lagen, die keine fuBldufige Erreichbarkeit von
Infrastrukturangeboten gewéhrleisten kénnen, aber zumindest iiber den OPNV
an entsprechende Angebote angebunden sind, bietet es sich ggf. auch an,
zielgruppenspezifische Versorgungsangebote mit in den Neubau zu integrie-
ren. Hierzu konnen z.B. Lebensmittelgeschafte, Friseure, eine Apotheke oder
Arzte zédhlen. Hilfreich kann sich auch die Nihe zu einem Pflege- oder Senio-
renheim gestalten, wenn Dienstleistungen und Serviceangebote bei Bedarf in
Anspruch genommen werden kdnnen.

Anzuraten ist fiir den Neubau von Eigentumswohnungen, das Wohnbaufla-
chenpotenzial hinsichtlich der Verfiigharkeit von Bauflachen fiir den Neubau
altersgerechter Wohnungen in bestehenden Siedlungsbereichen zu iiberprii-
fen. In Kontakt mit entsprechenden Investoren sind entsprechende Vorhaben
seitens der Stadtverwaltung zu unterstiitzen. So haben befragte Marktexperten
darauf hingewiesen, dass der Generationenwechsel in dlteren Eigenheimquar-
tieren oftmals nicht funktioniert, da entsprechende Wohnalternativen fiir adlte-
re Haushalte fehlen, die einen Anreiz fiir einen Umzug darstellen konnen.

Im Hinblick auf jiingere Haushalte mit gehobener Kaufkraft sind erganzend
qualitativ hochwertige Eigentumswohnungen in urbaner Wohnlage zu schaf-
fen. Inshesondere neue Wohnformen stehen hierbei im Nachfragefokus, so z.B.
Penthousewohnungen mit groBer Dachterrasse und schonem Ausblick, der in
vielen Teillagen durch die Siegener Topographie gepragt wird.
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9. Wohnen im Alter

Das Wohnen im Alter ist in Siegen ein Markt mit steigender Nachfrage. So wird
sich die Zahl der alteren Bevdlkerung ab 60 Jahre von momentan 26.955 Per-
sonen laut der InWIS-Trendvariante um ca. neun Prozent auf etwa 29.297
Personen vergroern. Aufgrund einer Verringerung der HaushaltsgroBe inner-
halb der Gruppe der Seniorinnen und Senioren ist von einer hheren prozen-
tualen Zunahme der Zahl der Haushalte auszugehen. Wesentliche Ursache
hierfiir ist eine stirkere Zunahme in den hoheren Altersgruppen 75+ - die
haufig allein stehend sind — als in der Gruppe derjenigen, die erst vor kurzem
in den Ruhestand getreten sind. Die immer groBer werdende Nachfragegruppe
der Alteren stellt besondere Anspriiche an ihren Wohnraum: So kann ein barri-
erefreier und altersgerechter Wohnraum die Selbststdndigkeit von &lteren
Menschen bis ins hohe Alter unterstiitzen und fiir mehr Lebensqualitdt sorgen.
Zusatzlich zur quantitativen Dimension ist — wie in der Gesamtgesellschaft -
ein Trend zu verdnderten Lebensformen erkennbar. Dieser Trend ist vor allem
durch eine groBere Vielfalt der Lebensformen geprdgt. Die Verldngerung der
Lebensphase jenseits der Erwerbstadtigkeit und die Verbesserung des Wohl-
standsniveaus der Bevdlkerung haben dazu gefiihrt, dass sich innerhalb der
Gruppe der Senioren eine Vielzahl von Lebenslagen und -stilgruppen gebildet
hat, die sich in einem Wandel der Wohnsituation im Alter widerspiegelt und
sowohl Bedarfslagen als auch Nachfragewiinsche verdandert. Durch die quanti-
tative Zunahme der dlteren Personen entsteht ein neuer Bedarf an altersge-
rechten Wohnangeboten. Die folgende Grafik verdeutlicht die verschiedenen
Wohnmoglichkeiten im Alter.

Abbildung 76: liberblick iiber altersgerechte Wohn- und Lebensformen

Altersgerechte

Wohn- und
Lebensformen

Heimverbundenes
Betreutes Wohnen

Quelle: eigene Darstellung

Die folgende Analyse zu Angebot und Nachfrage im Handlungsfeld ,,Wohnen im
Alter” fokussiert sich auf reine Wohnformen, Pflegeheime und dhnliche Ange-
bote sind nicht Bestandteil dieser Analyse. Begriindet liegt dies in dem fol-
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genden Trend: Wie Untersuchungen gezeigt haben, entspricht das Leben in
einer ,,normalen“ Wohnung, vorzugsweise im angestammten Quartier, den
Wohnwiinschen der {iberwiegenden Mehrheit der dlteren Menschen. Alternati-
ve Wohnformen gewinnen jedoch insbesondere vor dem Hintergrund, dass
nicht alle reguldren Bestandswohnungen den Bediirfnissen der jeweiligen
Bewohner entsprechen, an Bedeutung.

9.1. Analyse des Marktes fiir das Wohnen im Alter

In Siegen werden verschiedene Wohnformen des altengerechten Wohnens
angeboten. Grob kann unterschieden werden zwischen altengerechten bzw.
barrierearmen oder -freien Wohnungen einerseits und betreuten Wohnungen
bzw. Wohnen mit Service andererseits. Betreute Wohnungen zeichnen sich
neben der barrierefreien Wohnausstattung durch ein integriertes Dienstleis-
tungsangebot aus, fiir welches eine Betreuungspauschale berechnet wird. Zu
den Dienstleistungsangeboten gehdren zumeist ein 24-Stunden Notruf sowie
soziale Betreuung, die gemeinsame Veranstaltungen organisiert und so der
sozialen Vereinsamung entgegen wirken soll. Je nach Zielgruppenansprache
und Preiskategorie kann dieses Betreuungsangebot mehr oder weniger um-
fangreich konzipiert sein.

Altersgerechte Wohnungen unterscheiden sich in dieser Analyse vom Service-
bzw. betreutem Wohnen und von Seniorenresidenzen dadurch, dass sie kein
integriertes Dienstleistungsangebot aufweisen. Allerdings ist, da die genaue
Bezeichnung fiir altersgerechte Wohnungen im Allgemeinen nicht eindeutig
festgelegt ist, die Erfassung des genauen Bestandes mit Schwierigkeiten be-
haftet, da die Grenzen zu Normalwohnungen nicht immer deutlich sind. Um
eine altersgerechte Wohnung handelt es sich gemadB dieser Analyse bereits
dann, wenn die Wohnung Minimalanforderungen an eine altersgerechte Aus-
stattung erfiillt. Es sind Wohnungen, die barrierefrei oder barrierearm iiber
nur wenige Stufen zu erreichen sind, die sich gegeniiber Normalwohnungen
durch wenig aufwandige Modifikationen, wie die Verringerung von Schwellen,
einfache Bewegungshilfen, rutschfeste Bodenbeldge und eine bestimmte Min-
destgréBe und Raumanzahl auszeichnen und sich fiir Altere ohne erhebliche
Einschrankungen oder Beweglichkeit eignen. Vor dem Hintergrund der zuneh-
menden Verldngerung des Lebensabschnittes nach der Erwerbstatigkeit ist die
Gestaltung der nachberuflichen und -familidren Phase zu einem wichtigen
Aufgabenfeld geworden. Aus diesem Grund haben sich in der Stadt Siegen
bereits Institutionen gegriindet, welche sich den Bediirfnissen der Senioren
hinsichtlich der Gestaltung der postberuflichen und -familidren Phase wid-
men. Ein Beispiel hierfiir stellt die Regiestelle ,Leben im Alter” dar, die als
Anlauf- und Leitstelle bei der Stadt Siegen eingerichtet wurde. Die Schwer-
punkte der Arbeit der Regiestelle liegen in der Beratungstatigkeit von Senio-
ren, der Vermittlung von Dienstleistungen und Pflegestellen und der stadtteil-
spezifischen Entwicklung von weiteren Angeboten. Die Regiestelle hat des
Weiteren auch das Handbuch ,Alter werden in Siegen® herausgegeben, in dem
alle wesentlichen Adressen und Ansprechpartner zu den Themen Beratung,
Freizeitangebote, Gesundheitsvorsorge, Wohnen und Krankheit und Pflege
zusammengefasst sind.

Hilfestellungen fiir das Leben im Alter bieten auch die SeniorenServiceStellen
der Stadt Siegen, bei denen es sich um dezentrale, nachbarschaftliche Service-
und Anlaufstellen handelt, die den moglichst langen Verbleib in der eigenen
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Wohnung befordern sollen. Ein dhnliches Ziel verfolgt die Wohnberatung Sie-
gen-Wittgenstein. Zwei Mitarbeiter, die durch ehrenamtlich tatige Biirger un-
terstiitzt werden, beraten Eigentiimer und Mieter bei Fragen des Wohnens und
der Wohnungsanpassung, bei Fragen zu finanziellen Unterstiitzungsmdoglich-
keiten und Fordermitteln, zum Einsatz von Hilfsmitteln im Bereich des Woh-
nens, der Suche passender Wohnformen sowie zu Leistungen sozialer Dienste.
Die Wohnberatung agiert als Verein und wurde vom ALTER Aktiv Siegen-
Wittgenstein e.V., dem AWO Kreisverband und dem Caritasverband im Jahr
2012 gegriindet. Die Wohnberatung wird durch die Pflegekassen und dem
Kreis Siegen-Wittgenstein getragen und vermittelt kostenlose Beratungsleis-
tungen.

Nachbarschaftliches Engagement hat fiir die Stadt Siegen ebenfalls eine wich-
tige Bedeutung. In den vergangenen Jahren haben sich bereits mehrere Initia-
tiven gegriindet, die das Ehrenamt in der Stadt befdrdern sollen, darunter z.B.
das Heinzelwerk (Vermittlung von kleineren haushaltsnahen Dienstleistungen
im Rahmen der Nachbarschaftshilfe), die Wohnpartnerschaften (die z.B. junge
Starterhaushalte gemeinsam mit dlteren Haushalten oder Familien eingehen)
oder die Taschengeldborse, bei der Jugendliche kleinere Arbeiten gegen einen
kleinen Obolus verrichten.

Angebot an altersgerechten Wohnmaoglichkeiten in Siegen

Das Angebot an altersgerechten Wohnmoglichkeiten in der Stadt Siegen stellt
sich als differenziert dar. Es werden sowohl altersgerechte, barrierefreie Woh-
nungen im Neubau und im Bestand seitens der Wohnungsunternehmen und
verschiedener Bautrdger angeboten als auch betreute Wohnformen. Hierunter
befinden sich auch spezielle Wohngemeinschaften, z.B. fiir die Zielgruppe
demenziell erkrankter Personen.

Im Segment der altersgerechten Wohnungen ohne Service-Leistungen des
betreuten Wohnens sind beispielhaft folgende Projekte zu nennen:

e BismarckstraBe in Siegen-Weidenau: Angebot der KSG, das im Jahr
2000 errichtet wurde; insgesamt 40 Wohnungen, die sich auf zwei
Hauser aufteilen; barrierefreie ErschlieBung; Gemeinschaftsraum;
Hausmeister vor Ort, der kleine Arbeiten libernimmt und als erster
Ansprechpartner auch zum Wohnen im Alter berét.

¢ Neubauprojekt ,,Schoner Wohnen an der Samuel-Frank-StraBe“: Ange-
bot der Wohnungsgenossenschaft Hiittental; Hausmeisterservice fiir
Winterdienst und Hausflurreinigung; insgesamt 10 barrierefreie Woh-
nungen mit Wohnflachen zwischen 57 und 89 m2; innovative
Heiztechnik iiber Erdwdrme; groBziigige Freisitze; alle Wohnungen
verfiigen liber einen Hauswirtschaftsraum; frei finanziertes Projekt
mit einer Nettokaltmiete von 9,10 bis 9,80 Euro/mz2.

¢ Neubauprojekt ObenstruthstraBe Siegener Wellersherg: Angebot der
Wohnungsgenossenschaft Siidwestfalen; insgesamt 24 Wohnungen,
darunter Ein- bis Drei-Zimmer-Wohnungen mit Wohnfldchen zwischen
23 und 104 m2, die alle mit Freisitz ausgestattet sind; Aufzug; Park-
moglichkeit; Treppenhausreinigung/Winterdienst wird iibernommen.

rfl INWIS
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e Umbauprojekt TiergartenstraBe: Umbau eines historischen Bauwerks
zu modernen Altbauwohnungen (Wohnungsgenossenschaft Siidwest-
falen); insgesamt 28 Appartements und Lofts; Wohnraumerweiterung
durch Anbau; ErschlieBung per Aufzug, alle Wohnungen sind mit Frei-
sitz ausgestattet; Appartements kosten 420,00 Euro/m2 kalt, Lofts
mit 110 m2 kosten 820 Euro/m2 kalt; Internetflatrate und digitales TV
bereits in Kaltmiete enthalten.

e  Wohnpark ,,Wildrosenallee“: Umbau einer groBen Wohnanlage durch
DiWo fiir verschiedene Zielgruppen, darunter auch Altere; barriere-
freie Wohnungen mit 1 bis 3 Zimmern fiir Einzelpersonen, Paare und
Wohngemeinschaften; alle Stockwerke sind durch Aufziige erschlos-
sen; der Zugang mehrerer Hauser ist barrierefrei angelegt; Mieterser-
vice vor Ort gewdhrleistet einen Ansprechpartner; flexible Betreu-
ungsangebote der Diakonie nach personlichem Bedarf; mit Betreu-
ungsstelle im Wohnobjekt.

¢ Neubauprojekt Villa OranienstraBe: 23 barrierefreie Wohnungen, die
liber die Sparkasse Siegen als Eigentumswohnungen vermarktet wur-
den.

e Neubauprojekt der WGS: Lage des Projekts in der Siegener Innen-
stadt; insgesamt 21 Wohnungen; Warmeriickgewinnung; Tiefgarage;
Aufzug; ebenerdige Duschen; Miete betrdgt 9,90 Euro/m2 kalt, Bau-
jahr 2008.

e Wohnanlage CharlottenstraBe: Klimaschutzsiedlung der WGS; Baujahr
1933, nach Zerstorungen des II. Weltkriegs erfolgte der Wiederaufbau
im Jahr 1953; durch Anbau von Aufziigen und ErschlieBung iiber Lau-
bengdnge erfolgte eine altersgerechte ErschlieBung; anstatt einer
Dachsanierung wurde ein Vollgeschoss mit weiteren acht altersge-
rechten Wohnungen ergédnzt.

Im Segment des betreuten Wohnens verfiigt die Stadt Siegen iiber ein Angebot
von rd. 320 Wohneinheiten. Diese Wohnungen teilen sich auf frei finanzierte
und offentlich geférderte Objekte auf und richten sich somit sowohl an zah-
lungskraftige als auch an einkommensschwadchere Haushalte. Teilweise befin-
den sich die Wohnprojekte in direkter rdumlicher Ndhe zu Alters-/ und Pflege-
heimen, iiber die bendtigte Serviceleistungen gebucht werden kdnnen. Fol-
gende Projekte zdhlen u.a. aufgrund ihrer service-orientierten Ausrichtung
zum betreuten Wohnen:

e Seniorenwohnanlage Sieghogen: 47 Wohnungen, die im Jahr 2012 er-
richtet wurden; Zwei- und Dreizimmer-Wohnungen mit 48 bzw. 96 m2;
Lage in Weidenau; Service-Leistungen: neben einem Hausmeisterser-
vice sind noch weitere Angebote und Leistungen auf Wunsch flexibel
hinzubuchbar.

e Villa Fuchs: Umbau eines unter Denkmalschutz stehenden Gebdudes
zu einer Wohngemeinschaft fiir neun Personen in Siegen-Weidenau;
Zielgruppe demenziell Erkrankte; Gemeinschaftsbereich; Betreuung
durch Caritas.
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e Seniorenresidenz Siegen-KdnerbergstraBe: 26 barrierefreie Eigen-
tumswohnungen mit zwei Zimmern; Betreuung durch Diakonische Al-
tenhilfe Siegerland GmbH; Fertigstellung 2004; Verbund mit dem Al-
tenpflegeheim; Lage in Weidenau; Vermarktung an Selbstnutzer und
Kapitalanleger.

e Betreutes Wohnen im Christofferhaus Siegen (Haus 1): 24 Wohnungen,
Christofferhaus Pflege- und Begegnungszentrum bietet auf Wunsch
Hilfe- und Versorgungsmoglichkeiten.

e Betreutes Wohnen im Christofferhaus Siegen (Haus 2): ambulant be-
treute Wohngemeinschaft fiir 10 Personen (demenziell Erkrankte) so-
wie 23 Eigentumswohnungen mit 60 bis 80 m2; Christofferhaus Pfle-
ge- und Begegnungszentrum bietet auf Wunsch Hilfe- und Versor-
gungsmoglichkeiten.

e Seniorenwohnanlage Siegen-Geisweid: 62 Wohnungen, davon 5 Ein-
Zimmer-Wohnungen (45 m2), 57 Zwei-Zimmer-Wohnungen (57 und 70
m2); Betreuung erfolgt durch die AWO.

Bedarfsermittlung fiir altersgerechte Wohnungen

Zur Bedarfsermittlung von altersgerechten Wohnungen existieren bis dato
keine Kennwerte, die fiir Hochrechnungen verwendet werden kdénnen. Aller-
dings kann das Potenzial ndherungsweise umrissen werden. Die folgende Po-
tenzialanalyse bezieht sich auf Wohnungen, welche die heutigen Standards
von barrierearmen Wohnungen erfiillen.

Einen Anhaltspunkt fiir ,barrierearme Wohnungen“ liefert z.B. das Vorgehen
der Wohnungsunternehmen, die sich im Rahmen der Kooperation ,,WIR - Woh-
nen im Revier“ zusammengeschlossen haben und sich auf einen Standard fiir
ein generationengerechtes Zuhause geeinigt haben. Dieser Standard sieht vor,
dass die Wohnungen ohne groBe Hiirden erreichbar, frei von Stolperfallen sind
und ausreichend Bewegungsflachen in der Wohnung und im Badezimmer vor-
weisen. Eine barrierearme ErschlieBung des Wohngebdudes bedeutet in die-
sem Zusammenhang z.B., dass hochstens sechs Stufen bis zur Wohnungstiir zu
iberwinden sind und die Bewegungsflichen vor der Tiir ausreichend grof
sind, um einen sicheren Zu- und Austritt zu gewdhrleisten. Innerhalb der Woh-
nung wird seitens der WIR-Unternehmen die Empfehlung ausgesprochen, dass
Tiiren mindestens 80 cm breit sein sollten, die Wohnung iiber eine Gegen-
sprechanlage verfiigen sollte und Balkone barrierereduziert betretbar sind
(Schwellenh6he max. 5 cm). Um im Sanitdrbereich Sicherheit zu gewahrleis-
ten, sollten Badezimmertiiren nach auBen aufschlagen, méglichst rutschhem-
mende Bodenbeldge verwendet werden und Wandkonstruktionen sollten fiir
die Nachriistung mit Haltegriffen geeignet sein. Bei den genannten Merkmalen
handelt es sich um beispielhafte Aufzahlungen, der WIR-Standard ,,Generatio-
nengerecht Wohnen“ umfasst noch weitere Kriterien, die sich sowohl auf Be-
stands- als auch auf Neubauwohnungen beziehen.

« Fiir die Ermittlung des Bedarfs wird davon ausgegangen, dass Haushalte
(Paare ohne Kinder und Singles) im Alter zwischen 60 und 80 Jahren
eine solche Wohnform préferieren.
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+ Die Zahl der Haushalte im Alter von 60 bis 80 Jahren betrdgt im Jahr
2030 in Siegen rund 16.379 Haushalte. Die durchschnittliche
HaushaltsgroBe betrdgt in dem Alter rd. 1,44 Personen pro Haushalt.

« Im Projekt ,,Umzugswiinsche und Umzugsmoglichkeiten alterer
Menschen” im Auftrag der Schader-Stiftung und des Bundesministeriums
fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau wurde vom InWIS detailliert
das Umzugsverhalten und die Wohnwiinsche alterer Menschen ab 60
Jahren anhand einer bundesweiten Befragung dlterer Haushalte
untersucht. Demnach duBerten 30 Prozent der Haushalte in
hochverdichteten Kreisen in Westdeutschland eine Umzugsbereitschaft,
unabhdngig davon, ob sie bereits schon einmal im Alter umgezogen
waren.

« (Ubertrdgt man die Ergebnisse auf die Siegener Haushalte und
beriicksichtigt, dass innerhalb der Gruppe der dlteren Haushalte die
Lebensstilgruppe der resignierten Alteren diese Umzugsbereitschaft
nicht aufweist und folglich nicht einbezogen werden diirfen, so ergibt
sich daraus eine Summe von rund 4.275 Haushalten, die als potenzielle
Nachfrager altengerechter Wohnalternativen in Frage kommen.

+ Die Befragung ergab zudem, dass 40 Prozent der befragten
Seniorenhaushalte eine normale Wohnung ohne Dienstleistung
bevorzugen. Ubertrégt man diesen Wert auf Siegen, so erhilt man ein
Potenzial von 1.710 Haushalten, die in Siegen eine altersgerechte
barrierearme Wohnung ohne integriertes Dienstleistungsangebot
benttigen wiirden.

+ Ineinem ndchsten Schritt wird diesem Potenzial die Zahl der
vorhandenen altersgerechten Wohnungen gegeniiber gestellt. Fiir die
Stadt Siegen existieren nur gutachterliche Schatzungen {iber den Bestand
an altersfreundlichen und altersgerechten Wohnungen, welche sowohl
die der Stadtverwaltung bekannten, altersgerechten Wohnungen als auch
die in Recherchearbeit identifizierten Wohneinheiten in neueren
Wohnprojekten umfassen. Es wird abgeschatzt, dass die Stadt Siegen
iiber ein Potenzial von rd. 500 altersgerechten Wohnungen verfiigt. Aus
diesem Grund kann fiir dieses Teilsegment ein deutlicher Nachholbedarf
von mindestens 1.200 Wohneinheiten konstatiert werden.

Altersgerechte Wohnungen lassen sich im Bestand zwar in den seltensten Fal-
len barrierefrei nachriisten, haufig reichen aber schon kleinere UmbaumaR-
nahmen aus (z.B. im Bad oder eine Rampe im Hauseingang), um eine barriere-
arme Wohnsituation herzustellen. Das ausgewiesene Potenzial kann daher
keineswegs mit einem kiinftigen Neubaupotenzial gleich gesetzt werden.

Bedarfsermittlung im betreuten Wohnen

Im Folgenden wird das Potenzial fiir betreute Wohnungen mit niedrigschwelli-
gem Betreuungsangebot fiir die Stadt Siegen berechnet.

« Im Rahmen der Analyse wird die Betrachtung auf die Zielgruppen der
Personen in einem Alter ab 60 Jahren gerichtet. In Siegen werden laut
der InWIS-Trendvariante im Jahr 2030 rund 29.297 Personen in diesem
Alter leben.



Wohnungsmarktkonzept Stadt Siegen - Wohnen im Alter

Die Wohnform des betreuten Wohnens richtet sich insbesondere an dltere
Personen mit leichten Hilfebedarfen bzw. mit ambulantem Pflegebedarf.
Davon werden laut Pflegequoten im Jahr 2030 rund 1.596 Personen in
Siegen leben.™®

Anhand empirischer Daten zu durchschnittlichen HaushaltsgroBen nach
Altersgruppen und Geschlecht der Studie ,,Statistische Analysen und
Studien NRW* wird fiir Siegen ein Durchschnitt von 1,33 Personen pro
Haushalt angenommen. Damit ergibt sich eine Zahl von 1.200
Haushalten.

Laut der Pflegestatistik des statistischen Bundesamtes werden derzeit
rund 32 Prozent der Pflegebediirftigen, die einen eigenen Haushalt
fiihren, also nicht in Heimen wohnen, von ambulanten Pflegediensten
versorgt. In Siegen betrifft dies somit im Jahr 2030 rund 384 Haushalte.

Stellt man diesem Potenzial die Zahl der vorhandenen und sich in
Neuplanung befindlichen Wohnungen in betreuten Wohnanlagen
gegeniiber (320 WE), ergibt sich zukiinftig noch ein Potenzial von etwa
65 Wohnungen in betreuten Wohnanlagen.

Bei diesem Vorgehen werden Mieter und Eigentiimer gemeinsam betrachtet.
Die Nachfrage konzentriert sich bei dieser Angebotsform nicht nur auf den
Nahbereich, d.h. auf eine Siedlung oder einen Stadtteil, sondern bezieht sich
auf die Gesamtstadt.

9.2.

Ziele und empfehlenswerte MaBnahmen

In der folgenden Tabelle sind die Ziele und die hieraus abgeleiteten Hand-
lungsempfehlungen fiir das Segment ,,Wohnen im Alter* {iberblickartig darge-
stellt. Diese werden im Folgenden ndher vorgestellt.

Tabelle 47: liberblick Ziele und MaBnahmen im Segment ,,Wohnen im Alter”

Ziele

. Ausweitung des Angebots an altersgerechten Wohnungen (ohne Service) durch Neubau und Anpassung des Bestands
. Bedienung des Bedarfs im Betreuten Wohnen

. Anhaltender Neubau von barrierearmen und barrierefreien Wohnungen fiir dltere und in der Mobilitdt eingeschrankte
Personen

. Aktive Kommunikation mit Investoren, um das Angebot altersgerechter Wohnungen zu erh6hen, z.B. im Rahmen der
Auswertung der Wohnungssuchendenstatistik

. Aktivierung von Investoren fiir eine moglichst barrierefreie Umsetzung von Neubauvorhaben
. Wohnungssuchendenstatistik um wichtige Abfragekriterien der konkreten Wohnbedarfe ergdnzen

MaBnahmen
. Fortfiihrung der Wohnberatung und der zahlreichen Initiativen, die sich in Siegen bereits rund um das Thema ,,Wohnen
im Alter” gebildet haben®
. Aktivierung von privaten Eigentiimern fiir altersgerechte Modernisierungen, z.B. liber transparente Darstellung und
Kommunikation von Fordermitteln
. Anhaltende Umsetzung von Projekten des Betreuten Wohnens: alle vier bis fiinf Jahre ein kleineres Projekt mir rd. 16
Wohnungen entspricht der erwarteten Nachfrage bis 2030
Akteure Stadtverwaltung, Politik, Projektentwickler und Investoren, Beratungsstellen (Wohnberatung, Regiestelle Wohnen im Alter),

private Eigentiimer

Quelle: eigene Darstellung

' Die Pflegequoten wurden anhand der Pflegestatistik des Bundesministeriums fiir Gesundheit
und Daten des statistischen Bundesamtes errechnet
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Ausweitung des Angebots an altersgerechten Wohnungen (ohne Ser-
vice) durch Neubau und Anpassung des Bestands

Die Mengeneffekte zur Deckung des vorhandenen Bedarfs sind ohne einen
Umbau im Wohnungsbhestand nicht zu realisieren. Zudem ist dabei auch die
grolBe Gruppe dlterer Menschen beriicksichtigt, die im Eigentum wohnt und
hierbei auch Erleichterung und Hilfen fiir die Alltagsbewaltigung braucht. Der
zusatzliche Bedarf von rund 1.200 Wohnungen ist zu zwei Dritteln durch Um-
bau und AnpassungsmaBnahmen im Bestand zu decken. Somit bleiben rund
400 Wohneinheiten, deren Bedarf bis 2030 durch unterschiedliche Neubau-
maBnahmen gedeckt werden kann.

Im Bereich des Wohnungsneubaus ist sowohl das Segment der Mietwohnungen
als auch der Markt fiir Eigentumswohnungen abzudecken, um auch die Ziel-
gruppe der dlteren Menschen anzusprechen, die vom groBziigigen Eigenheim
in die kleinere Eigentumswohnung ziehen mochten. In Gesprachen mit Markt-
experten wurde dariiber hinaus deutlich, dass auch im Segment der altersge-
rechten Eigenheimformen in Siegen ein Bedarf besteht (z.B. in Form von al-
tersgerechten Bungalows). Generell sollte bei dem Neubau von seniorenge-
rechten Wohnungen darauf geachtet werden, dass die Wohnungen in iiber-
sichtlichen, klein dimensionierten Gebduden mit ca. 10 Wohneinheiten ange-
boten werden. Zu empfehlen sind eingestreute und dispers im Siedlungsgebiet
verteilte, kleinere Wohnanlagen zur Forderung des generationsiibergreifenden
Zusammenlebens. Die Ndhe zu Infrastrukturen ist ein unverzichtbares Kriteri-
um, das den Bewohnern kurze Wege und damit andauernde Selbststandigkeit
in der Fiihrung des Haushalts gewdhren soll. Eine Barrierefreiheit nach DIN
18040 ist bei der Schaffung von altersgerechten Wohnungen zwar nicht zwin-
gend erforderlich, je weniger Barrieren jedoch bestehen, desto besser sind
alltdgliche Anforderungen an das Wohnen zu bewdltigen. Des Weiteren ist im
Rahmen von Neubauten eine Barrierefreiheit gemaB DIN 18040 im Vergleich
zu Bestandsanpassungen vglw. kostengiinstig umzusetzen. Die Stadt sollte
daher Investoren auf die Chancen (langfristige Vermietbarkeit, solvente Mieter
etc.) aktiv hinweisen. Die Gewinnung von Investoren fiir den Neubau von al-
tersgerechten Wohnungen kann durch die systematische Erhebung und Aufbe-
reitung der Liste wohnungssuchender Haushalte unterstiitzt werden. Investo-
ren kdnnte z.B. Einblick in die Liste mit Wohnwiinschen (Gr6Re, Ausstattung,
Lage im Stadtgebiet) gewdhrt werden, um nachfragegerechte Projektentwick-
lungen anzustoBen. Dies setzt jedoch voraus, dass wohnungssuchende Haus-
halte bei ihrer Meldung bei der Stadtverwaltung systematisch nach diesen
Kriterien befragt werden.

Dariiber hinaus ist beim Neubau von altersgerechten Wohnungen darauf zu
achten, ein abgetrenntes Schlafzimmer zu verwirklichen. Generell ist festzu-
halten, dass der Schnitt einer Wohnung, der ausreichend Bewegungsfldachen
erlaubt, wichtiger ist, als die reine Grél3e einer Wohnung.

Die Barrierereduzierung fangt nicht erst in der Wohnung, sondern bereits an
der Haustiir an. Schwellen und Hindernisse auBerhalb des Gebdudes erschwe-
ren den Alltag und sollten insbesondere beim Neubau von Wohnungen vermie-
den werden. Haus- und Wohnungseingdange mit schwellenfreiem Zugang sind
dariiber hinaus ideal, um eine langfristige Selbststandigkeit des dlteren Per-
sonenkreises zu gewahrleisten. Auch fiir Treppenhduser und Flure bestehen
Moglichkeiten, ein moglichst hohes Mal an Barrierefreiheit zu sichern. Lifte,
Rampen und Treppenlifte stellen beispielhafte MaBnahmen dar, die beim Neu-
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bau von altersgerechten Wohnungen in der Planung mit bedacht werden soll-
ten. Ebenso miissen Barrierereduzierungen im offentlichen Raum umgesetzt
werden: abgesenkte Biirgersteige, verlangerte Griinphasen bei Ampeln etc.
Auch innerhalb der Wohnung existieren oftmals Hindernisse und Barrieren,
welche die Bewegungsfahigkeit dlterer Menschen einschranken und beim Neu-
bau von Wohnungen vermieden werden konnen. So haben édltere oder bewe-
gungseingeschrdnkte Personen insbesondere in kleinen Zimmern die groften
Probleme. Das Badezimmer solle beim Neubau von Wohnraum nicht nur grof3
genug dimensioniert sein, um ausreichend Bewegungsflache zu gewahrleisten,
sondern dariiber hinaus in puncto Funktionalitdt und Sicherheit geplant wer-
den. Hierbei sind schon kleine MaBnahmen, wie das Anbringen von Haltegrif-
fen sinnvoll. Dazu miissen Wande an den entsprechenden Stellen ausreichend
Stabilitdt gewahrleisten.

Neben dem Wohnungsneubau sollten der Umbau und die Anpassung des he-
stehenden Wohnraums gleichermaBBen im Fokus stehen. Mit zunehmendem
Alter wird die eigene Wohnung immer mehr zum Lebensmittelpunkt. Inshe-
sondere fiir dltere Menschen, die bereits seit mehreren Jahrzehnten in ihrem
angestammten Quartier wohnen und leben, ist ein Umzug in eine neue Woh-
nung oftmals nicht erstrebenswert. Eine Alternative ist der Umbau und die
Anpassung der eigenen Wohnung. MaBnahmen, welche die Aufrechterhaltung
des selbststdandigen Lebens gewahrleisten, kénnen den Umzug in eine unge-
wohnte Umgebung ersparen und das selbstbestimmte Leben im eigenen Zu-
hause ermoglichen. Eine altersgerechte Anpassung des bestehenden Wohn-
raums kommt nicht nur den dlteren Bewohnern zu Gute, sondern erleichtert
allen Altersgruppen das Wohnen und Leben. So erfreuen sich auch Familien
mit Kinderwagen {iber einen stufenlosen Haus- oder Wohnungseingang und ein
Bad, in dem es ausreichend Bewegungsflachen gibt. Auch Menschen mit kor-
perlichen Einschrdankungen, egal welchen Alters, profitieren von einer Anpas-
sung des Wohnraums.

Um Kosten zu sparen, bietet es sich in vielen Fallen an, alters- oder behinder-
tengerechte UmbaumalBnahmen mit ohnehin notwendig werdenden Moderni-
sierungsaktivitdten zu verbinden. Hierbei ergibt sich nicht nur der Vorteil der
Kostenersparnis, sondern es ldsst sich auf der anderen Seite auch vermeiden,
dass z.B. Grundrissverdanderungen durchgefiihrt werden, welche im Nachhinein
nicht mehr an die Bediirfnisse Alterer oder mobilitdtseingeschrinkter Perso-
nen anpasshar sind.

Da Wohnungsanpassungen insgesamt durchaus Kosten verursachen, machen
entsprechende MaBnahmen zur Herstellung von Barrierearmut besonders in
den Quartieren Sinn, die eine strukturelle Uberalterung bei gleichzeitig stabi-
ler Bevilkerungsentwicklung zeigen (so z.B. in Kaan) bzw. in kleinteiligen
integrierten Lagen in schrumpfenden und alternden Quartieren so z.B. in Seel-
bach-Trupbach, Volnsberg-Breitenbach-Feuersbhach, Oberschelden-Gosenbach-
Achenbach oder Eiserfeld-Niederschelden). Die individuelle Anpassung der
bestehenden Wohnung stellt nicht nur vor dem Hintergrund der bestehenden
Angebotsliicke eine Alternative zum Umzug in eine altersgerechte Wohnung
dar. Fiir viele Altere ist der Auszug aus der angestammten Wohnung zwar
denkbar, aber inshesondere der Umzug in ein anderes Quartier aufgrund des
bestehenden sozialen Netzwerkes nicht denkbar. Individuelle Anpassungs-
maBnahmen in der Wohnung stellen in diesen Fallen eine gute Alternative dar.
Aus diesem Grund wird empfohlen, die bestehende Wohnberatung fortzufiih-
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ren. Die Siegener Topographie ist aufgrund der zahlreichen Hanglagen durch-
aus als Herausforderung zu sehen, sollte aber kein genereller Hinderungs-
grund fiir die Schaffung von Barrierearmut und -freiheit in Wohnungsbestan-
den sein.

Zusammenfassend ldsst sich an dieser Stelle festhalten, dass es hinsichtlich
der Schaffung altersgerechter Wohnungen durch WohnraumanpassungsmaB-
nahmen und Wohnungsumbau von absoluter Notwendigkeit ist, dass dies nicht
ausschlieBlich von Wohnungsunternehmen getragen wird. Denn der grof3te
Handlungshedarf liegt bei privaten Eigentiimern, ob als Selbstnutzer oder
Kleinvermieter sind sie gefordert, ihre Wohnungsbestdnde an die verdnderten
Marktbediirfnisse und die besonderen Anspriiche &lterer und/oder mobilitats-
eingeschrankter Personen anzupassen. Bekannt ist jedoch, dass UmbaumaR-
nahmen von privaten Einzeleigentiimern in der Regel nur sehr verhalten
durchgefiihrt werden. Der Stadtverwaltung Siegen kommt daher die Aufgabe
zu, im Rahmen ihrer Moglichkeiten die Wohnraumanpassung bei privaten Ei-
gentiimern zu férdern. Hierbei kann fiir die Zielgruppe ein transparenter Uber-
blick tiber finanzielle Fordermoglichkeiten (KfW, Wohnraumférderprogramm
NRW 2014, Krankenkassen) ebenso hilfreich sein wie eine breite Kommunika-
tion von Best-Practice-Beispielen, beispielsweise iiber die Bekanntmachung
von bereits umgesetzten und bedarfsgerechten MaBnahmen in der Stadt Sie-
gen auf der stadtischen Homepage oder durch Kooperationen mit der Kreis-
handwerkerschaft.

Bedienung des Bedarfs im Segment des betreuten Wohnens

Der Vergleich der vorhandenen Angebote und des errechneten Bedarfs offen-
bart zum gegenwadrtigen Zeitpunkt einen Nachfrageiiberhang in diesem Teil-
markt. Marktexperten und Betreiber von betreuten Wohnanlagen bestdtigen
anhand vorhandener Wartelisten und Wohnungsgesuchen, dass der Bedarf
nicht gedeckt ist. Inshesondere im preisgiinstigen und mittelpreisigen Seg-
ment sind in den kommenden Jahren zusatzliche Angebote zu schaffen. Insge-
samt sind bis 2030 etwa 65 Wohneinheiten im betreuten Wohnen zu verwirk-
lichen. Es wird empfohlen, etwa alle vier bis fiinf Jahre jeweils ein kleineres
Wohnprojekt mit rd. 16 Wohneinheiten zu schaffen, um der Nachfrage in die-
sem Teilmarkt gerecht zu werden.

Der Wohnstandort fiir eine Wohnanlage im betreuten Wohnen sollte in jedem
Fall eine gute infrastrukturelle Ausstattung besitzen, welche eine fuBlldufige
Erreichbarkeit des Versorgungsangebotes gewdhrleistet. Die Schaffung betreu-
ter Wohneinheiten sollte sich aus diesem Grund auf die integrierten Lagen in
der Stadt Siegen konzentrieren. Das erreichbare Versorgungsangebot sollte
iber die reine Lebensmittelversorgung hinausgehen und auch medizinische
Angebote und weitere Dienstleistungen, z.B. in Form einer Sparkasse oder
einer Poststelle, umfassen. Besonders attraktiv, aber schwieriger in der Um-
setzung sind neue Wohnanlagen, die medizinische oder Nahversorgungsange-
bote im Gebdude mit integrieren. Standorte auf der "griinen Wiese" sind zu
vermeiden, da sie in der Regel nicht den Anforderungen &lterer Menschen
entsprechen. Beispiele aus Siegen (Konzept SeelbergstraRe: naturbezogenes
Mehrgenerationenwohnen mit Fahrdiensten) haben in der Vergangenheit je-
doch auch aufgezeigt, dass auch in den periphereren Randlagen der Bedarf an
eher naturbezogenen und seniorengerechten Wohnungen besteht. Anzumerken
ist hierbei, dass solche Projekte idealerweise nur umgesetzt werden sollten,
wenn bei fehlender Infrastrukturausstattung alternative Angebote (wie z.B.
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Fahrdienste) angeboten werden. Neu geschaffene Infrastrukturen im Rahmen
eines Neubauprojektes kdnnen in den landlicheren Randlagen dann auch als
Art Quartiersstiitzpunkt fungieren und sollten auch fiir die weiteren Bewohner
nutzbar sein, um eine langfristige Ausnutzung der Angebote zu gewdhrleisten.
Ein Mittagstisch im Rahmen eines Betreuten Wohnens, der von allen Bewoh-
nern des Quartiers bei Voranmeldung genutzt werden kann, ist hierfiir ein
Beispiel.

Standorte in der Nahe zu einem Pflegeheim sind ebenfalls zu praferieren, um
in einem Verbundkonzept eine Reihe von Vorteilen zu realisieren:

« Ein differenzierteres Dienstleistungsangebot, das den Bewohnern
gewdhrleistet, auch bis zum Lebensende in der Einrichtung verbleiben zu
kdnnen,

« hdhere finanzielle Spielrdume fiir die Betreiber, da sie Personal und
Dienstleistung besser auslasten und gréBere Mengeneffekte erzielen
kénnen (z.B. bei Krankenpflege, Mahlzeitenservice, Reinigungsdiensten
usw.).

Bei der Verwirklichung von betreuten Wohnanlagen, die sich in direkter Ndhe
zu einem Alten-/Pflegeheim befinden, ist jedoch auf eine Abgrenzung zu ach-
ten, die das selbststandige Wohnen in der eigenen Wohnung betont. Denkbar
ist hierbei z.B. die Abgrenzung der betreuten Wohneinheiten vom angeglieder-
ten Alten-/Pflegeheim durch architektonische Allleinstellungsmerkmale (z.B.
andere Fassadengestaltung, Gestaltung des Eingangsbereiches), um den Cha-
rakter des selbststandigen Wohnens zu wahren.

réj INWIS
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10. Wohnbaufliichen

Grundsatzlich ist das Vorhandensein verfiigbaren Baulands von elementarer
Bedeutung fiir den Wohnungsbau. Die kommunale Bauleitplanung schafft mit
der Darstellung von Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan (FNP) und der
daran anschlieBenden Aufstellung von verbindlichen Bebauungspldanen (B-
Plan) die planungsrechtlichen Voraussetzungen, neue Fldachen fiir den Woh-
nungshau zur Verfligung zu stellen. Nach § 1 Abs. 5 BauGB hat sie dabei die
Aufgabe, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung
gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung, zu ge-
wahrleisten. Die Bereitstellung von Wohnbauland ist dabei nicht nur ein wich-
tiges Instrument der Stadt, um den Wohnungsbedarf der eigenen Bevolkerung
zu decken, sondern auch, um neue Einwohner fiir die Stadt zu gewinnen bzw.
Haushalten, die in der Stadt arbeiten, auch die Méglichkeit zu eréffnen, in der
Stadt zu wohnen. Angesichts der demografischen Entwicklung behdlt die Bau-
leitplanung somit eine elementare Bedeutung fiir die zukiinftige Entwicklung
einer Stadt. Das Vorhandensein attraktiven Baulandes ist eine notwendige
Bedingung, um auch zukiinftig den sich verdndernden Wohnbediirfnissen in
der Gesellschaft Rechnung zu tragen sowie Zuwanderung zu generieren und
somit die Bevdlkerungszahlen stabil zu halten. Ein ausreichend groBes Ange-
bot wirkt dabei vor allem auch Preis dampfend. Je groBer namlich der Preisab-
stand zwischen den Baulandpreisen einer Stadt im Vergleich zu seinem Um-
land, desto eher sind Haushalte bereit, entgegen ihrer eigentlichen Préferen-
zen Standorte aulerhalb der Stadt zu wahlen. Allerdings ist Attraktivitadt hier-
bei natiirlich nicht allein auf den Preis, sondern auf das Preis-Leistungs-
Verhdltnis zu beziehen. Das soziale Umfeld, die infrastrukturellen Einrichtun-
gen, die verkehrliche Anbindung und das stddtebauliche Umfeld (das auch
Frei- und Griinflichen umfasst) sind neben dem Preis fiir die Attraktivitat eines
Wohnstandortes von entscheidender Bedeutung.

10.1. Analyse der Wohnbaufléichen

Im Folgenden wird abgeschétzt, wie groB der Wohnbauflachenbedarf in Siegen
bis zum Prognosezeitraum 2030 ist bzw. wie viele Flachen notwendig sind, um
ein auf das Nachfragepotenzial angepasste Flachenangebot fiir die Zukunft
bereitzustellen.

Zur Ermittlung der zukiinftigen Wohnbauflachenbedarfe ist die zukiinftige
Nachfrage nach Bauland abzuschdtzen. Die Grundlage fiir diese Abschdtzung
bildet die erwartete Nachfrage aus den Potenzialen zur Eigentumsbildung und
die erwartete Nachfrage im Mietwohnungssegment. Wie in der Analyse des
Nachfragepotenzials bereits aufgezeigt wurde, entsteht bis zum Jahr 2030 ein
Bedarf an 726 Wohneinheiten im Einfamilienhausbau zzgl. eines geschdtzten
Potenzials in Héhe von 90 Mieteigenheimen. Im Segment der Eigentumswoh-
nungen ergibt sich auf Grundlage der Prognose des Nachfragepotenzials bis
zum Jahr 2030 ein Bedarf in Hohe von 419 Wohneinheiten. Im Segment der
Mietwohnungen (6ffentlich geférdert und frei finanziert) ergibt sich liber einen
Zeitraum von 18 Jahren (2013 bis 2030) ein Bedarf von 455 benétigten Woh-
nungen.



Wohnungsmarktkonzept Stadt Siegen - Wohnbauflgchen r ) )
1 INWIS

Das kiinftige Wohnbauflachenpotenzial fiir den Bau von Eigenheimen und
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern setzt sich generell aus folgenden Kompo-
nenten zusammen:

 Zukiinftig entstehende Bauliickenpotenziale durch den Abriss
bestehender Gebdude,

 Derzeitige Bauliicken (unbebaute Potenzialflachen mit Baurecht nach §
30 oder 34 BauGB, die voll erschlossen sind und deren Bebauung
stadtebaulich vertretbar ist),

 untergenutzte Standorte (geringfiigig bebaute Potenzialfldachen, z.B.
Garage, Gartenhaus 0.4.),

+ Neubauflachen (nicht bebaute Grundstiicke in B-Planen, die seit weniger
als fiinf Jahren unbebaut sind,

+ Reserveflachen (im FNP als Wohn-/Mischgebiete ausgewiesene
Potenzialflachen,

 Entwicklungsflachen (Entwicklungsflachen aus Parallelverfahren,
Konversionsflachen, Nachverdichtung).

Die Quantifizierung der Wohnbauflachen erfolgte unter Einbindung der Stadt-
verwaltung Siegen. Dieser Weg sichert die Nutzung der lokalen Daten, um die
verwendeten Annahmen entsprechend der Rahmenbedingungen vor Ort kor-
rekt auszuweisen. So wurden z.B. Quoten fiir die Aufteilung der Wohnbaufla-
chen auf die Teilmarktsegmente (Einfamilienhausbau, Mehrfamilienhausbau)
aufgrund fehlender Angaben zu realisierbaren Wohneinheiten in Riickkopplung
mit der Stadt Siegen unter Beriicksichtigung der kleinrdumigen, bebauungs-
strukturellen Unterschiede in Siegen gebildet.

Flichenpotenziale durch Abriss bestehender Gebdude

In der Wohnungsbedarfsprognose wurde unterstellt, dass durch Umwidmung Kiinftig entstehende Bauliicken

von Wohnungen, Wohnungszusammenlegungen und Abriss ein Ersatzbedarf in werden iiber prognostizierten
. . . Ersatzbedarf errechnet

Hohe von 2.079 Wohneinheiten bis zum Jahr 2030 entsteht. Aus Erfahrungs-

werten anderer untersuchter Stadte in Nordrhein-Westfalen kann auf die Un-

terteilung des Ersatzbedarfes geschlossen werden. Aus der analysierten Bauta-

tigkeitsstatistik geht hervor, dass rd. 16 Prozent des Ersatzbedarfs auf den

Abriss von Wohnungen zuriickzufiihren ist, wahrend 84 Prozent vor allem

durch die Zusammenlegung von Wohnungen, z.B. in den dlteren Bestanden der

1950er Jahre, vom Markt genommen werden. Durch den Abriss von Wohnun-

gen entsteht bis 2030 in Siegen somit ein Potenzial von 332 Wohneinheiten,

fiir die Ersatz geschaffen werden sollte. Da nicht alle Flachen der Altstandorte

wieder bebaut werden, wird davon ausgegangen, dass bis zum Jahr 2030 rund

60 Prozent der Fldchen fiir eine Neubebauung zur Verfiigung stehen werden.

Die restlichen 40 Prozent werden mit Gebduden anderer Nutzungen bebaut

oder fiir Griin- und Gewerbeflachen genutzt. Grundlage fiir diese Quoten sind

mittels statistischer Erhebungen des Landes NRW ermittelte Durchschnittswer-

te fiir Nordrhein-Westfalen. Demnach wurden im Jahr 2010 rd. 60 Prozent der

Abrissflachen erneut fiir die Errichtung neuer Wohngebdude genutzt.

Ubertrdgt man diese Quote auf Siegen, ergibt sich ein Potenzial von 200 Theoretisches Potenzial von 200
Wohneinheiten, die auf diesen Abrissflichen entstehen kénnten. Die Auswer- ‘évaEuTi‘i’:kAe':)is"'ﬂa‘he" (kiinftigen
tung von kommunalen Bauliickenkatastern zeigt dariiber hinaus, dass auf Ab-
rissflachen zu rd. 80 Prozent wiederum Geschosswohnungen entstehen kdn-
nen; entsprechend verbleiben 20 Prozent der Flachen fiir den Einfamilien-
hausbau. Als zusammengefasstes Ergebnis konnen damit theoretisch bis zum
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Jahr 2030 40 Einfamilienhduser und 160 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
(und damit sowohl Miet- als auch Eigentumswohnungen) auf Abrissgrundstii-
cken entstehen.

Tabelle 48: Neubaupotenziale auf kiinftigen Abrissflachen

Potenzial Summe WE Darunter WE in EFH Darunter WE in MFH

Theoretisches

Potenzial 200 40 160

Quelle: InWIS, eigene Berechnungen

Weitere Wohnbaufldchenpotenziale in Bauliicken, Neubau-, Reserve-,
Entwicklungs- und untergenutzten Fliachen

Neben Abrissflachen, die kiinftig einer Neubebauung zugefiihrt werden kdnn-
ten, verfiigt die Stadt Siegen iiber eine Aufschliisselung ihrer weiteren Wohn-
bauflachenpotenziale in aktuellen Bauliicken, Neubau-, Reserve- und Entwick-
lungsflachen. Hierbei handelt es sich um Flachen, die auf Basis von Luftbildern
und Kataster erhoben und derzeit mittels Begehungen iiberpriift und bewertet
werden. Die folgenden Flachenangaben beziehen sich auf den Erhebungsstand
November 2013, zu dem etwa die Halfte des Stadtgebietes begangen und be-
wertet wurde.

Tabelle 49: Wohnbaufldachenpotenziale in Bauliicken, Neubau-, Reserve-, Entwicklungs-
und untergenutzten Flichen

Bauliicken  Neubauflichen  Reserveflichen  Entwicklungsflichen untergenutzte

[ Standorte
Eisern 3,51 0,00 1,22 0 0,18
Eiserfeld/Niederschelden 16,86 1,22 2,73 1,07 0,20
Oberschelden/Gosenbach/Achenbach 9,86 0,00 10,29 0,54 0
Siegen 25,45 0,00 16,18 2,64 0,087
Kaan 7,83 0,00 0,06 0 0
Volnsberg/Breitenbach/Feuersbach 5,45 0,00 0,56 0,04 0
Weidenau 5,61 0,00 0,00 0 0
Seelbach/Trupbach 8,36 0,00 11,10 3,53 0,40
Geisweid 8,57 0,00 1,54 0 0
Langenholdinghausen/Birlenbach 4,01 1,92 0,50 0,0 0,14
Setzen 3,88 0,00 6,01 0 0
Meiswinkel/Buchen/Sohlbach 3,52 0,00 2,87 0 0,43
Summe 102,91 3,14 53,06 7,82 1,43

Quelle: Stadt Siegen, eigene Berechnungen

Der Stadt Siegen liegen zum aktuellen Zeitpunkt keine Angaben iiber die An-
zahl an Wohneinheiten vor, die auf diesen genannten Flachen entstehen kdn-
nen. Aus diesem Grund erfolgte in einem weiteren Schritt zundchst die Auftei-
lung der Wohnbauflachenpotenziale auf die Teilmarktsegmente Einfamilien-
hausbau und Mehrfamilienhausbau. Die Aufteilung erfolgte in Riickkopplung
mit der Stadt Siegen, die InWIS eine kleinrdumige Aufteilung der Wohnbaufla-
chen zur Verfiigung gestellt hat. Beriicksichtigung fanden bei dieser Aufteilung
auf die Teilsegmente inshesondere die jeweils pragenden Bebauungsstruktu-
ren in den gebildeten Teilrdumen. So ist in eigenheimgeprdgten Quartieren der
Anteil der kiinftig entstehenden Einfamilienhduser z.B. héher einzuschdtzen
als beispielsweise in den urbaneren und zentraleren Quartieren. Die folgende
Tabelle zeigt auf, wie die Flachen hinsichtlich ihrer Verteilung auf die Woh-
nungsmarktsegmente (Einfamilienhausbau, Mehrfamilienhausbau) in den
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einzelnen Teillagen der Stadt Siegen seitens der Stadtverwaltung eingeschatzt

wurden.
Tabelle 50: Zu erwartender Anteil von EFH/MFH-Bebauung auf derzeit unbebauten Grund-
stiicken (geschitzt)

Teilraum Anteil EFH Anteil MFH
Eisern 80% 20%
Eiserfeld/Niederschelden 70% 30%
Oberschelden/Gosenbach/Achenbach  80% 20%
Siegen 60% 40%
Siegen-Innenstadt 20% 80%
Kaan 75% 25%
Volnsberg/Breitenbach/Feuersbach 95% 5%
Weidenau 50% 50%
Seelbach/Trupbach 70% 30%
Geisweid 50% 50%
Langenholdinghausen/Birlenbach 80% 20%
Setzen 90% 10%
Meiswinkel/Buchen/Sohlbach 90% 10%

Quelle: Stadt Siegen

Ankniipfend an die Verteilung der Flachenpotenziale auf die Teilsegmente
wurde in einem zweiten Schritt die Anzahl der Wohneinheiten, die auf den
einzelnen Flachen entstehen konnen, ermittelt. Hierzu hat InWIS in anderen
Stadten erprobte Erfahrungswerte herangezogen, die ebenfalls mit der Stadt
Siegen abgestimmt wurden. Fiir die Ermittlung der Anzahl an Wohneinheiten
geht InWIS davon aus, dass auf Flachen, die dem Einfamilienhausbau zuge-
ordnet werden, durchschnittlich 22 Wohneinheiten pro ha entstehen konnen
(in Siegen liegt dieser Wert teils auch bei 25-26 WE/ha). Bei Flachen, die sich
fiir den Mehrfamilienhausbau eignen, ist dieser Wert aufgrund der héheren
Dichte entsprechend anzupassen und liegt bei 55 Wohneinheiten pro ha. In
der folgenden Tabelle ist das Ergebnis der Umrechnung von Wohnbaufldachen
in ha auf Wohneinheiten in Mehrfamilien- und Einfamilienhdusern dargestellt.

Tabelle 51: Umrechnung - Flachenpotenziale in Wohneinheiten
Bauliicken Neubauflidchen Reserveflichen  Entwicklungsfla- untergenutzte
chen Standorte

Teilraum

WE in WE in WE in WE in WEin WEin WEin WE in WE in EFH

MFH MFH EFH MFH EFH MFH EFH MFH
Eisern 39 62 0 0 13 21 0 0 2 3
Eiserfeld/Niederschelden 278 260 20 19 45 42 18 16 3 3
Oberschelden 108 174 0 0 113 181 6 10 0 0
/Gosenbach/Achenbach
Siegen 840 224 0 0 534 142 87 23 3 1
Kaan 108 129 0 0 1 1 0 0 0 0
Volnsberg/Breitenbach/Feuersbach 15 114 0 0 2 12 0 1 0 0
Weidenau 154 62 0 0 0 0 0 0 0 0
Seelbach/Trupbach 138 129 0 0 183 171 58 54 7 6
Geisweid 236 94 0 0 42 17 0 0 0 0
Langenholdinghausen/Birlenbach 44 71 21 34 5 9 0 0 1 2
Setzen 21 77 0 0 33 119 0 0 0 0
Meiswinkel/Buchen/Sohlbach 19 70 0 0 16 57 0 0 2 8
Summe 2.000 1.465 41 53 988 772 169 104 19 24

Quelle: Stadt Siegen, eigene Berechnung (kleine Rundungsdifferenzen sind zu beriicksichtigen)
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In der Zusammenfiihrung aller betrachteten Flachenpotenziale ergibt sich die
die Gesamtsumme an Wohneinheiten, die in der Stadt Siegen auf den Flachen-
potenzialen entstehen kdnnen. Diese ist in der folgenden Tabelle aufgelistet.

Tabelle 52: Theoretisches Potenzial an Wohneinheiten auf den betrachteten Wohnbaufla-
chenpotenzialen
Flachenpotenzial Anzahl Wohneinheiten in EFH Anzahl Wohneinheiten in MFH
Kiinftige Bauliicken 40 160
Bauliicken 1.465 2.000
Neubaufldchen 53 41
Reservefldchen 772 988
Entwicklungsflachen 104 169
Untergenutzte Standorte 24 19
Summe 2.458 3.377

Quelle: Stadt Siegen, eigene Berechnungen

Unter den betrachteten Flachenpotenzialen befinden sich auch diejenigen
Bebauungspldane mit Baugrundstiicken, die sofort verfiighar sind (Stand Juni
2014). Insgesamt befinden sich in der Stadt Siegen 25 Bebauungspldne, die
noch nicht (vollstandig) umgesetzt sind und daher noch freie, sofort verfiigha-
re Grundstiicke bieten. Auf diesen Fldachen kénnen rund 530 Wohneinheiten
umgesetzt werden. Damit bilden diese kurzfristig bebaubaren Grundstiicke
etwa 10 Prozent des geschdtzten Gesamtwohnbauflachenpotenzials der Stadt
Siegen. Auf den kurzfristig verfiigbaren Grundstiicken kdnnen iiberwiegend
Ein- und Zweifamilienhduser entstehen, in den zentralen und stark gefragten
Lagen sind jedoch auch Flachen und Grundstiicke vorhanden, die sich fiir die
Bebauung mit Mehrfamilienhdusern eignen (darunter z.B. die Baugebiete ,,Am
Galgenberg®, ,VirchowstraBe* und ,,Bliicherstrale” mit jeweils einem Grund-
stiick fiir neun bis zwolf Wohneinheiten im Mehrfamilienhausbau). Anzumer-
ken ist auch, dass der deutlich iiberwiegende Anteil der sofort verfiigharen
Baugrundstiicke fiir den Ein- und Zweifamilienhausbau auch in den Lagen zu
verorten ist, die eine solide bis gute Nachfragesituation aufweisen. Zu nennen
sind an dieser Stelle Baugebiete im Teilraum Weidenau (B-Plane ,,Schneppen-
berg“ und ,Waldenburger Weg*), der eine sehr gute Nachfrage im Eigenheim-
segment verzeichnen kann, aber auch in Oberschelden (B-Plan ,Im Boden*,
Quartier mit guter Nachfragesituation).

ErfahrungsgemaB werden neue Beplanungsgebiete nicht zu 100 Prozent be-
baut, sondern es bleiben oftmals unattraktive Restflachen iibrig, die erst zu
einem viel spateren Zeitpunkt bebaut werden. InWIS liegen aus mehreren
Stadten empirisch gewonnene Werte zur Ausschopfung von Wohnbaufldchen-
potenzialen vor. Fiir den in Siegen zugrunde gelegten Betrachtungszeitraum
bis 2030 wird fiir alle Flachen, mit Ausnahme der aktuellen Bauliicken und der
untergenutzten Standorte, eine Ausschopfungsquote von 2/3 (dies entspricht
etwa 66%) angenommen. Bei Bauliicken sind die Mobilisierungshemmnisse
erfahrungsgemdR noch groBer als z.B. bei neuen Beplanungsgebieten, u.a.
wenn die Umsetzung technisch-baulich schwierig ist oder der Eigentiimer sich
nicht zu einer Neunutzung durchringen kann. Auch in der Stadt Siegen wird
dieses Mobilisierungshemmnis seitens der Marktexperten und der Stadtver-
waltung bestatigt. Aus diesem Grund wird fiir dieses Flachenpotenzial nicht
die Ausschopfungsquote von 66 Prozent angenommen. Vielmehr erfolgt eine
Anlehnung an die Mobilisierungsquoten des Regionalverbands Ruhr, der in
seinem Flacheninformationssystem fiir kleine Bauflachen mit bis zu 1.000 m?2



Wohnungsmarktkonzept Stadt Siegen - Wohnbauflgchen r\
|

eine Mobilisierungsquote von 5 Prozent und fiir gréRere Bauflachen eine Mobi-
lisierung von 100 Prozent angesetzt. Die 100 Prozent werden aus gutachterli-
cher Sicht fiir zu hoch bewertet. InWIS verfiigt aber mehreren Stadten iiber
empirisch gewonnene Werte zum Umfang der mobilisierbaren Bauliicken im
Innenbereich und in B-Plangebieten innerhalb eines Zehn-Jahres-Zeitraumes,
die sich auf 63 Prozent aller Bauliickenreserven belaufen. Insofern wird fiir die
Siegener Bauliickenpotenziale mit einer FlachengréBe von his zu 1.000 gm
von einer Mobilisierungsquote von 5 Prozent (gemdR der Auswertungen des
Ruhrverbands Ruhr) und fiir groBere Flachen von einer Quote in Héhe von 63
Prozent ausgegangen. GemaR der Auswertungen der Siegener Stadtverwaltung
sind 87 Prozent der Bauliicken kleiner als 1.000 m2 und 13 Prozent 1.000 m?
und groBer. Gemessen an der Gesamtflache der Bauliicken ergibt sich hieraus
eine aggregierte Mobilisierungsquote von 28 Prozent.

Tabelle 53: Theoretisches und mobilisierbares Wohnbaufldchenpotenzial in Siegen

R ——— WE EFH ) WE MFH' Mobilisierungs- WE EFH ) WE M'F'H‘
(theoretisch) (theoretisch) quote (mobilisierbar)  (mobilisierbar)

Kiinftige Bauliicken 40 160 66% 27 107
Bauliicken 1.465 2.000 28% 410 560
Neubaufldchen 53 41 66% 35 27
Reservefldchen 772 988 66% 515 659
Entwicklungsfla- 104 169 66% 69 113
chen
Untergenutzte 24 19 5% 1 1
Standorte
Summe 2.458 3.377 1.057 1.467

Quelle: Stadt Siegen, eigene Berechnungen

Nach Zusammenfiihrung aller Flachenpotenziale ergibt sich hiermit ein theore-
tisches Potenzial in Hohe von 2.458 Wohneinheiten fiir den Bau von Einfamili-
enhdusern und von 3.377 Wohneinheiten fiir den Bau von Mehrfamilienhadu-
sern. GemaB der Annahmen zur Ausschopfung und Mobilisierung der Flachen-
potenziale reduziert sich dieses auf mobilisierbare 1.057 Wohneinheiten fiir
Einfamilien- und 1.467 Wohneinheiten fiir Mehrfamilienhduser bis zum Jahr
2030.

Bilanzierung

Aus der Gegeniiberstellung von Wohnbauflichenangebot und -nachfrage
ergibt sich fiir die Stadt Siegen die folgende Situation:

Tabelle 54: Gegeniiberstellung von Wohnbaufldchenangebot und -nachfrage
Potenzial Anzahl WE EFH Anzahl WE MFH
Wohnungsbedarf* 816 874
Summe mobilisierbarer WE, darunter... 1.057 1.467
...Abrissflachen (kiinftige Bauliicken) 27 107
Bauliicken 410 560
Neubauflachen 35 27
Reservefldchen 515 659
Entwicklungsfldachen 69 113
Untergenutzte Standorte 1 1
Saldo +241 +593

Quelle: Stadt Siegen, eigene Berechnungen und Darstellung
(*entstammt der Ermittlung des Nachfragepotenzials, S. Kapitel 3.2)
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Zentraler Bereich Siegen bietet
zwar noch Wohnbauflichenreser-
ven, GroBteil entfillt allerdings
auf Bauliicken
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Im Eigenheimsegment steht einer zu erwartenden Nachfrage in Hohe von 816
Wohneinheiten ein mobilisierbares Angebot in Héhe von 1.057 Wohneinheiten
gegeniiber. In der Differenz libersteigt das mobilisierbare Flachenangebot die
Nachfrage um 241 Wohneinheiten. Vor allem im Segment der Mehrfamilien-
hduser ist ein groRziigig bemessenes Flachenangebot, gemessen am zu erwar-
tenden Nachfragepotenzial, vorhanden.

Somit kann damit festgehalten werden, dass die vorhandenen und mobilisier-
baren Wohnbaupotenzialflachen hinsichtlich ihrer Quantitdt ausreichen, um
den errechneten Bedarf zu befriedigen. Da es sich bei der Aufteilung der Fla-
chenpotenziale auf die Wohnungsmarktsegmente um eine Schatzung handelt,
besteht in der tatsdchlichen Ausfiihrung und Platzierung von konkreten Wohn-
angeboten noch Spielraum, der von der Umsetzung in konkrete Bebauungspla-
ne und der Angabe von genauen Wohneinheiten abhédngt. Rein rechnerisch ist
eine Ausweisung weiterer Wohnbauflachen nicht geboten. Es besteht jedoch
die Herausforderung, die Flachen entsprechend der zu erwartenden Teilmarkt-
nachfrage zu entwickeln.

Kleinrdumige Verteilung der Wohnbauflachen

Unabhdngig davon, wie viele Wohnbaulandreserven fiir die Zukunft benbotigt
werden, ist eine zukunftsgerichtete Wohnungsmarktentwicklung auch die Fra-
ge von groBer Bedeutung, ob diese Flachen auch an den ,richtigen“ Standor-
ten liegen.

Deutlich wird in der folgenden Tabelle, dass der einwohnerstarke Teilbereich
Siegen (der auch die Innenstadt und den Bereich Siegen-Mitte umfasst) den
grolten Anteil der Flachenpotenziale bereithdlt. Allerdings handelt es sich
hierbei nicht selten um Flachenpotenziale in Bauliicken, die - wie die bisherige
Erfahrung der Stadt Siegen zeigt - kiinftig schwer zu mobilisieren sein werden.
Positiv ist jedoch zu hewerten, dass in jedem der Quartiere Flachenpotenziale
fiir den Wohnungsneubau vorhanden sind, so dass unterschiedliche Wohnla-
gequalitdten und Zielgruppen kiinftig mit Neubauangehoten bedient werden
konnen. Inshesondere die peripheren Standorte wie z.B. Setzen oder Seel-
bach/Trupbach weisen noch erhéhte Anteile an Reserveflachen im Flachennut-
zungsplan auf.

Tabelle 55: Kleinrdumige Verteilung der Wohnbaufldachenpotenziale in der Stadt Siegen
Teilraum Bauliicken  Neubauflichen Reserveflichen  Entwicklungsflichen untergenutzte Standorte Summe
Eisern 3,51 0,00 1,22 0 0,18 4,91
Eiserfeld/Niederschelden 16,86 1,22 2,73 1,07 0,20 22,08
Oberschelden/Gosenbach/Achenbach 9,86 0,00 10,29 0,54 0 20,69
Siegen 25,45 0,00 16,18 2,64 0,087 44,357
Kaan 7,83 0,00 0,06 0 0 7,89
Volnsberg/Breitenbach/Feuersbach 5,45 0,00 0,56 0,04 0 6,05
Weidenau 5,61 0,00 0,00 0 0 5,61
Seelbach/Trupbach 8,36 0,00 11,10 3,53 0,40 23,39
Geisweid 8,57 0,00 1,54 0 0 10,11
Langenholdinghausen/Birlenbach 4,01 1,92 0,50 0,0 0,14 6,57
Setzen 3,88 0,00 6,01 0 0 9,89
Meiswinkel/Buchen/Sohlbach 3,52 0,00 2,87 0 0,43 6,82
Summe 102,91 3,14 53,06 7,82 1,43 168,36
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Aus stadtplanerischer Sicht muss daher an dieser Stelle die Frage aufgeworfen
werden, welche rdumlichen Schwerpunktsetzungen im Wohnungsbau in Zeiten
von Schrumpfung sinnvoll und geboten sind.

Im Folgenden sind den ausgewerteten Wohnbaufldchenpotenzialen die Ergeb-
nisse des QuartiersChecks mit Schwerpunkt Infrastruktur und verkehrliche
Anbindung gegeniibergestellt. Die Verschneidung der Ergebnisse zeigt, dass
ein groBer Anteil der Fldchenreserven in Quartieren liegt, die eine mindestens
solide, durchschnittliche Gesamtbewertung erzielt haben.

Zu empfehlen ist es, vorrangig die Flachenreserven mit tiberdurchschnittlichen
Qualitdten zu entwickeln, denn damit ist am ehesten sichergestellt, dass im
Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung die Flachen am Markt angenommen
werden, sich die angestrebten stddtebaulichen und stadtentwicklungsplaneri-
schen Ziele verwirklichen lassen und Einwohner in Siegen gehalten oder auch
zu einem Zuzug bewegt werden kénnen. Angesichts der Bedarfe in den unter-
schiedlichen Preisklassen, insbesondere im Mehrfamilienhausbau ist jedoch
zu beriicksichtigen, dass Wohnlagen mit iiberdurchschnittlicher Wohnqualitat
in der Regel auch einem hdheren Preisniveau zuzuordnen sind. In diesem Sin-
ne sind in der Stadt Siegen nicht nur diejenigen Reservefldchen zu entwickeln,
die eine besonders hohe Wertigkeit aufweisen, sondern auch Flachen, die z.B.
durch ihre durchschnittliche Gesamtbewertung einen geringeren Preis veran-
schlagen und damit weitere Zielgruppen ansprechen kénnen.

Abbildung 77: Gegeniiberstellung der Ergebnisse des QuartiersChecks mit der Verteilung
der Wohnbaufldchen im Siegener Stadtgebiet

Gegenuberstellung QuartiersCheck
Verteilung Wohnbaufiachen

Hl viohnbaufischenpotensiale
Gesamtbewertung QuartiersChack

[ unterdurchschnittiich

[ teicht untercurchschnittiich

B durchschnittiich

B ieicht Gbardurchschnittich

Bl @erdurchschnittiich

Quelle: eigene Darstellung
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Um zu entscheiden, welche Flachenreserven vorrangig entwickelt werden soll-
ten, ist neben der Wertigkeit der Flache auch der mégliche Realisierungszeit-
raum wichtig, der auch bisher geleistete Vorarbeiten zur Realisierung des
Wohnbauvorhabens einschlieBt. Die Stadt Siegen hat sich mit dieser Frage
bereits friihzeitig beschaftigt und im Jahre 2001 ein Wohnbauflachenkonzept
vorgelegt, dessen Umsetzung protokolliert wird. Empfehlenswert ist eine dar-
tiber hinaus gehende Fortschreibung bzw. Aktualisierung des Wohnbaufla-
chenkonzepts. Mit Hilfe dieses Wohnbauflachenkonzepts hat die Stadt Siegen
bereits eine Priorisierung ihrer Wohnbauflachen vorgenommen, mit dem Ziel,
der Innenentwicklung eine besondere Rolle zuzusprechen. Dariiber hinaus
verfolgt die Stadtbildoffensive das Ziel, die Stadtgestalt Siegens, die u.a.
durch die besondere Topgraphie entstanden ist, zu erhalten. In diesem Zu-
sammenhang hat die Stadt Siegen einen Gestaltungskompass herausgegeben,
der eine Orientierungshilfe fiir Neubau-, Sanierungs- und Umbaumalnahmen
darstellt.

Wie bereits angesprochen, kommt es kiinftig darauf an, die vorhandenen
Wohnbaufldchenpotenziale nachfragegerecht zu entwickeln und hierbei so-
wohl den Vorrang der Innenentwicklung als auch die Bewahrung der Stadtge-
stalt zu beriicksichtigen. Folgende Aspekte sind in diesem Zusammenhang von
besonderer Relevanz:

Jeder Einwohner hat Anspriiche an eine wohnungsnahe Infrastruktur: Die na-
hegelegene Bushaltestelle, der Discounter nebenan, die Schule in erreichbarer
Entfernung, Post, Sparkasse, Drogerie, Apotheke und Arzte in fuBliufiger Ent-
fernung. Wie begegnet man diesen Erwartungen in den zukiinftigen Neubau-
siedlungen in den Siegener AuBenbezirken? Mdogliche Investoren kalkulieren
auf Basis von Einzugsbereichen und Umsatzkennziffern, ob sich aus betriebs-
wirtschaftlicher Sicht die Investition in einen neuen Standort lohnt. Landliche
Bereiche gehoren erfahrungsgemaB nicht zu den bevorzugten Standorten. Das
Problem unzureichender Nahversorgung im ldndlichen Raum ist in der wissen-
schaftlichen Literatur ein seit Jahren diskutiertes Thema, bei dem sich mitt-
lerweile erste Handlungsansdtze herauskristallisieren. Sie kennzeichnen sich
bisher dadurch, dass Versorgungsinfrastrukturen - seien es die Biirgerbusse,
Dorfldden oder genossenschaftliche Biirgerdrogerien - durch biirgerschaftli-
ches Engagement und/oder unternehmerischen Einsatz angestammter Biirger
aufgebaut wurden, wahrend iiberregional tdtige Investoren auf sich warten
lassen. So hesteht natiirlich auch in den Siegener AuBenbezirken die Chance,
mittels biirgerschaftlichem Engagements bedarfsgerechte Nahversorgungsan-
gebote (z.B. einen Biirgerbus) zu schaffen.

Aus stadtplanerischer Sicht beutet die bisherige rdumliche Verteilung der
Wohnbauflachenreserven, auch die Rander der Stadt zu stdrken. Diese Ent-
wicklung ist vor dem Hintergrund des demografischen Wandels auch im Hin-
blick auf die Alterung der Siegener Bevolkerung zu diskutieren. Denn mit zu-
nehmendem Alter steigt die Bedeutung wohnungsnaher Infrastrukturen. Be-
reits Haushalte im Alter von 50 Jahren achten bei der Wohnungssuche im ver-
starkten MaRe auf die infrastrukturelle Ausstattung des Wohnstandortes.
Wohnbauentwicklung und Entwicklung wohnungsnaher Infrastrukturen sind
zwei unmittelbar miteinander verkniipfte Handlungsbereiche, die in Zukunft
noch enger zusammenwachsen werden.
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Mit der Alterung der Gesellschaft werden sich die Anforderungen an den
Wohnstandort verdndern. Die Ergebnisse des QuartiersChecks zeigen, dass die
wohnungsnahe Infrastruktur in Wohnortndhe und ihre Erreichbarkeit durch
eine gute verkehrliche Anbindung in den Vordergrund treten. Die Bedeutung
anderer Wohnstandortfaktoren nimmt ab: die durchgriinte, verkehrsarme
Wohnlage, die eigenheimgepragte Umgebung, die iiberschaubare Nachbar-
schaft, in der Kinder wohlbehiitet aufwachsen kdnnen usw. Es wurde gezeigt,
dass bei verdnderten Wohnpraferenzen in einer dlter werdenden Gesellschaft
integrierte Wohnstandorte an Bedeutung gewinnen. Unabhdngig von den
Wohnlagequalitdten zeigen die Erfahrungen am Wohnungsmarkt aber auch,
dass selbst in weniger attraktiven Wohnlagen ein kleines, nachfragegerechtes
Wohnungsangebot sehr gut aufgenommen werden kann, ebenso wie sich in
herausragenden Wohnlagen ein schlecht konzipiertes Wohnungsangebot nur
schleppend vermarkten lasst.

Fiir altersgerechte Wohnformen mit oder ohne Serviceleistungen sind aus
immobilienwirtschaftlicher Sicht und aus Sicht der Nutzer ausschlieBlich
Wohnstandorte mit einer wohnungsnahen Infrastruktur zu empfehlen. Fiir die
landlichen Bereiche in Siegen sind folgende Wechselwirkungen am Woh-
nungsmarkt zu bedenken: Wird ein (altersgerechter) Geschosswohnungsneu-
bau realisiert, kann/wird er Bestandsmietwohnungen und Eigenheime freizie-
hen. Fiir die freiwerdenden Wohnungen muss dann wieder eine Nachfrage am
Markt vorhanden sein, damit Leerstand vermieden wird. Eine Angebotsauswei-
tung im Eigenheimneubau kann, wenn der im Dorf vorhandene Eigenbedarf
gedeckt ist (der durch nachwachsende Generationen ausgeldst wird), zu einem
Leerstand im Wohnungsbestand fiihren, weil nicht mehr in jedem Fall mit ei-
nem Zuzug von auBerhalb zu rechnen ist. Vor diesem Hintergrund wurden die
Wohnbauflachenpotenziale hinsichtlich ihrer Ankniipfung an zielgruppenspezi-
fische Infrastrukturangebote untersucht. Wahrend fiir Familien neben Nahver-
sorgungsangeboten insbesondere familienorientierte Angebote wie Kindergar-
ten, Grundschulen und weiterfiihrende Schulen relevant sind, fragen éltere
Haushalte gezielt Standorte nach, die iiber eine Anbindung an medizinische
Angebote (Arzte, Apotheken, Anbindung an Krankenhiuser) und Nahversor-
gungsangebote verfiigen. Im Rahmen des InWIS-QuartiersChecks wurden auch
die wesentlichen Infrastrukturangebote innerhalb des Siegener Stadtgebietes
erhoben. Diese Erhebung wird im Folgenden genutzt, um die Anbindung der
Wohnbauflachenpotenziale an die genannten Infrastruktureinrichtungen zu
iberpriifen und zu bewerten. Hierzu wurden die identifizierten Infrastruktur-
angebote mithilfe eines Kreises versehen, dessen Radius eine fuBlaufige Er-
reichbarkeit (etwa 1 km) beschreibt.

Anhand der folgenden Karte wird z.B. deutlich, dass sich fuBldufig erreichbare
familienorientierte Angebote erwartungsgemaB in den Infrastrukturzentren
der Stadt Siegen konzentrieren, aber auch einige weitere Standorte wie z.B.
Seelbach/Trupbach iiber eine Anbindung an die relevanten Infrastrukturange-
bote verfiigen. Anzumerken ist in diesem Fall jedoch, dass ein geringes fami-
lienorientiertes Angebot (z.B. nur eine Kita in Setzen) noch nicht fiir eine gute
Eignung einer Wohnbaufldche fiir die Ansprache von Familien spricht. Demge-
geniiber zeigt sich z.B. im Quartier Oberschelden/Gosenbach/Achenbach (das
iiber ein nennenswertes Wohnbauflachenangebot verfiigt), dass einige Teilbe-
reiche des Quartiers nicht an familienorientierte Infrastrukturangebote ange-
kniipft sind und eine zumindest fullaufige Erreichbarkeit somit leicht einge-
schrdnkt ist.

rfl INWIS
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Abbildung 78: Familienrelevante Infrastrukturen in fuBldufiger Entfernung zu den Wohn-
platzen
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Quelle: Kartengrundlage Wohnbaufléichen Stadt Siegen, eigene Darstellung

Wahrend hinsichtlich der Ansprache von Familienhaushalten der iiberwiegen-
de Anteil der Quartiere und der hier befindlichen Wohnbauflachenpotenziale
tiber eine Anbindung an familienorientierte Angebote verfiigt und sich somit
ein groBer Anteil der Wohnbaufldachen auch fiir die Ansprache dieser Zielgrup-
pe eignet, gestaltet sich die Situation im Segment des altersgerechten Woh-
nens deutlich anders. Die folgende Kartendarstellung zeigt auf, welche Quar-
tiere und Wohnbauflachenpotenziale iiber eine fuBlaufige Erreichbarkeit von
zielgruppenspezifischen Angeboten fiir Altere verfiigen (insbesondere Nahver-
sorgung, medizinische Angebote in Form von Arzten und Apotheken). Es wird
ersichtlich, dass sich deutlicher weniger Wohnbauflachenpotenziale als Wohn-
standorte fiir Altere eignen, da viele der peripheren Stadtteile iiber keine ad&-
quate Infrastrukturausstattung verfiigen. Zu nennen sind an dieser Stelle Set-
zen, Langenholdinghausen/Birlenbach, Volnsherg/Breitenbach/Feuersbach
sowie groBere Teilbereiche von Meiswinkel/Buchen/Sohlbach.
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Abbildung 79: Fiir dltere Personen relevante Infrastrukturangebote in fuBlaufiger Entfer-
nung
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Quelle: Kartengrundlage Wohnbaufldchen Stadt Siegen, eigene Darstellung

Im Rahmen des Wohnbauflachenkonzeptes von 2001 hat die Stadt Siegen
bereits eine Priorisierung ihrer Wohnbauflachen hinsichtlich ihrer Umset-
zung(-smoglichkeiten) vorgenommen. Das in 2001 vorgestellte Wohnbaufla-
chenkonzept ist bereits weitgehend - auch hinsichtlich der verbindlichen Bau-
leitplanung - umgesetzt. Eine Uberpriifung der Zielerreichung von 2005 bis
2012 ergab demnach, dass im Mittel jahrlich 38 zusdtzliche Wohnbaugrund-
stiicke im Stadtgebiet zur Verfiigung gestellt wurden. Anhand der oben darge-
stellten Auswertung erhdlt die Stadt Siegen ein Instrument, mit dem schnell
iberpriift werden kann, ob sich die priorisierten Wohnbaufldachen in der Ndhe
von zielgruppenrelevanten Infrastrukturen befinden und welche Wertigkeit
den einzelnen Flachen auf Grundlage des Ergebnisses des QuartiersChecks

zugesprochen werden kann.
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10.2. Ziele und empfehlenswerte MaBnahmen

In der folgenden Tabelle sind die Ziele und die hieraus abgeleiteten Hand-
lungsempfehlungen fiir das Thema Wohnbauflachen iiberblicksartig darge-

stellt. Diese werden im Folgenden ndher vorgestellt.

Tabelle 56: {iberblick Ziele und MaBnahmen im Handlungsfeld Wohnbauflichen

Ziele

Bedarfsgerechte Entwicklung von bestehenden Flachenpotenzialen

Vorausschauende Bodenvorratspolitik

Konkurrenzfahigkeit der Stadt Siegen durch attraktiven Neubau, Bedienung von Nischenprodukten erhdhen
Abwanderung entgegenwirken, neue Bewohner gewinnen

Fokus auf Innenentwicklungspotenzialen zur bedarfsgerechten Befriedigung der Wohnungsnachfrage

MaBnahmen

Qualifizierung bzw. Weiterentwicklung des Bauliicken-/Wohnbaufldchenkatasters in Form einer Bauliickenbérse
Aktive Vermarktung der Bauliicken und weiteren Potenzialflachen in integrierten Lagen

Durchfiihrung von Architekten- und Bautrdgerwettbewerben

Riickkopplung von erzielten Ergebnissen im Forum Wohnen

Akteure

Stadtverwaltung, Politik, Projektentwickler und Investoren, Beratungsstellen, Mitglieder des Forum Wohnens
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Quelle: eigene Darstellung

Die Bilanzierung von erwarteter Wohnungsnachfrage und der zur Verfiigung
stehenden Wohnbauflachenpotenziale hat aufgezeigt, dass aus quantitativer
Betrachtung die Wohnbaufldchenpotenziale ausreichen, um die erwartete
Nachfrage bis zum Jahr 2030 zu befriedigen. Positiv kann der Ansatz der Stadt
Siegen bewertet werden, sich im Rahmen des Wohnbaulandkonzeptes und der
Aufstellung eines Bauliickenkatasters intensiv mit den kiinftig zur Verfiigung
stehenden Wohnbaufldchenpotenzialen auseinander zu setzen (z.B. indem
Begehungen durchgefiihrt und Eigentiimer von Grundstiicken angeschrieben
werden).

Bedarfsgerechte und nachhaltige Entwicklung von Fldchenpotenzialen
und Erhéhung der Konkurrenzfihigkeit der Stadt Siegen durch attrakti-
ven Neubau

Nicht nur der Wohnungsneubau muss sich auf die veranderten Wohnpréaferen-
zen ausrichten, auch der vorhandene Wohnungsbestand in der Stadt Siegen ist
demografiefest zu machen. Dies gilt sowohl im Geschosswohnungsbau wie
auch im Eigenheimbestand. Wichtige Stichworte hierzu sind: Barrierefreiheit
und -armut, wohnungsnahe Dienstleistungen, altersgerechte Quartiere mit
Versorgungsinfrastruktur. Gerade in den peripheren Lagen der Stadt Siegen
wird es kiinftig darum gehen, Wohnraumanpassung zu betreiben, um ein in
Ansédtzen altersgerechtes Wohnen zu schaffen.

Es sind langfristig tragfdahig und nachhaltig attraktive Wohnstandorte zu ent-
wickeln. Die Wohnstandorte mit derzeit guter Infrastruktur, die langfristig
beliebt sein werden, sind durch Neubauaktivitdten zu stdrken. Dies betrifft
inshesondere die bestehenden Siedlungsschwerpunkte in Siegen-Mitte, Sie-
gen-Innenstadt, Weidenau und Geisweid. In diesen Teilbereichen sind - inso-
fern moglich - eine Ausweitung der Flachenreserven und eine moglichst hohe
Mobilisierung identifizierter Wohnbauflachenreserven (darunter in Bauliicken)
wiinschenswert.

Dariiber hinaus ist in den peripherer gelegenen Teillagen ein Neubau einzu-
kalkulieren, der den Eigenbedarf deckt und dementsprechend zuriickhaltend
betrieben wird, um die Nachfrage in diesen Teillagen auch auf den Eigenheim-



Wohnungsmarktkonzept Stadt Siegen - Wohnbauflgchen

bestand zu lenken. Dies betrifft insbesondere die Bereiche Meiswinkel-
Buchen-Sohlbach, aber auch Langenholdinghausen-Birlenbach und Volnsberg-
Breitenbach-Feuersbhach. In diesen Teillagen geht es kiinftig auch darum zu
klaren, wie die infrastrukturelle Versorgung der (élteren) Bewohner sicherge-
stellt werden kann.

Moglichkeiten fiir einen Neubau, der iiber den Eigenbedarf hinausgeht, bieten
sich in Oberschelden-Gosenbach-Achenbach (solide Nachfragesituation) und
in Eiserfeld-Niederschelden (solide Nachfragesituation und gewisses Infra-
strukturangebot vorhanden). Im Teilbereich Seelbach-Trupbach bietet sich der
Ortsteil Seelbach aufgrund seiner wohnungsnahen Grundversorgung und der
guten OPNV-Anbindung als Entwicklungsschwerpunkt fiir Wohnformen im Alter
in landlicherer Umgebung an.

Folgende Erkenntnisse lieferte dariiber hinaus der Vertiefungsworkshop mit
dem Forum Wohnen und der Politik:

Das Thema Nachhaltigkeit erhdlt in der Stadt Siegen im Zusammenhang mit
der Diskussion um Flachenvergabe und -nutzung eine wichtige Bedeutung. Vor
diesem Hintergrund wurde seitens der Arbeitsgruppe dariiber diskutiert, zu
priifen, ob ggf. ,liberdimensionierte Flachen im FNP vorhanden sind, die in
ihrer aktuellen Planung die voraussichtlichen Bedarfe am Wohnungsmarkt
ibersteigen. Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist des Weite-
ren ein Fokus darauf zu setzen, keine ,,neuen“ Bauliicken entstehen zu lassen
und der Innenentwicklung somit eine wichtige Bedeutung zuzusprechen.
Handlungshedarf sehen die befragten Experten in der Stadt Siegen des Weite-
ren in der bedarfsgerechten Entwicklung von Baugebieten. In diesem Zusam-
menhang wurde im durchgefiihrten Workshop auch die Frage diskutiert, inwie-
fern auch in den léndlichen Stadtteilen der Stadt Siegen im angemessenen
Umfang Flachen fiir den Wohnungsneubau bereitgehalten werden sollten. Die
obenstehenden Auswertungen der Infrastrukturen haben in diesem Zusam-
menhang deutlich aufgezeigt, dass die infrastrukturelle Ausstattung in den
landlichen Teilbereichen keine differenzierte Zielgruppenansprache erlaubt.
Handlungsbedarf wird dariiber hinaus auch in der Aktivierung von freien Fla-
chen im Innenstadtbereich gesehen, in dem ein hoher Nachfragedruck besteht.

Die Experten sehen geeignete MaBnahmen in der Ausschopfung der Moglich-
keiten von Nachverdichtung und der Bauliickenaktivierung. Als MaBnahmen
werden in diesem Handlungsfeld der Flichenerwerb durch die Stadt (im Sinne
einer vorausschauenden, kommunalen Bodenbevorratung), ein gezieltes Fld-
chenmanagement (z.B. durch die Einfiihrung einer Baulandborse), aber auch
Offentlichkeitsarbeit und die gezielte Eigentiimerberatung diskutiert. Die
befragten und in den Workshop eingebundenen Experten sehen auch die Not-
wendigkeit, eine bedarfsgerechtere Flachennutzung auf Quartiersebene anzu-
streben.

In diesem Zusammenhang haben die befragten Experten auch iiber den Bedarf
an hochwertigen Wohnbauflachen fiir einkommensstarkere Haushalte, die
Eigentum in der Stadt Siegen bilden wollen, diskutiert. Konsens besteht dar-
iber, dass eine gewisse Nachfrage nach hoherwertigen Angeboten besteht,
aber auch weitere Zielgruppen auf den Wohnbauflachenpotenzialen angespro-
chen werden sollten. Der entsprechenden Nachfrage kann durch Ausgestaltung
der konkreten B-Pldne entsprochen werden. In diesem Zusammenhang kann
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die im Forum Wohnen diskutierte Empfehlung, ,,iiberdimensionierte“ Flachen
hinsichtlich ihrer Eignung und des Bedarfs zu iiberpriifen, aufgegriffen wer-
den. Bei neu umzusetzenden Projekten empfiehlt es sich, stadtebauliche Pro-
jekte mit Pilotfunktion anzustreben, z.B. indem stddtebauliche oder Architek-
turwettbewerbe ausgelobt werden und auf diesem Weg innovative Wohnpro-
jekte und -produkte angeboten werden.

Fokussierung der Ausweisung neuer nachhaltiger Wohngebiete auf
Standorte der Innenentwicklung unter Beriicksichtigung notwendiger
Infrastrukturangebote

Der Geschosswohnungshau umfasst sowohl den Bau von Eigentumswohnungen
als auch von Mietwohnungen. Beide Teilméarkte sind hinsichtlich der erforder-
lichen Wohnlagequalitdten jedoch unterschiedlich zu bewerten. Beim Neubau
von Eigentumswohnungen sind die Hauptzielgruppen Best Ager und Senioren-
haushalte, d.h. Haushalte im Alter von 50 Jahren und alter. Erwartet wird ein
barrierearmes Wohnungsangebot in integrierten Wohnlagen. Die Anforderun-
gen an die Wohnlagequalitdten sind hoch, Eigentumswohnungen lassen sich
nur in sehr guten Wohnlagen (Anbindung an Infrastrukturen, gepflegtes Woh-
numfeld) auch gut vermarkten. Vorteilhafte Lagen fiir den Bau von Eigentums-
wohnungen sind die Bereiche Siegen-Innenstadt, Siegen-Mitte aber auch
Geisweid und Weidenau, die jeweils iiber eigenstandige Infrastrukturangebote
und -zentren verfiigen.

Der Neubau von seniorengerechten Eigentums- oder Mietwohnungen sollte
auch auf Flachenreserven in dlteren Eigenheimsiedlungen eine Wohnperspek-
tive fiir dltere Eigenheimbesitzer bieten, deren Immobilie nicht die notwendi-
ge Barrierearmut bietet, die aber in jedem Fall in ihrem angestammten Umfeld
wohnen bleiben méchten. Zu priifen ist in diesem Fall, ob die entsprechenden
Siedlungen noch eine hinreichende infrastrukturelle Ausstattung bieten, um
ein langes, selbststdandiges Wohnen vor Ort zu erméglichen (zumindest eine
Grundversorgung in Form eines Nahversorgers, im besseren Fall auch Versor-
gung mit medizinischem Angebot sowie Anbindung an den OPNV zur Gewéhr-
leistung der Erreichbarkeit von weiteren Infrastrukturangeboten). Hierzu kdn-
nen die Ergebnisse des QuartiersChecks und die Darstellungen des Infrastruk-
turangebotes genutzt werden.

Die Nachfrage im Mietwohnungsmarkt ist breiter gestreut. Bevorzugt werden
auch hier integrierte Wohnlagen. Bei altersgerechten Wohnungen bzw. im
geforderten Wohnungsbau ist ein MindestmaR an wohnungsnaher Infrastruk-
tur (Nahversorger, medizinisches Angebot in Form eines Arztes/einer Apothe-
ke) Voraussetzung fiir ein attraktives Wohnraumangebot. Vor dem Hintergrund
der durchgefiihrten Analyseschritte ist zu empfehlen, die Flachenpotenziale in
den Teillagen, die iiber eine eingeschrankte Nahe zu wohnstandortnahen Inf-
rastrukturen verfiigen, als langfristiges Potenzial zu betrachten und vorrangig
die Potenziale in den Siedlungsschwerpunkten zu entwickeln. Der Qualitatsan-
spruch einer wohnungsnahen Infrastruktur wird zunehmend von jiingeren
Haushalten formuliert, die auf ein zweites Auto verzichten mochten, und ihre
Kinder zu Ful3 in die Schule schicken oder in den Kindergarten begleiten mach-
ten. Da der Aufbau einer wohnungsnahen Infrastruktur in neuen Wohngebieten
ein vergleichsweise schwieriger Weg ist und der Erhalt vorhandener Infra-
strukturen wichtig ist, ist im Eigenheimneubau auch die Forderung bestehen-
der Siedlungs- und Infrastrukturen durch Arrondierungen, durch Nutzung auf-
gelassener gewerblicher Flachen oder ehemaliger Gemeinbedarfs-flachen zu
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Wohnzwecken, durch die SchlieBung groBerer Bauliicken, durch Nachverdich-
tung im Bestand (z.B. durch Abriss von veralteter Bausubstanz und Neubau mit
verbesserter Grundstiicksausnutzung), also durch MaBnahmen der Innenent-
wicklung voranzutreiben.

Beriicksichtigung von Klimaschutzaspekten bei der Ausweisung und
Beplanung von Wohnbauflichen

Die Stadt Siegen hat im Rahmen der Aufstellung eines Klimaschutzkonzeptes
auch Ziele fiir eine klimagerechte Bauleitplanung definiert. Diese umfassen
u.a. die Beriicksichtigung klimatischer Randbedingungen bei der Planung von
Baugebieten, z.B. indem die Bebauung von Nordhdngen begrenzt wird. Sie
beriicksichtigen des Weiteren die energetische Optimierung geplanter Bauge-
biete im Rahmen der Optimierung der Bebauungsstruktur, der Reduzierung
des Energieverbrauchs und dem Aufbau effizienter Energieversorgungsmodelle
unter Einsatz erneuerbarer Energiequellen. Diese Ziele sollten auch kiinftig bei
der Ausweisung von Flachen und deren Beplanung beriicksichtigt werden und
finden bereits in aktuellen Vorhaben, z.B. bei der bereits umgesetzten Solar-
und Klimaschutzsiedlung, Ausdruck.

Erhdhung der Markttransparenz iiber langfristige Wohnbauflachenpo-
tenziale iiber ein Bauliickenkataster und eine Bauliickenborse

Empfehlenswert ist die Schaffung einer htheren Marktransparenz iiber vor-
handene Flachenpotenziale in den infrastrukturnahen Lagen der Stadt Siegen.
Hierbei handelt es sich oftmals um Bauliicken, die sich in vielen Féllen in Hand
privater Eigentiimer befinden und bei denen Mobilisierungshemmnisse anzu-
nehmen sind. Es wird daher empfohlen, an die bestehenden Bestrebungen der
Stadt Siegen im Rahmen der Wohnbaufldchenidentifizierung anzukniipfen.
Diese Bestrebungen miinden aktuell bereits in der Aufstellung eines aktuellen
Bauliickenkatasters nach den Anforderungen des Baugesetzbuches. Dieses
ermoglicht eine hohere Markttransparenz und soll die Informationen fiir die
Marktakteure zur Verfiigung zu stellen. Die Ergebnisse eines solchen Prozesses
konnen zu einem spateren Zeitpunkt in einer Bauliickenbdrse miinden (auch
diese MaBnahme wird in der Stadt Siegen bereits verfolgt), die Eigentiimer
und Interessenten zusammenbringt. Die Ermittlung der Bauliicken bzw. der
Verkaufsabsichten der Eigentiimer erfolgt in der Stadt Siegen bereits durch
eine aktive Ansprache der jeweiligen Grundstiickseigentiimer. In einzelnen
Quartieren wurden Grundstiickseigentiimer bereits angeschrieben und zu ih-
ren Verkaufsabsichten befragt. Dieses Vorgehen sollte, auch wenn die ersten
Ergebnisse auf deutliche Mobilisierungshemmnisse hindeuten, fortgefiihrt
werden. Gezielte Anschreiben, Beratung zu Finanzierungsmoglichkeiten bzw.
zum Verkauf des Grundstiickes sowie zu Nutzungsmdglichkeiten kénnen beim
Mobilisierungsprozess der Bauliicken dabei helfen, Eigentiimer zu aktivieren,
ihre Grundstiicke selbst zu nutzen bzw. zu verdufRern. Seitens der Eigentiimer
bestehen oftmals Beratungsbedarfe hinsichtlich des zuldssigen Baurechts, der
optimalen Nutzung des Grundstiicks, zu Preisen sowie zu Verkaufsmoglichkei-
ten. Eine solche Beratung kann liber die Kommune oder z.B. {iber einen beauf-
tragten Architekten erfolgen. Die gezielte Ansprache von Eigentiimern hat
dariiber hinaus weitere Effekte: So erhdlt die Stadt Siegen systematische
Kenntnisse iiber die Interessen der Eigentiimer und deren Verkaufsbereit-
schaft und kann damit realistische Innenentwicklungspotenziale fiir die Be-
darfs- und Bauleitplanung abschatzen.
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11. Quartiersentwicklung

Im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung des Wohnungsbhestands der Stadt
Siegen ist es ratsam, nicht nur den einzelnen Wohnblock als strategischen
Handlungsrahmen anzuerkennen, sondern auch das Wohnquartier. Aus diesem
Grund liegt der Fokus des Wohnungsmarktkonzeptes nicht nur auf der Gesamt-
stadt Siegen, sondern im Rahmen des QuartiersChecks und der Analyse der
Teilmérkte sowie der Wohnbaufldchen auf auch kleinrdumiger Ebene der ge-
bildeten Quartiere.

Der in den vergangenen Jahrzehnten gestiegene Lebensstandard hat grofen
Einfluss auf die Anspriiche genommen, die an das Wohnen gestellt werden.
Wahrend vor einigen Jahrzehnten insbesondere die Wohnung an sich im Vor-
dergrund stand, erweitern sich die Anspriiche heute von der Wohnung hinaus
auf das gesamte Wohnquartier, so dass auch die sozialen und physischen Qua-
litéaten des Wohnumfeldes zentraler Bestandteil der Wohnqualitdt sind. Wer
somit aktuell vom ,Wohnen“ spricht, bezieht sich nicht nur allein auf das Ge-
bdude und die Ausstattung der Wohnung, sondern auch auf private und 6ffent-
liche Dienstleistungen, Verkehrsanbindungen, Infrastruktureinrichtungen
sowie auf die Qualitdt der Freirdume.

Alle Empfehlungen und MaBnahmen, die in den vorangegangenen Kapiteln
genannt wurden, sind somit moglichst unter dem Aspekt der Quartiersentwick-
lung (auch auf Mikrolage, nicht nur auf Ebene von Stadtteilen) voranzutreiben.
Forderlich ist ein abgestimmtes Vorgehen bei MaBnahmen, die die Wohnung,
die Wohngebdude und das Wohnumfeld betreffen. Die Aufwertung ganzheitli-
cher Quartiere ist jedoch in den liberwiegenden Fallen nicht durch einen Ein-
zelakteur zu leisten, sondern kann nur im Zusammenspiel mehrere Akteure
(private und professionelle Wohnungsanbieter, Kommune, soziale Dienstleis-
ter) geleistet werden. Dies hat fiir Siegen insbesondere vor dem Hintergrund
der GroBe der gebildeten Teilrdume wichtige Relevanz.

In diesem Kapitel werden die kleinrdumigen Analyseschritte zusammenge-
fiihrt, um die iibergeordneten Handlungsempfehlungen auf kleinrdumige Ebe-
ne weiter herunter zu brechen.

Zu diesem Zweck wurde eine Tabelle mit den wesentlichen Starken und
Schwédchen der einzelnen Quartiere erstellt. Die Ergebnisse beruhen auf den
Erkenntnissen der kleinrdumigen Analysen, bei denen nicht nur die Wohn-
standortqualitdten (QuartiersCheck) bewertet wurden, sondern auch die jewei-
ligen Angebots- und Nachfragesituationen in den einzelnen Teilméarkten. Die
Ergebnisse dieser beiden Informationsschichten sind hier iiberlagernd darge-
stellt.

Deutlich wird, dass die iiberwiegenden Quartiere, die eine gute Gesamthewer-
tung erzielen, auch diejenigen mit einer guten Nachfragesituation sind. Her-
auszugreifen sind hierbei insbesondere die Bereiche Siegen-Mitte und Siegen-
Innenstadt, die sich durch eine sehr gute Gesamtbewertung im QuartiersCheck
und eine gute Nachfragesituation in den Segmenten Mietwohnungen und Ei-
genheime auszeichnen. Bei diesen Quartieren handelt es sich somit um Teilbe-
reiche der Stadt mit guter Ausgangslage fiir wohnungswirtschaftliche Investi-
tionen im Sinne von Neubau und Modernisierung. Das Beispiel Geisweid zeigt
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jedoch auf, dass auch Quartiere mit guter Infrastrukturausstattung und weite-
ren Vorteilen durch Nachfrageschwdchen gekennzeichnet sein kénnen, wenn
das Wohnungsangebot z.B. aufgrund von Modernisierungsbedarfen nicht der
Nachfrageauspragung entspricht.

Auch im peripheren Quartier Meiswinkel-Buchen-Sohlbach stimmen die Ergeb-
nisse des QuartiersChecks mit den Nachfragepraferenzen iiberein. Die abge-
schwachte Gesamtbewertung beruht insbesondere auf der fehlenden Infra-
strukturndhe, die sich auch in der Nachfrage niederschlagt.

Das Quartier Kaan zeigt demgegeniiber aber auf, dass auch bei leicht abgestuf-
ter Gesamtbewertung die rdumliche Ndhe zu Gebieten mit besserer Infrastruk-
turausstattung die Nachfrage positiv beeinflussen kann und zumindest im
Segment der Eigenheime zu einer soliden Nachfragesituation fiihrt, die auch
weitere wohnungswirtschaftliche Investitionen ermoglicht. Anders ist die
Situation im Gebiet Volnsbherg-Breitenbach-Feuersbach zu bewerten: Das eher
peripher gelegene Teilgebiet der Stadt Siegen erzielt eine unterdurchschnittli-
che Bewertung im QuartiersCheck, erfahrt aber im Segment der Mietwohnun-
gen eine gute Nachfrage. Hierbei ist jedoch anzumerken, dass die Gesamtzahl
angebotener Wohnungen hier sehr gering war und die gute Nachfrage durch
ein gut platziertes Neubauangebot im giinstigen Preissegment hervorgerufen
wurde.
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Tabelle 57: liberlagerung QuartiersCheck mit den Nachfragepriferenzen
Quartier Stadte- Sozial- Z:;Ir:;::‘ Infra- ::leai:ttl:;cg:tl;' uunnc! tG::ar;:l::g::;_ Nachfragesitua- Nachfragesitua-
bau struktur struktur 8 8 tion MW tion EFH
dung gen Check
Meiswinkel-
Buchen-Sohlbach ++ ++ o " ++ - - -
Setzen ++ ++ == == ++ + k.A. +
Langenholdinghau-
sen-Birlenbach + 0 B h 0 " 0 -
Geisweid -- - + + = + - o
Weidenau - 0 + ++ -- ++ + +
Seelbach-Trupbach + 0 0 0 0 0 0 0
Siegen-Mitte -- - ++ ++ - + + +
Siegen-Innenstadt -- + ++ ++ -- + + 0
Kaan 0 -- - 0 - - - 0
Volnsberg-
Breitenbach- 0 + -- - ++ -- + k.A.
Feuersbach
Oberschelden-
Gosenbach- 0 -- 0 - + - 0 +
Achenbach
Eiserfeld-
Niederschelden " o TP + 0 0 0 0
Eisern + ++ 0 0 0 0 - -

Quelle: eigene Darstellung (++ liberdurchschnittlich, + leicht iiberdurchschnittlich (bzw. bei Woh-
nungsmarktsegmenten gute Nachfragesituation), o durchschnittlich, - leicht unterdurchschnittlich
(bzw. bei Wohnungsmarktsegmenten abgeschwichte Nachfragesituation), -- unterdurchschnittlich

Ankniipfend an diese Uberlagerung wurden fiir die 13 Quartiere in der folgen-
den Tabelle die jeweiligen Herausforderungen und Ansdtze zusammengefiihrt
und ein Katalog der Herausforderungen zusammengestellt.
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Tabelle 58:

Ausgangslage und Herausforderungen

Herausforderungen und Handlungsansitze fiir die Siegener Quartiere I

Handlungsansitze

Meiswinkel-Buchen-Sohlbach

Dorfliches Quartier in Stadtrandlage von Siegen
in aufgelockerter Einfamilienhausbebauung mit
unterdurchschnittlicher verkehrlicher Anbin-
dung und Infrastrukturausstattung

Durchgangsverkehr und Gewerbebetriebe in
Teillagen von Sohlbach

Unterstiitzung des Generationenwechsels durch
kleinteilige Versorgungsangebote: Hol- und
Bringdienste, Beratungstatigkeiten zum altersge-
rechten Umbau der Immobilie

Deckung des Eigenbedarfs im Segment der Neu-

bau-Eigenheime: Priifung der Wohnbaulandreser-
ven, ggf. Anpassung der Dimensionierung

Setzen

Quartier mit ruhigen Wohnlagen mit Einfamili-
enhdusern in alter Siedlungsstruktur und teils
neuerer Bebauung

Starker zusammenhangendes Siedlungsbild als
in Meiswinkel-Buchen-Sohlbach
Infrastrukturen in Geisweid und Weidenau von
Niedersetzen noch gut zu erreichen, problema-
tisch: fuBldufige Erreichbarkeit von Infrastruktu-
ren im Quartier selbst

Gute Eigenheimnachfrage bei gleichzeitig vor-
handenen Wohnbaufldchenreserven mit hoher
Entwicklungsprioritdt

Vglw. ,,junges Quartier*

Geringes Infrastrukturangebot schrankt Zielgrup-
penansprdche fiir den Wohnungsneubau stark
ein: Fokussierung auf Familienhaushalte mit jiin-
geren Kindern, die bewusst in Stadtrandlage Ei-
gentum bilden wollen

Unterstiitzung der dlteren Bewohner hinsichtlich
der Anpassung ihrer Wohnsituation, Unterstiit-
zung des Generationenwechsels inkl. Aufzeigen
von Wohnalternativen in zentraleren Bereichen

Gezielte Bewerbung des Angebots an Bestandsei-
genheimen als gute Kaufalternative fiir Haushalte
mit geringerem Einkommen
Unterstiitzungsmodelle fiir die Erreichbarkeit der
Infrastrukturen in Geisweid und Weidenau entwi-
ckeln: Hol- und Bringdienste

Langenholdinghausen-Birlenbach

Siedlungsverlaufs des Quartiers: Ndhe zu Ge-
werbe und einfacher Siedlungsrandlage im Siid-
osten zu Stadtrandlage, Naturflachen und dorfli-
chem Charakter im Nordwesten

Mit Ausnahme des bereits in Umsetzung befind-
lichen Neubaugebiets ,,Am Zdunchen“ keine wei-
teren Wohnbauflachenreserve mit hoher Ent-
wicklungsprioritdt gemdR Wohnbaufléchenkon-
zept

Umsetzung der im Wohnbaufldchenkonzept
benannten Flache mit hoher Entwicklungspriori-
tdt ,Am Zdunchen*®, da Birlenbach zwar selber ei-
ne nur geringe Infrastrukturausstattung bietet,
aber auf die Ndhe zu Geisweid und die angebote-
nen Infrastrukturen zuriickgreifen kann

Erhalt des Status Quo im landlich gepragten
Langenholdinghausen als ,Vorzeigedorf“, Sensi-
bilisierung privater Eigentiimer fiir den Schutz
erhaltenswerter Altbausubstanz; Unterstiit-
zungsmodelle fiir das Wohnen im Alter

Hoher Altbauanteil (Fachwerk, Einsatz von Schie-
fer) bedingt bei anstehenden Modernisierungen
Auseinandersetzung mit Gestaltungszielen der
Stadt Siegen (Gestaltungskompass), Sensibilisie-
rung der Eigentiimer

Quartier bildet einen Teil des Hauptsiedlungs-
bereiches der Stadt Siegen

Viel Altbaubestand in verdichteter Struktur
westlich von HTS, Bahn und Gewerbe

Verhaltene Nachfrage im Segment Mietwohnun-

Ankniipfen an bestehende Modernisierungsaktivi-
taten der Eigentiimer im Quartier: Wildrosenallee
(DiWo Home), Wohngebiet ,,Im Wenscht“ (KSG)
Stabilisierung der Situation in der Mikrolage
»StormstraBe“ unter Beteiligung der Eigentiimer
Heterogene Eigentiimerstruktur und bestehende
Modernisierungsbedarfe bieten Chance, im Rah-

Geisweid X g L2
gen u"d. E}genhelme il I-!mwels 0 iRl Enele men des Projektes ,, Innovation durch EinzelEi-
Modernisierungsbedarfe im Bestand N L. NPT
. 5 gentiimer* oder ,,Kooperation im Quartier* aktiv
Heterogene Eigentiimerstruktur: Neben Ein- zu werden
ze}_mgentlfmerrl sind auch (lokal vergnkerte) Quartier bietet aufgrund seiner Nahe zu Infra-
groBere Eigentiimer (z.B. KSG und DiWo Home) . Lo, .
; X strukturen eine vielfdltige Zielgruppenansprache,
im Quartier als Akteure anzusprechen . N L
eignet sich generell auch fiir die Umsetzung al-
tersgerechter Wohnprojekte
Status quo in den guten Wohngebieten des
Quartiers aufrecht erhalten
Gute Nachfragesituation ermoglicht langfristig
traghare Investitionen in den Wohnungsbestand
Gute Nachfragesituation ermoglicht eine breite
Heterogenes Quartier mit unterschiedlichen Zielgryppgnansprache im WOhAP”“gS”eUba“¢
Teillagen, teils mit iiberdurchschnittlicher Quartier eignet sich sehr gut fiir Umsetzung von
Wohnqualitit (Bsp. Giersherg) altersgerechten Wohnprojekten, aber auch Stu-
. . - dierende iiben am Standort eine hohe Woh-
. Im Bereich der Weidenauer StraBe mit Mix aus
Weidenau nungsnachfrage aus

Gewerbe und teils einfacherer Wohnbebauung
auch Modernisierungsbedarfe

Quartier mit hoher Wohnungsnachfrage, die von
mehreren Zielgruppen gespeist wird

Umsetzung der im Wohnbaufldchenkonzept
benannten Flachen mit hoher Entwicklungspriori-
tat: breite Zielgruppenansprache umsetzen, im
Mietwohnungssegment Fokussierung auf kleine
Wohnfléachen fiir junge Haushalte und Senioren

Mikrolagen, in denen der Generationenwechsel
kurz bevorsteht und zumindest beobachtet wer-
den sollte: Haardter Berg, Waldsiedlung, Neues
Feld/Dautenbach)
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Tabelle 59:

Quartier

Seelbach-Trupbach

Ausgangslage und Herausforderungen

Trupbach mit geringer Infrastrukturausstat-
tung, Seelbach bietet zumindest Grundversor-
gung in Form von Nahversorgung, Apotheke,
Arzt, Bankfiliale

Quartier mit tiberdurchschnittlicher Alterung
bei gleichzeitig tiberdurchschnittlicher
Schrumpfung

Erweiterung des Angebotes durch Neubau nur
eingeschrankt im Quartier moglich, da einige
der Wohnbaufldchenreserven laut Wohnbaufla-
chenkonzept nicht umgesetzt werden kdnnen

Herausforderungen und Handlungsansitze fiir die Siegener Quartiere II

Handlungsansitze

Generationenwechsel als wichtiges Themenfeld, ist fiir
das gesamte Quartier relevant, besonders in der Mikrola-
ge Seelbach-Nord

Solide Nachfragesituation bedingt Begleitung und Unter-
stiitzung des Generationenwechsels nur bei verstarktem
Leerstand

Kleinteiliger Neubau im EFH- und MFH-Segment kann zur
Auslastung vorhandener Infrastrukturangebote in Seel-
bach beitragen

Siegener Zentrum ist innerhalb von 10 Minuten mit dem
Auto zu erreichen; daher breite Zielgruppenansprache
moglich (eingeschrinkt auch altersgerecht, da fuBlaufig
erreichbare Infrastrukturen in Seelbach angesiedelt sind)

Siegen-Mitte

Unzusammenhdngendes Quartier, dessen
Siedlungsstrukturen stark durch Topographie
gepragt werden (Hanglage)

Teils MFH mit Plansiedlungscharakter (Fisch-
bacher Berg)

Gute Rahmenbedingungen fiir Neubau- und
BestandsmaBnahmen aufgrund sehr guter
Nachfragesituation im Segment Eigenheime
und Mietwohnungen

Quartier, das aufgrund seiner Ndhe zum Innen-
stadtbereich zunehmend relevant fiir die
Wohneigentumsbildung wird

Aufgrund groBer Anteile an MFH-Bestanden in heteroge-
ner Eigentiimerstruktur ist der Einsatz von ,,Kiimmerern*
fiir das Quartier relevant, S. Beispiel Fischbacher Berg
Stabilisierung einfacher Wohnquartiere: Lindenberg,
LeimbachstraBe (Sensibilisierung der Eigentiimer, niedri-
geschwellige ModernisierungsmaBnahmen im Bestand)
Mikrolagen, in denen der Generationenwechsel kurz
bevorsteht und zumindest beobachtet werden sollte:
Fischbacher Berg West, Winchenbach

Siegen-Innenstadt

Heterogenes Innenstadtquartier, das neben
der Wohnfunktion eine wichtige Versorgungs-
funktion einnimmt

Biindelung von Infrastrukturangeboten: hohe
Attraktivitat fiir unterschiedliche Zielgruppen

Hoher Nachfragedruck im Segment der Miet-
wohnungen, zunehmende Relevanz des Quar-
tiers auch fiir die Wohneigentumshildung
»Junges* Quartier

Uberdurchschnittliches Mietpreisniveau vs.
Bedarfe im kostengiinstigen Segment

Private Investitionen in den Wohnungsbestand im Seg-
ment der Mietwohnungen lohnenswert und weiter zu for-
cieren, Eigentlimer fiir qualitatshedingte Modernisie-
rungsbedarfe auch bei gréBeren Wohnungen sensibilisie-
ren

Bereitstellung von kleinen und gleichzeitig kostengiinsti-
gen Wohnungen fiir unterschiedliche Zielgruppen, ggf.
mithilfe von 6ffentlichen Fordermitteln

Maglichkeiten des Umbaus und des Anbaus priifen (Ge-
staltungssatzung beriicksichtigen), da Wohnbauflachen
fiir den Neubau in diesem Quartier rar sind

Quartier als moglicher Rahmen fiir Mitwirken an Projek-
ten wie ,,IdEE“ und ,,KIQ* aufgrund der heterogenen Ei-
gentiimerstruktur und bereits stattgefundener MaRnah-
men im Projekt ,,Siegen zu neuen Ufern®

Kaan

Talachse des Quartiers gepragt durch hohen
Industrieanteil und Bahnlinie

Mikrolagen mit guten Wohnplédtzen

Solide ausgepréagte Nachfragesituation im
Segment der Eigenheime, abgeschwéchte
Nachfrage im Segment des Mietwohnungsbaus

Wohnungsneubau gemdR Wohnbauflachenkonzept in
Abgrenzung zu Industrieflachen und Bahnlinien betrei-
ben; mit Fokus auf dem Eigenheimbau

Kleinteiliger Neubau trégt zur Auslastung vorhandener
Infrastrukturen bei, die jedoch nur gering ausgepragt
sind

Keine Fokussierung von NeubaumaBnahmen im Segment
des Geschosswohnungshaus

Volnsberg-Breitenbach-
Feuersbach

Prdgung des Quartiers durch drei dorfliche
Wohnplétze in rd. 5-7 km Entfernung zur In-
nenstadt

Deutliche Pragung durch Einfamilienh&user,
teils tiberdurchschnittliche Einzelobjekte
Quartier mit tiberdurchschnittlicher Alterung
bei gleichzeitig tiberdurchschnittlicher
Schrumpfung

Wohnungsbestand in gutem Modernisierungszustand,
keine Mikrolagen mit ausgepragtem Modernisierungsbhe-
darf, daher: Status Quo halten

Schwéchen in der Infrastrukturanbindung und verkehrli-
chen Anbindung schrénken Zielgruppenansprache ein:
Fokussierung auf Eigenheimneubau

Wohnbaufldchenkonzept sieht zwei Neubauflachen mit
Entwicklungsprioritdt O vor: Als langfristige Reserve be-
trachten, vorrangig Eigenheimneubauquartiere in Lagen
mit besserer Infrastrukturanbindung umsetzen
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Herausforderungen und Handlungsansitze fiir die Siegener Quartiere III

Oberschelden-Gosenbach-

Achenbach

Quartier mit Entwicklungsmdoglichkeiten, da
mehrere Wohnbaufldchenpotenziale in un-
terschiedlichen Mikrolagen und mit unter-
schiedlicher Entwicklungsprioritédt vorhan-
den sind

Quartier mit iberdurchschnittlicher Alterung
bei gleichzeitig tiberdurchschnittlicher
Schrumpfung

Starke Pragung des authentischen dorflichen
Ortshildes durch hohen Anteil an Schiefer-
gebduden

Solide Nachfragesituation im Segment
Mietwohnungen, gute Nachfragesituation im
Segment der Eigenheime

Trotz teils peripherer Lage gute Verkehrsan-
bindung; Néhe zu Siegen-Mitte

Umsetzung des Gestaltungskompasses Siegen mit hoher
Relevanz in diesem Quartier: zum Erhalt des authenti-
schen dorflichen Ortsbildes Sensibilisierung der Eigen-
tiimer vor Ort, inshesondere in Gosenbach und Ober-
schelden

Umsetzung der im Wohnbauflachenkonzept benannten
Entwicklungsflachen, Fokus auf Eigenheime, in Ergdnzung
auch Mehrfamilienhausbau denkbar (altersgerecht nur in
raumlicher Nahe zur Grundversorgungsangeboten)
Ergénzender Neubau in Kombination mit Modernisie-
rungsmaBnahmen im Bestand: Fokussierung der Be-
standsmalBnahmen insbesondere auf das Wohngebiet
,Heidenberg*

Eiserfeld-Niederschelden

Entlang der B62 verdichtete Struktur, teils
auch mit Gewerbe- und Verkehrsflachen

Mischung von EFH- und MFH-Bebauung,
hoher Altbau- und Schieferhausanteil

Dominante optische Wirkung der Siegtalbrii-
cke; positiv: Verbesserung der verkehrlichen
Anbindung durch Aushau des Anschlusses an
die HTS

Quartier mit tiberdurchschnittlicher Alterung
bei gleichzeitig tiberdurchschnittlicher
Schrumpfung

Mikrolagen, in denen der Generationenwechsel kurz
bevorsteht und zumindest beobachtet werden sollte: Alte
Dreisbach, Hubach, Biihl: hier BestandsmaBnahmen mit
hoher Relevanz

Ergdnzender Neubau auf den im Wohnbauflachenkonzept
benannten Flachen zur Auslastung vorhandener Infra-
struktureinrichtungen im Quartier und dem Entgegenwir-
ken der tiberdurchschnittlichen Schrumpfung

Eisern

Dérfliche Struktur mit verdichtetem Kern,
iberwiegende Eigenheimbebauung mit ho-
hem Altbauanteil (Schieferhduser)

Positive Faktoren wie der alte Dorfkern und
die naturnahe Lage stehen Hemmnissen ge-
geniiber: punktuell angesiedeltes Gewerbe,
direkt nordlich angrenzende Autobahn mit

Barrierewirkung

Abgeschwachte Nachfragesituation sowohl

bei Mietwohnungen als auch bei Eigenhei-
men

Bei der Entwicklung der im Wohnbaufldchenkonzept als
Lumgesetzt durch Planrecht” markierten Flachen behut-
same Entwicklung, ggf. als langfristige Flachenreserven
betrachten; Fokussierung auf Flachen mit besserer Infra-
strukturanbindung und N&he zu zentraleren Bereichen der
Stadt

Infrastrukturausstattung und Bebauungsstruktur ermog-
licht auch die Platzierung von Mehrfamilienhdusern im
Neubau, ggf. unter Einsatz von 6ffentlichen Fordermitteln

Status quo halten; Umsetzung des Gestaltungskompasses
Siegen mit hoher Relevanz in diesem Quartier
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12. Fortfiihrung des kommunikativen Prozesses
und Monitoring

Die Aufstellung eines Wohnungsmarktkonzeptes stellt zusammenfassend nur
den Auftakt fiir einen sich anschlieBenden Umsetzungsprozess dar. Daher ist
fiir eine effiziente Nutzung der Ergebnisse und Empfehlungen aus dem vorlie-
genden Wohnungsmarktkonzept eine Fortfiihrung notwendig.

Empfehlung zur Fortfiihrung des kommunikativen Prozesses

Im Rahmen des kooperativen Prozesses wurden bereits wichtige Akteure in
den Prozess integriert. Er diente dazu, dass die Ergebnisse abgestimmt ermit-
telt und festgestellt wurden und somit eine moglichst hohe Akzeptanz erfuh-
ren. Zudem diente er dazu, dass die handlungsfdhigen Akteure aus Wirtschaft
und Gesellschaft die Ergebnisse gemeinsam umsetzen und die Verwaltung und
Politik geeignete Rahmenbedingungen gestalten kann.

Der kommunikative Prozess mit den Marktakteuren wurde bereits vor der Er-
arbeitung des Wohnungsmarktkonzeptes fiir die Stadt Siegen angestofen. So
tagte das Forum Wohnen vor dem Start der Erarbeitung des Konzeptes bereits
zwei Mal und hat wesentlichen Einfluss auf die Entscheidung fiir die Woh-
nungsmarktkonzepterstellung genommen.

Daher wird an dieser Stelle die Empfehlung ausgesprochen, das Forum Woh-
nen in seiner Funktion und Zusammensetzung beizubehalten und durch regel-
maBige Treffen eine Begleitung der Umsetzung des Wohnungsmarktkonzeptes
zu ermoglichen. Die Hauptaufgabe des Forum Wohnens kdnnte kiinftig darin
bestehen, eine fortlaufende Prozessbegleitung zu gewdhrleisten. Im Rahmen
von z.B. jahrlich stattfindenden Treffen kdnnten die Ergebnisse und Projekt-
fortschritte aus einzelnen Arbeitsgruppen prasentiert und diskutiert werden.

Zu empfehlen ist eine Kooperationsvereinbarung, die zwischen der Stadt Sie-
gen und den Mitgliedern des Forum Wohnens geschlossen und in der die Fort-
fithrung des wohnungswirtschaftlichen Netzwerkes beschlossen wird.

Fiir die Umsetzung der Empfehlungen hietet es sich in einem weiteren Schritt
an, Arbeitsgruppen zu bilden. Die Steuerung und Koordination kann durch die
Stadtverwaltung Siegen erfahren, die auf der Prozessebene Strategien erarbei-
tet und Arbeitsgruppen koordiniert.

Einzelne Arbeitsgruppen kénnen aus Vertretern des Forum Wohnens gebildet
und ggf. themenspezifisch um weitere relevante Akteure ergédnzt werden. Soll-
te z.B. die Empfehlung, eine gezielte Eigentiimeraktivierung zu betreiben, eine
hohe Prioritdt erhalten, kdnnte sich eine Arbeitsgruppe gezielt um diese The-
menstellung kiimmern. Fiir die Besetzung einer solchen Arbeitsgruppe wadren
neben Vertretern der Finanzierungsinstitute auch Haus & Grund sowie weitere
Experten (z.B. Architekten oder Handwerker) einzubinden. Eine weitere Ar-
beitsgruppe kdnnte schwerpunktmdBig mit dem Aufbau eines Bauliickenkatas-
ters bzw. einer Bauliickenborse betraut werden. Hierbei wiirde es sich um eine
Gruppe handeln, die schwerpunktmdRig aus Vertretern der Kommunalverwal-
tung besetzt werden sollte. Es wird empfohlen, auch auf dieser Ebene regel-
madBige Treffen stattfinden zu lassen, um Zwischenergebnisse zu diskutieren.

rfl INWIS

Forum Wohnen in seiner Funktion
beibehalten; regelmédBige Treffen
durchfiihren

Innerhalb von Arbeitsgruppen
kann themenspezifisch die Um-
setzung des Wohnungsmarktkon-
zeptes begleitet werden
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Monitoring mit Frilhwarnsystem
ist anzuraten

Fortschreibung von Kernindikato-

ren

Ergebnisse des Monitorings
kdnnen in einem Wohnungs-
marktbericht zusammengefasst
werden
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Empfehlung zur kontinuierlichen Beobachtung der Wohnungsmarktent-
wicklung (Monitoring der wesentlichen Kernindikatoren)

Eine Aktualisierung des Wohnungsmarktkonzeptes bietet sich aufgrund des
finanziellen und organisatorischen Aufwandes nur in gréReren Zeitabstdanden
von fiinf bis acht Jahren an. In der Zwischenzeit dient ein Monitoring dazu, die
Entwicklungen am Wohnungsmarkt zu beobachten, die Ergebnisse zu diskutie-
ren und ggf. neue Handlungs- und Korrekturbedarfe in der kommunalen Woh-
nungspolitik zu formulieren.

Ziel des Wohnungsmarktmonitorings ist es, die Wohnungsmarktentwicklung
differenziert und zeitnah zu analysieren und Probleme rechtzeitig zu erken-
nen. Somit iibernimmt die Wohnungsmarktbeobachtung die wichtige Funktion
eines Friilhwarnsystems, das zum einen Fehlentwicklungen am Wohnungsmarkt
aufzeigt, und zum anderen anzeigt, wenn die analysierte Entwicklung nicht
mehr mit den Annahmen iibereinstimmt, die Grundlage fiir die Wohnungs-
marktprognose aus dem Wohnungsmarktkonzept waren. In beiden Fallen ist
auf Basis einer guten Informationslage zu entscheiden, ob steuernd auf die
Marktentwicklung Einfluss genommen werden und hierbei die im Handlungs-
konzept vorgeschlagenen und umgesetzten MaBnahmen modifiziert werden
sollten.

Wohnungsmarktprognosen, wie sie dem Wohnungsmarktkonzept zu Grunde
liegen, sind langfristig ausgerichtet. Das bedeutet, dass Verdnderungen in den
Ausgangshedingungen zu von der Prognose abweichenden Ergebnissen fiihren
kdnnen, auf die zeitnah reagiert werden sollte. Das Wohnungsmarktmonitoring
tibernimmt die Aufgabe, rechtzeitig auf ggf. notwendige Korrekturen in den
Zielsetzungen oder MaBBnahmen aufmerksam zu machen.

Grundlage eines jeden Monitorings ist ein Satz aus Indikatoren, die laufend
fortgeschrieben werden. Grundlage der Fortschreibung sind Daten aus dem
kommunalen Verwaltungsvollzug, die ggf. durch andere Datenquellen, z.B. aus
dem Grundstiicksmarktbericht, ergdnzt werden. Zur Ergénzung und Uberprii-
fung der statistischen Indikatoren dienen qualitative Informationen, z.B. Ein-
schatzungen zum Wohnungsmarktgeschehen aus Sicht lokaler Marktexperten,
die zum spateren Zeitpunkt ergdnzt werden konnen.

Die Ergebnisse der Wohnungsmarktbeobachtung werden iiblicherweise in
einem Wohnungsmarktbericht zusammengefasst, der Kommunalpolitik vorge-
stellt und veroffentlicht. Der Wohnungsmarktbericht richtet sich aber nicht nur
an die Kommunalpolitik, sondern auch an die Akteure aus den Wohnungsun-
ternehmen, der Kreditwirtschaft, Haus & Grund, Mieterverein, Makler, Bautra-
ger usw. Damit erreicht die mogliche Friihwarnung nicht nur die Stadtverwal-
tung, sondern auch die weiteren Wohnungsmarktakteure. Bestenfalls wird der
Wohnungsmarktbericht auf einer gemeinsamen Veranstaltung mit allen Akteu-
ren diskutiert und es werden gemeinsam Schlussfolgerungen aus den Ergeb-
nissen gezogen.

Fiir die Zusammenstellung des Indikatorenkatalogs sind zwei grundsétzliche
Empfehlungen zu geben:
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« Ersollte Aussagen zur Struktur und Entwicklung des Wohnungsangebotes
sowie zur Wohnungsnachfrage bzw. -bedarf ermoglichen und ggf. auch
Indikatoren fiir eine Bilanzierung der Wohnungsmarktsituation
ermoglichen.

« Ersollte sich an den verfiigharen Daten der jeweiligen Kommune
ausrichten. Aufwandige Sonderauswertungen oder Erhebungen sind erst
dann sinnvoll, wenn bereits ein Grundgeriist fiir ein laufendes Monitoring
im Einsatz ist.

In der folgenden Tabelle sind diejenigen Kernindikatoren benannt, die sich fiir
den Aufbau eines Monitorings im Sinne einer Wohnungsmarktbeobachtung
eignen.

Tabelle 61: Empfehlenswerte Kernindikatoren fiir ein Monitoring-System
Wohnungsangebot Wohnungsnachfrage Bilanz
Fertigstellungen Bevolkerungszahl Wohnungssuchende
Fertigstellungen nach Bauform Geburten/Todesfélle Bodenpreise
Fertigstellungen mit Forderung Altersstruktur Miet- und Immobilienpreise
Genehmigungen Zu-/Abwanderung

Entwicklung des geférderten Woh-

Anzahl und Struktur der Haushalte
nungshestands

Geférderter Wohnungsbestand nach

WohnungsgroRe Kauffalle

Sozialversicherungspflichtig
Beschiftigte

Einkommen/Kaufkraft

Einkommensschwache Haushalte

Quelle: eigene Darstellung

Eine Fundstelle fiir kommunalstatistische Daten zur Stadt Siegen bietet auch
das Kommunalprofil der NRW.Bank, das verschiedene Daten zu den Themen
Bevdlkerungsentwicklung, Beschdftigung, Investitionen und Einkommen fiir
jede Kommune in NRW enthdlt. Die Wohnungsmarktbeobachtung der
NRW.Bank bietet dariiber hinaus Wohnungsmarktprofile fiir alle Kreise und
kreisfreien Stdadte an, so dass hieriiber ggf. Vergleichsdaten auf der Kreisebe-
ne bezogen werden kdnnen.

In Kenntnis der Siegener Daten hat InWIS die empfehlenswerten Kernindikato-
ren bestimmt und fiir jeden Indikator ein Datenblatt erstellt, das diesen be-
schreibt. Die ausfiihrlichen Tabellen befinden sich im Anhang des Wohnungs-
marktkonzeptes.

Zu empfehlen ist den Wohnungsmarktbericht ca. alle 3 Jahre zu erstellen. Die-
ser Zeitraum ist angemessen, um neue Entwicklungen am Wohnungsmarkt
identifizieren zu kénnen, einen Kontakt zu den lokalen Wohnungsmarktakteu-
ren zu halten und den personellen wie organisatorischen Aufwand zu begren-
zen. Der Wohnungsmarktbericht wdre dann alle 3 Jahre in den fortlaufenden
Kommunikationsprozess mit allen relevanten Siegener Marktakteuren, organi-
siert im Forum Wohnen, einzuspeisen.

Durch die Erarbeitung des vorliegenden Wohnungsmarktkonzeptes ist bereits
eine wichtige inhaltliche Orientierung fiir den Aufbau einer Wohnungsmarkt-
beobachtung gegeben. Dennoch wird man zu Beginn vor vielen Fragen stehen.
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Um angemessene Unterstiitzung zu erhalten, ist die Mitgliedschaft im Forum
Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung (Forum KomWoB) zu empfehlen.
Dieses Forum ist eine bundesweit vorbildliche Plattform fiir Kommunen, die
Wohnungsmarktmonitoring betreiben, und umschlieBt mittlerweile {iber 30
Kommunen aus NRW und dem Bundesgebiet. Unterstiitzt wird das Forum
KomWoB durch eine Koordinierungsstelle, die in der landesweiten Woh-
nungsmarktbeobachtung der NRW.Bank angesiedelt ist. Die Mitgliedschaft ist
kostenlos.

Leerstandserhebung als mittelfristig zusatzlichen Baustein der laufen-
den Wohnungsmarktbheobachtung

Das Wohnungsmarktkonzept hat des Weiteren aufgezeigt, dass der Leerstand
in den zu Wohnzwecken genutzten Gebduden in der Stadt zwar auf einem
durchschnittlichen Niveau liegt, Beobachtungsbedarf aber vorhanden ist.
Kleinrdumige Leerstandstendenzen in hohergeschossigen oder unmodernisier-
ten Wohnungshestdnden sind zwar bekannt und diesen werden teils bereits im
Rahmen von umfassenden Modernisierungstatigkeiten entgegengewirkt (Bei-
spiel ,Wildrosenallee*), langfristig besteht aber Beobachtungsbedarf hinsicht-
lich der rdumlichen Verteilung der Leerstdnde und méglicher Handlungsbedar-
fe. Zur Erweiterung der laufenden Wohnungsmarktbeobachtung wird daher
empfohlen, den Leerstand, insbesondere im Wohnbereich, in den kommenden
Jahren zu erfassen und zu beobachten.

Zur kontinuierlichen und kleinrdumigen Erfassung des Leerstandes empfiehlt
sich perspektivisch eine Zusammenarbeit mit dem ortlichen Stromversorger,
der den Leerstand iiber Versorgerdaten erfassen kann (zweijahriger Turnus).
Die sogenannte Stromzdhlermethode ist eine zunehmend praktizierte Methode
der Leerstandserfassung und ermoglicht eine Erfassung des Leerstandes iiber
zwei Indikatoren. So kann die Abmeldung von einem Stromzdhler zu einem
festgelegten Stichtag als Indiz fiir einen Leerstand gesehen werden. Um hier-
bei den fluktuationsbedingten Leerstand nicht mit zu erfassen, sollten nur die
Verbrauchsstellen aufgefiihrt werden, die langer als drei zusammenhdngende
Monate abgemeldet sind. Auch der jeweilige Stromverbrauch kann als Indiz
fiir einen moglichen Leerstand genutzt werden, z.B. dadurch, dass an einem
bestimmten Stichtag kein Verbrauch am Zadhler zu messen ist oder die am
Stromzdhler gemessenen Verbrauchswerte innerhalb eines bestimmten Zeit-
raums unter einem bestimmten Verbrauchswert liegen (da auch bei Moderni-
sierungsarbeiten oder Wohnungsbesichtigungen Strom verbraucht wird).

Hinsichtlich des Verfahrens ist Folgendes anzumerken: Die Stadtwerke bzw.
die Energieversorger liefern die meist gebdudescharfen Rohdaten. Diese miis-
sen bereinigt bzw. iiberpriift werden und auf Ebene von StraBenziigen oder
Baublocken aggregiert werden (auch, um Datenschutzaspekte zu wahren).
Externe Unternehmen kdnnen die Auswertung der Daten und die Kommunika-
tion mit dem Energiedienstleister i{ibernehmen, generell sind aber die Perso-
nal- und Haushaltssituation der Kommune der ausschlaggebende Faktor bei
der Entscheidung fiir die eigenstdndige Durchfiihrung bzw. die Auftragsverga-
be an ein externes Unternehmen. Erster Schritt wére in jedem Fall die Kon-
taktaufnahme zum Energieversorger, um eine mdgliche Bereitstellung der
notwendigen Daten zu erfragen. Vorteil dieses Verfahrens ist, dass eine konti-
nuierliche Auswertung der Leerstandsdaten auf kleinrdumiger Ebene moglich
ist und damit auch kleinrdumige Beobachtungs- bzw. Handlungsbedarfe iden-
tifiziert werden kdnnen.
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Unterstiitzung bei der Umsetzung einer Leerstandsanalyse hietet ebenfalls das
Forum KomWoB. Dennoch darf der Aufwand fiir die Erstellung einer solchen
Analyse nicht unterschdtzt werden. Die Einfiihrung des Instrumentes ist daher
erst dann anzuraten, wenn die laufende Wohnungsmarktbeobachtung etabliert
ist und zusatzliche Zeitkapazitaten zur Verfiigung stehen.

Empfehlung zum Umsetzungsmonitoring des Wohnungsmarktkonzeptes
(Evaluation)

Im Sinne einer nachhaltigen Steuerung der lokalen Wohnungspolitik und
Wohnraumversorgung ist es erforderlich, den weiteren Umsetzungsprozess des
Handlungskonzeptes Wohnen immer wieder kritisch zu hinterfragen und ggf.
neu zu justieren. Hierfiir ist es unabdingbar, Instrumente zu implementieren,
die eine qualitativ wertvolle Verstetigung des angestoBenen Prozesses ermdg-
lichen. Neben der Fortsetzung des Dialogs mit allen Wohnungsmarktakteuren
und dem Aufbau einer kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung wird daher
im Folgenden dargelegt, wie der Fortschritt in der Umsetzung der im Woh-
nungsmarktkonzept dargelegten Empfehlungen zu iiberpriifen ist.

Fiir die Erfolgskontrolle in der Umsetzung eines Wohnungsmarktkonzeptes ist
eine Evaluation von gesetzten Zielen und eingeleiteten MaBnahmen von ele-
mentarer Bedeutung.

Mogliche Beurteilungskriterien fiir erzielte Erfolge oder angestoRene MaB-
nahmen sind:

» die Relevanz: Stimmen die Ziele weiterhin mit den Bediirfnissen der
Zielgruppen iiberein?

« die Effizienz: Sind die fiir die Ziele und MaBnahmen eingesetzten
Ressourcen und Mittel angemessen?

« die Effektivitdt: Konnten definierte Ziele erreicht werden und
Malnahmen eingeleitet werden?

+ die Wirkung: Welche Wirkungen sind aufgrund der angestoRenen
Entwicklungen eingetreten?

Bei der Evaluation und dem Monitoring des Wohnungsmarktkonzeptes geht es
somit darum, eine kontinuierliche Analyse von Informationen zu gewdhrleis-
ten, die Hinweise darauf geben, ob ein Projekt so lauft, wie es urspriinglich
geplant war. Auf dieser Grundlage konnen die angestrebten MaBnahmen des
Wohnungsmarktkonzeptes je nach Bedarf angepasst und Prozesse optimiert
werden.

Es geht dabei nicht nur darum, festzustellen, ob Zeitverldufe eingehalten wer-
den, sondern ebenfalls um die Identifikation und Losung von auftretenden
Problemen im Prozessverlauf. In diesem Zusammenhang soll in Erfahrung
gebracht werden, ob die angestrebten MaBnahmen Akzeptanz finden und ob
hierbei Interessenkonflikte auftreten konnen. Durchgefiihrte MaBnahmen im
Sinne der Ziele und Strategien des Wohnungsmarktkonzeptes kénnen mithilfe
eines Evaluationsverfahrens legitimiert werden.
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Eine wesentliche weitere Aufgabe der Evaluation besteht darin, die Zielerrei-
chung zu iiberpriifen, was anhand festgelegter Sollwerte und einem Soll-Ist-
Vergleich erreicht werden kann. Dariiber hinaus sollte eine Evaluation auch
die Wirkungen, welche durch das Projekt erzielt werden konnten, festhalten
und bewerten kénnen. Auf der Basis der in einem Evaluationsprozess entdeck-
ten Befunde kann gemeinsam und fiir alle Akteure transparent bilanziert wer-
den, wie erfolgreich die Zusammenarbeit lauft und wo moglicherweise Defizite
oder Probleme in der Umsetzung bestehen.

So sehr eine Evaluation dringend zu empfehlen ist, nicht zuletzt aufgrund von
Steuerungsmoglichkeiten, muss gerade hier auch hinsichtlich des Ressourcen-
einsatzes gepriift werden, was realisierbar ist. Hinsichtlich einer ersten Abwa-
gung muss dem Aufbau der grundsatzlichen Organisationsstruktur und dem
ersten Anstol3 von MaBnahmen Prioritdt eingerichtet werden. Dabei sollte aber
eine einfache Form des Monitorings und der Evaluation zumindest Beriicksich-
tigung finden.
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13. Zusammenfassung

Hintergrund der Erstellung des vorliegenden Wohnungsmarktkonzeptes fiir die
Stadt Siegen war es, die Grundlage fiir eine nachfragegerechte Weiterentwick-
lung der Wohnungsbestdnde und des Wohnungsneubaus sowie die Bereitstel-
lung von Wohnbauland zu schaffen. Die Weiterentwicklung der Wohnqualita-
ten in der Stadt Siegen ist die Zielsetzung, die im Rahmen des Wohnungs-
marktkonzeptes mit Strategien und MaBnahmen unterlegt wird. Das Woh-
nungsmarktkonzept soll die Stadt Siegen und die Wohnungsmarktakteure
unterstiitzen, um sich vorausschauend auf wohnungspolitische Aufgaben vor-
zubereiten.

Das folgende Resiimee fasst die wesentlichen Ergebnisse aus den einzelnen
Analysebausteinen des Wohnungsmarktkonzeptes zusammen.

Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes — Bestandsanalyse

Die Kreis- und Universitdtsstadt Siegen mit rd. 103.000 Einwohnern wird
durch die Lage an Fluss und Berg geprdgt: Handelswege und Wasserldufe ha-
ben die Entwicklung der Stadtstruktur entscheidend beeinflusst. Heute zeich-
net sich Siegen durch seinen polyzentrischen Aufbau mit einem Hauptzentrum
(Innenstadtbereich) und mehren Stadtteil- bzw. Nebenzentren aus. Charakte-
ristisch sind die dichte Bebauung der Téler und die Prdagung durch mehrere
Hang- bzw. Berglagen, so dass die Topographie und auch die Verkehrsinfra-
struktur (Autobahn, HTS) die Stadtgestalt entscheidend mitprégen.

Siegen ist bereits seit mehreren Jahren mit dem Druck durch den demografi-
schen Wandel konfrontiert, der sich in einem stetigen Einwohnerriickgang
Ausdruck findet. Die negative natiirliche Bevdlkerungsentwicklung kann nicht
durch Wanderungen kompensiert werden, wenngleich diese in jiingster Ver-
gangenheit eine positive Dynamik in Form von Wanderungsgewinnen ver-
zeichnen. Die altersspezifischen Wanderungen betonen die Bedeutung der
Stadt Siegen als Universitdtsstandort, denn bei den jungen Starterhaushalten
zwischen 18 und 25 Jahren handelt es sich um die einzige Altersgruppe, in der
die Zuziige nach Siegen iiberwiegen. Die wirtschaftlichen Eckdaten zeigen in
den vergangenen Jahren eine positive Entwicklungsdynamik und lassen damit
stabile Rahmenbedingungen fiir die Nachfrageentwicklung erwarten. Die leicht
unterdurchschnittliche Kaufkraft ist aber auch ein wichtiger Hinweis fiir be-
stehende Bedarfe im kostengiinstigen Wohnungsmarktsegment.

Aufgrund starker Zerstérungen wahrend des Zweiten Weltkrieges bildet die
Hélfte des Wohnungshestandes Nachkriegsbebauung. In der Siegener Altstadt
und in vielen der dorflichen Randlagen finden sich jedoch auch erhaltene
(Schiefer-)Altbauten, die das Stadtbild ebenfalls entscheidend mit pragen. Das
Wohnungsangebot in Siegen wird stédrker als im Kreis durch Mietwohnungen
gepragt. Diese befinden sich jedoch mehrheitlich in kleineren Gebduden mit
drei bis sechs Wohnungen. Ergdnzend befinden sich in einigen wenigen Teilla-
gen auch hdhergeschossige Wohngebdude. Ein nennenswerter Anteil des Sie-
gener Wohnungsbestands befindet sich in Besitz lokal verankerter Wohnungs-
unternehmen, mehrheitlich befinden sich die Wohnungen jedoch in Hand von
privaten (Einzel-)Eigentiimern.
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Entwicklungsprognose

Die durch InWIS berechneten Prognosen zeigen auf, dass der Trend des Bevdl-
kerungsriickgangs der vergangenen Jahre auch kiinftig weiter fortsetzt. Kiinftig
ist mit weiteren Bevolkerungsverlusten zu rechnen, auch falls es der Stadt
Siegen gelingen sollte, leichte Wanderungsgewinne zu erzielen. Der Alte-
rungsprozess hat in jiingerer Vergangenheit bereits zu einer Verschiebung der
Altersstruktur gefiihrt, dies wird sich bis 2030 weiter fortsetzen. Da am Woh-
nungsmarkt jedoch nicht Einzelpersonen, sondern Haushalte eine Wohnung
nachfragen, wurde seitens InWIS nicht nur die Entwicklung der Bevdélkerungs-
zahl prognostiziert, sondern auch die Haushaltsentwicklung. Der Trend der
Haushaltsverkleinerung kann jedoch die prognostizierten Bevdlkerungsverlus-
te nicht kompensieren, so dass die Anzahl der Haushalte mit Wohnungsbedarf
bis zum Jahr 2030 riickldufig ist. Der Ersatzbedarf, der u.a. aus dem Abriss
bestehenden Wohnraums resultiert, entwickelt sich in der Stadt Siegen zur
entscheidenden S&ule des Wohnungsbedarfs. Bis 2030 werden in Siegen somit
zwar tendenziell weniger Wohnungen, dafiir jedoch andere Qualitdten am
Wohnungsmarkt benotigt. Diese qualitativen Bedarfe bedingen auch weiterhin
den Neubau von Wohnungen.

Analyse der Stadtteilqualitdten

Zur Analyse der Stadtteil- und Wohnstandortqualitdaten hat InWIS kleinrdumi-
ge Analysen auf Basis von 13 gebildeten Teilrdumen und vier Mikrolagen
durchgefiihrt. Insgesamt zeigt sich das Siegener Stadtgebiet in der stadtebau-
lichen Charakterisierung als Stadt mit hdufig durchschnittlichen bis guten
Wohnstandorten. Auf kleinrdumiger Ebene von Mikrolagen kristallisieren sich
jedoch Gebiete mit Erneuerungs- und Modernisierungsbedarf hinaus, so z.B. in
Teillagen des Fischbacher Berges oder des Heidenberges. Demgegeniiber ste-
hen die Dérfer in den Siegener Randlagen, die oftmals ansprechende dorfliche
Strukturen mit alten Ortskernen und einem hohen Altbauanteil in landschaftli-
cher attraktiver Lage aufweisen. Generell zeichnet sich das Stadtbild Siegens
durch ein Nebeneinander von heterogenen Wohnquartieren aus. Auch inner-
halb der gebildeten Quartiere liegen oftmals Mehrfamilienhausbestdnde neben
Einfamilienhausgebieten unterschiedlichen Baualters. Die unterschiedlichen
Modernisierungszustdnde und Eigentiimerstrukturen bedingen spezifische
Handlungserfordernisse auf kleinrdumiger Ebene: Bei dem Quartier Meiswin-
kel-Buchen-Sohlbach handelt es sich z.B. um einen Teilraum, der exemplarisch
fiir die Herausforderungen der peripheren Randlagen der Stadt Siegen steht.
Die Unterstiitzung des hier verlaufenen Generationenwechsels, die langfristige
Versorgung der dlteren Bewohner sowie die Deckung des Eigenbedarfs im
Neubau stellen in diesem Teilraum die wesentlichen Aufgaben dar. In vielen
Quartieren, darunter auch in Langenholdinghausen-Birlenbach (insbesondere
im ,Vorzeigedorf“ Langenholdinghausen), ist der Schutz erhaltenswerter Alt-
bausubstanz von hoher Relevanz. Seelbach-Trupbach stellt ein Beispiel fiir ein
zwar eher landlich gelegenes Quartier dar, das aber aufgrund seiner infra-
strukturellen Grundausstattung jedoch das Potenzial fiir die Ausgestaltung von
altersgerechten Wohnangeboten bietet. Demgegeniiber stehen die Herausfor-
derungen in den stdrker verdichteten Wohnquartieren der Stadt Siegen, inshe-
sondere in Siegen-Mitte, der Innenstadt, Geisweid und Weidenau. Modernisie-
rungsbedarfe und die Stabilisierung von Mikrolagen stellen eine wichtige Auf-
gabe im Bereich Geisweid dar. Angekniipft werden kann hier an bestehende
Initiativen, z.B. in der ,,Wildrosenallee“ oder im Wohngebiet ,,Im Wenscht®, in
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denen groRere Wohnungseigentiimer bereits vorbildhaft in Mehrfamilienhaus-
bestdande mit Modernisierungsbedarfen investiert haben.

Das Quartier Siegen-Mitte wird entscheidend durch die Topographie und die
Vielzahl an Hanglagen mit gepragt. Die heterogene Eigentiimerstruktur und die
verdichtete Bebauungsstruktur mit einer Vielzahl von Mehrfamilienhdusern
bedingen hier den Einsatz von Kiimmerern fiir einzelne Mikrolagen, um einfa-
chere Wohnlagen zu stabilisieren. Gleichzeitig handelt es sich um ein Quartier
mit hohem Nachfragedruck, das fiir mehrere Zielgruppen (Altere und junge
Zielgruppen, geringe und hohe Wohnkaufkraft) attraktiv ist - bei einem
gleichzeitig nur geringen Flachenpotenzial fiir den Wohnungsneubau.

Bedarfsanalyse in den einzelnen Wohnungsmarktsegmenten

Im Segment der frei finanzierten Mietwohnungen bildet Siegen innerhalb der
Region den Angebots- und Nachfrageschwerpunkt, bei gleichzeitig tiberdurch-
schnittlichem Angebotspreis. Siegen kann sich somit innerhalb der Region gut
positionieren und konkurriert hinsichtlich der Nachfrage nur wenig mit den
umgebenden Kommunen.

Fiir einzelne Zielgruppen bestehen am Siegener Mietwohnungsmarkt quantita-
tive Versorgungsprobleme: Durch die Uberlagerung der Wohnungsnachfrage
im Segment der kleinen Wohnungen besteht ein Nachfrageiiberhang, der von
Single- und Paarhaushalten unterschiedlichen Alters gespeist wird. So sind
sowohl Studentenhaushalte als auch &dltere Singlehaushalte mit geringem
Einkommen auf kostengiinstigen Wohnraum in vorwiegend kleinen Wohnun-
gen angewiesen. Verscharft wird diese Situation dadurch, dass zunehmend
mehr dltere Haushalte auf Grundsicherung im Alter angewiesen sind und somit
auf kostengiinstigen Wohnraum zuriickgreifen miissen. Wahrend im Segment
der groBeren Wohnungen ab 60 m2 die Nachfrager hohen Wert auf Qualitdten
und Ausstattungskomfort legen, kdnnen im Segment der kleinen Wohnungen
auch weniger gut ausgestattete Wohnungen gut am Markt vermietet werden,
weil es deutliche Angebotsengpdsse gibt.

Auch hinsichtlich der Qualifizierung der Mietwohnungsbestdnde gibt es in
Siegen noch Nachholbedarf. Wahrend die groBeren Wohnungsunternehmen
und -anbieter auf dem Markt bereits seit mehreren Jahren AnpassungsmaR-
nahmen durchfiihren, miissen kleinere Einzeleigentiimer und Kleinvermieter
gezielt fiir dieses Thema sensibilisiert werden. Diese Gruppe bildet in der
Stadt Siegen den iiberwiegenden Anteil der Wohnungseigentiimer, hat oftmals
jedoch eine nicht vergleichbare Investitionskraft.

Im Teilmarkt fiir 6ffentlich geforderte Wohnungen ist wesentliches Ergebnis
der Analyse, dass das aktuelle Zinsniveau ein deutliches Investitionshemmnis
der Wohnungsmarktakteure in den offentlich geférderten Wohnungsbau dar-
stellt. Fiir die Akteure am Wohnungsmarkt ist es aktuell nicht attraktiv, mit
Belegungshindungen zu arbeiten, obwohl die Nachfragesituation sehr deutlich
aufzeigt, dass quantitative Versorgungsengpdsse, insbesondere fiir kleine
Haushalte mit ein und zwei Personen, bestehen. Diese skizzierte Situation
findet Ausdruck in den verhaltenen Marktaktivitdten, die sich anhand der Zah-
len der Neubautatigkeit aufzeigen lassen. Die Neubautatigkeiten im 6ffentlich
geforderten Segment haben sich in den vergangenen Jahren deutlich auf die
Eigenheimférderung fokussiert, im preisgebundenen Mietwohnungsbereich ist
eine nur sehr verhaltene Neubautadtigkeit festzustellen. Hieraus ergeben sich
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jedoch Konsequenzen fiir die Wohnungsversorgung der Haushalte, die auf
kleine und preisgiinstige Wohnungen angewiesen sind. Inshesondere in den
gefragten, innenstadtnahen Lagen der Stadt Siegen bestehen deutliche Ver-
sorgungsengpdsse, die Nachfrager miissen auf periphere Standorte in den
Randlagen ausweichen. Hinzu kommen die auslaufenden Bindungen, die zu
einem Abschmelzen des preisgiinstigen Wohnraums in den zentralen Lagen
fiihren. Im Neubau werden auf vielen Flachen hochwertige Eigentumswohnun-
gen errichtet, die Schaffung von gezielt preisgiinstigen Wohnraumangeboten
steht in diesen Lagen derzeit nicht im Fokus, mit der Folge, dass eine Verdradn-
gung Einkommensschwacherer aus der Innenstadt stattfindet.

Der Eigenheimmarkt der Stadt Siegen charakterisiert sich durch eine gute
Nachfrage nach Bestands- und Neubauobjekten. Die Nachfrage im Bestand ist
etwas hoher anzusiedeln, bedingt auch dadurch, dass die neu errichteten Ei-
genheime hdufig kleinere Wohn- und Grundstiicksgréen bei hherem Preis
als die Bestandsimmobilien aufweisen. Mit zunehmender Entfernung zum
Stadtzentrum werden die Vermarktungschancen jedoch schlechter, Immobilien
in Randlagen sind weniger gut zu vermarkten als Immobilien mit guter Infra-
strukturanbindung. Von den ortlichen Marktexperten wird die Nachfragesitua-
tion im Neubausegment ebenfalls als zufriedenstellend beurteilt, da der Ab-
verkauf und die Vermarktungszeiten den Erwartungen entsprechen.

Aktuell kdnnen Bauwillige in Siegen zwischen mehreren Neubaugebieten wah-
len. Im Stadtteil Birlenbach, nahe am ndérdlichen Zentrum Geisweids gelegen,
ist das Baugebiet ,,Am Zdunchen“ neu erschlossen worden. In Stadtteilen mit
eher dorflichem Charme stehen jeweils wenige Grundstiicke zur Verfiigung.
Das Neubaugebiet ,Biirbacher Giersherg” ist weitgehend abgeschlossen, d.h.
die verfiigbaren Baugrundstiicke von Stadt und S-Bauland sind weitgehend
verkauft worden. Eine Reihe von Grundstiicken befindet sich jedoch noch im
Besitz der urspriinglichen Privatbesitzer.

Zudem priift die Stadt Siegen derzeit, ob verschiedene Grundstiicke in Siegen,
Weidenau und Geisweid, die zundchst fiir andere Nutzungen vorgehalten wer-
den, einer Bebauung zugefiihrt werden kdnnen.

Im Rahmen der Nachfrage nach Neubaueigenheimen treten neue Zielgruppen
in Erscheinung. So ist es nicht nur die Familie, die als zentrale Nachfrager-
gruppe agiert, sondern zunehmend auch die Gruppe dlterer Haushalte, die mit
fortschreitendem Alter nochmals die Wohnform wechseln und neben der at-
traktiven Neubaueigentumswohnung in zentraler Lage auch das Neubaueigen-
heim (dann aber deutlich kleiner und iibersichtlicher) favorisieren.

Konsens besteht dariiber, dass neben der Ausweisung von Fldchen fiir den
Eigenheimneubau auch die Bestandsqualifizierung ein wichtiges Themenfeld
in Siegen ist. Inshesondere die Randlagen mit dorflichen Strukturen, die oft-
mals {iber keine ausreichende Infrastrukturanbindung verfiigen, bendtigen im
Generationenwechsel Unterstiitzung. Des Weiteren besteht aktuell der Trend,
dass dltere Eigenheime abgerissen werden, um auf den Grundstiicken eine
Nachverdichtung in Form von Mehrfamilienhdusern vorzunehmen (insbhesonde-
re in innenstadtnahen Lagen).

Der Markt fiir Eigentumswohnungen ist generell ein schwieriger Markt, der nur
in herausragenden, integrierten Wohnlagen der groReren Stadte gute Absatz-
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chancen erzielt. Insofern ist es nicht verwunderlich, dass im regionalen Ver-
gleich inshesondere die Stadt Siegen einen {iberdurchschnittlichen Nachfra-
gewert erzielen kann. Im Neubaubereich, der ab etwa 2.200 Euro/mz2 startet,
handelt es sich um eine qualitdtssensible Kauferstruktur, die hohe Anspriiche
an die Wohnlage und die Ausstattungsqualitdten legt. Eine integrierte, mog-
lichst zentrumsnahe bzw. zentrale Lage ist ein Kriterium, das insbesondere fiir
iltere Nachfragergruppen entscheidend ist. Altere Haushalte, die im Vorfeld
ihr zu groB gewordenes Eigenheim verkaufen, um sich in zentralerer Lage
kleiner zu setzen, stellen im Neubausegment der Eigentumswohnungen in
Siegen die zentrale Zielgruppe dar.

Auseinandersetzung mit Wohnbauflachenpotenzialen

Die Bilanzierung von erwarteter Wohnungsnachfrage und der analysierten
Wohnbauflachenpotenziale hat aufgezeigt, dass die vorhandenen und mobili-
sierbaren Wohnbaupotenzialflichen hinsichtlich ihrer Quantitdt ausreichen,
um die errechnete Nachfrage in den Teilmarkten des Wohnungsmarktes zu
befriedigen. Da es sich bei der Aufteilung der Flachenpotenziale auf die Woh-
nungsmarktsegmente um eine Schatzung handelt, besteht in der tatsdchlichen
Ausfithrung und Platzierung von konkreten Wohnangeboten noch Spielraum,
der von der Umsetzung in konkrete Bebauungspldne und der Angabe von ge-
nauen Wohneinheiten abhdngt. Rein rechnerisch ist eine Ausweisung weiterer
Wohnbauflachen nicht geboten. Es besteht jedoch die Herausforderung, die
Flachen entsprechend der zu erwartenden Teilmarktnachfrage zu entwickeln.
Aus diesem Grund wurden fiir die einzelnen Wohnungsteilmadrkte Leitziele
entwickelt, denen Empfehlungen zur Ausgestaltung der Zielgruppenansprache
und Akteurseinbindung zugeordnet sind.

Abbildung 80: Leitziele fiir die Wohnungsteilmarkte

libergeordnete Ziele

Bereitstellung von zielgruppengerechten Wohnangeboten in den Wohnungsteilsegmenten - Anpassung des Wohnraumangebots an sich
andernde Bedingungen - Neubiirger gewinnen und Fortzug verhindern - Beitrag zum Klimaschutz leisten - Nachhaltige Entwicklung von

Wohnbaufldchen — Bewahrung der Stadtgestalt

Leitziele fiir die Wohnungsteilsegmente

Der Markt fiir frei Der Markt fiir 6ffentlich Der Markt fiir Der Markt fiir das Wohnbaufldchen-
finanzierte Wohnungen geforderte Wohnungen Wohneigentum Wohnen im Alter entwicklung

« Erhalt stadtbild- * Gewinnung neuer » Bedarfsgerechter * Ausweitung des Bedarfsgerechte
pragender Merkmale Investoren fiir den Neubau von EFH und Angebotes an Entwicklung von
bei Neubau- und geférderten ETW altersgerechten bestehenden
BestandsmaBnahmen Wohnungsbau * Ansprache von Wohnungen (ohne Wohnbauflachen-

 Zielgruppen- und » Bedarfsgerechter Schwellenhaushalten Serviceangebote) potenzialen
bedarfsgerechter Neubau von gefor- in der Eigentums- durch Neubau und Vorausschauende
Neubau von derten Wohnungen bildung Anpassung der Bodenvorratspolitik
Wohnungen « Erhalt preisgiinstiger + Ansprache der Wohnungsbestdnde Konkurrenzfahigkeit

 Forcierung der Wohnungen breiten Mittelschicht » Bedienung der der Stadt Siegen
Erneuerung des innerhalb der KdU * Bereithaltung Nachfrage fiir durch attraktiven
Wohnungsbestands * Barrierearme integrierter Flachen Wohnalternativen im Neubau, Bedienung

« Ergdnzung des Anpassung und flir einkommens- Alter, darunter das von Marktnischen
Wohnungsangebots energetische starkere Haushalte Betreute Wohnen erhdhen
in integrierten Lagen Erneuerung der * Marktnischen Abwanderung
durch Ausbau Wohnungsbestande bedienen entgegenwirken,

« Riickbau nicht mehr unter Zuhilfenahme » Generationenwechsel neue Bewohner
marktgangiger offentlicher begleiten gewinnen
Bausubstanz Fordermittel * Umzugin Fokus auf

* Mobilisierung und » Bedienung der barrierearme Innenentwicklungs-
Sensibilisierung studentischen Wohnalternativen potenziale
privater Eigentiimer Wohnungsnachfrage unterstiitzen

Quelle: eigene Darstellung
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14. Anhang

14.1. Erléiuterungen zur Verwendung der Datenbank des
ImmobilienScout24

Die Auswertung von Angebotsdatenbanken der internetbhasierten Immobilien-
portale wird bereits von namhaften Forschungs- und Marktbeobachtungsinsti-
tuten eingesetzt, so etwa vom Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR) und der Wohnungsmarktbeobachtung der NRW.BANK. InWIS
arbeitet in den Arbeitskreisen der NRW.BANK (AG Methodik, KomWoB) und
des BBSR (AK Immobilienpreise) kontinuierlich mit. An dieser Stelle werden
einige methodische Erlduterungen vorangestellt:

« InWIS verwendet die Angebotsdatenbank des ImmobilienScout24,
welche diejenigen Immobilienangebote enthilt, die von den Anhietern
zum Kauf oder zur Miete in dem Internetportal inseriert wurden. Fiir
jedes Angebot enthélt die Datenbank Angaben zur Struktur der Objekte:
zum Status (Miete/Eigentum), zum Baujahr, zu Ausstattungsmerkmalen,
zur GroRe und zu den Angebotspreisen. Die Mietwohnungsangebote
wurden auf der Basis der Nettokaltmieten ausgewiesen.

+ Gleichzeitig erlaubt die Angebotsdatenbank auch die Abschatzung der
Nachfrage nach Wohnungen. Aus einer Vielzahl an Méglichkeiten wurde
hierfiir die Messung der sogenannten Hits ausgewdhlt. Sucht ein Anbieter
in einer Stadt eine Immobilie und gibt seine Wohnwiinsche in die
Eingabemaske ein, so erhilt er (bersichten iiber die infrage kommenden
Objekte. Der Nachfrager hat durch das Vorschaufoto auf der Showliste in
der Regel einen optischen Eindruck vom Angebot, kann die Lage durch
die Entfernungsangabe vom Zielort einschdtzen und er kennt den Preis.
Das Anschauen des Angebotes signalisiert bereits ein intensiveres
Interesse und wird als Hit gezahlt. Ein Hit gibt wieder, wie oft das
konkrete Angebot von potenziellen Nachfragern betrachtet wird.
Berechnet wird grundsatzlich ein Durchschnittswert fiir jedes einzelne
Objekt, der sogenannte Hit pro Wohnung und Monat. Die Hits bilden zwar
nicht die tatsachliche Nachfrage ab, sie verdeutlichen jedoch das
Interesse der Nachfrager an bestimmten Wohnungsangeboten. In
zahlreichen bundesweiten Marktanalysen hat sich gezeigt, dass starke
(schwache) Markte auf diese Weise durch entsprechend hohe (niedrige)
Werte identifiziert werden kdnnen. Preise, Wohnflachen und
Grundstiicksflachen werden als gemittelte Werte dargestellt.

+ Eine Untersuchung des Marktforschungsinstitutes Fittkau & MaaB gibt
Aufschluss iiber die Reprdsentativitdt der Methodik: Hiernach suchen 71
Prozent der Haushalte mit Internetanschluss, die umziehen wollen, im
Netz nach Wohnungen oder Hausern. Knapp 82 Prozent der
Umzugswilligen nutzen bei der Suche das Portal ImmobilienScout24.
Hinzu kommen diejenigen, die nicht selbst {iber einen Internetanschluss
verfiigen, bei der Wohnungssuche aber auf die Unterstiitzung von
Angehdrigen oder Bekannten zuriickgreifen kénnen.
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« Die NRW.BANK hat in 2011 folgende Zahlen zur Marktabdeckung
vorgestellt: Angebote in NRW in 2009/2010 (bereinigt):

ImmobilienScout 24: 350.418 Wohneinheiten
Immopool: 67.215 Wohneinheiten
Immowelt: 104.078 Wohneinheiten
Immonet: 65.456 Wohneinheiten
Dariiber hinaus wurden die Ergebnisse zur Auswertung der Angebotsdaten-
bank mit ortlichen Marktexperten — Wohnungsunternehmen, Finanzierungsin-
stituten, Bautrdgern usw. — diskutiert, iiberpriift und verifiziert.
Auf der Basis von Datenbereinigung ergeben sich fiir den Wohnungsmarkt der
Stadt Siegen folgende Datengrundlagen (ohne Angebote gleicher Objekte in
verschiedenen Quartalen):
+ Mietwohnungen 2008 bis 2012 - 3.163 Angebhote
« Eigentumswohnungen 2008 bis 2012 - 1.018 Angehote

+ Eigenheime 2008 bis 2012 - 1.390 Angebote

+ Mieteigenheime 2008 bis 2012 - 145 Angebote

14.2. Bewertungsraster ,,InWIS QuartiersCheck*

Die Bewertung der 5 Kategorien Siedlungsstruktur, Soziodemographie, Ver-
kehr, Infrastruktur und Belastungen wird anhand folgender Kriterien gebildet.
Jedes Kriterium wird dabei von einer Punktzahl von 100 bis 500 Punkten be-
wertet. Durch die Gewichtung der einzelnen Kriterien wird eine Gesamtbewer-
tung der jeweiligen Kategorie gebildet.

Stdadtebaulicher Charakter

Tabelle 62: Bewertung Siedlungsstruktur/Bebauungsdichte

500 sehr aufgelockert, Siedlung freistehender Hauser; dieser Wert kann auch von einzelnen
Punkthochhdusern erreicht werden, die in groBem Abstand zueinander stehen

400 schwach aufgelockerte Ein-/ Zweifamilienhausgebiete, RH-Siedlung, frei stehende MFH

300 zuriickliegende Blockrandbebauung (Vorgéarten); verdichtete dérfliche Struktur,

200 Hochverdichtete Reihenhaussiedlung, verdichtete Blockrandbebauung

100 hochverdichtete Blockrandbebauung, keine nennenswerten Freiflachen, komplexe GroBwohn-
siedlungen

Quelle: eigene Darstellung
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Bewertung Geschossigkeit der Bebauung

500

2 geschossig, Einfamilienhausbhebauung

400

2,5-3 geschossig

300

4 geschossig evtl. zzgl. ausgebauten Dachgeschossen

200

4-6 geschossig und vereinzelte Punkthochhduser

100

(Iberwiegend hohergeschossige Bebauung (GroBwohnsiedlung)

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 64:

Bewertung Beschaffenheit der Wohnbebauung

500

Biirgerhduser der Griinderzeit; Uberwiegend Neubau (ab 1980), hohe Qualit&t

400

Biirgerhduser der Griinderzeit; Gartenstadt, Uberwiegend Neubau (ab 1980), mittlere Quali-
tat, Bungalowsiedlung

300

Altbau (vor 1945, Griinderzeitquartier, Arbeitersiedlung), modernisiert, 50er/60er Jahre
Siedlung, modernisiert; Uberwiegend Neubau (ab 1980), untere Qualit4t (Hollandsiedlung)

200

50er/60er Jahre Siedlung, unmodernisiert; GroBwohnsiedlung (Zustand: gut)

100

Altbau (vor 1945), nicht modernisiert, GroBwohnsiedlung (Zustand: schlecht)

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 65:

Bewertung Stadtebauliche Dominanten

500

positive Dominante, z.B. Kélner Dom, Rheinblick Oberkassel, historischer Ortskern

400

attraktives Stadtbild, z.B. Griinderzeitsiedlung, zentraler Platz, besondere Geldndetopogra-
phie, hohe Qualitét des 6ff. Raumes (belebte Einkaufsstr.)

300

neutral, keine besonderen Dominanten

200

GroBwohnsiedlung, groBflachiges Gewerbegebiet, StraBe (z.B. Umgehungsstr. Autobahnzu-
bringer), Bahnlinie, die den Stadtteil durchtrennen bzw. isolieren

100

negative Dominante, z.B. AKW, Stahlwerk - deutlich negative Dominanz,

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 66:

Bewertung Sicherheitseindruck

500

EFH-Siedlung ohne sozialen Brennpunkt, sauber und gepflegt

400

sauberer, gepflegter Stadtteil mit stabiler Sozialstruktur

300

belebter und verdichteter Stadtteil, keine Angstrdaume

200

GroBwohnsiedlung mit hohen sozialen Belastungen

100

Bahnhofsviertel, Industrie- und Gewerbegebiete,

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 67:

Bewertung Landschaftliche Lage

500

GroBziigige Griin- und Erholungsflachen

400

Abstufungen

300

Durchschnittlich durchgriint

200

Abstufungen

100

Keine Griin- und Erholungsflachen

Quelle: eigene Darstellung
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Verkehrliche Anbindung

Tabelle 68: Bewertung OPNV, innerstidtisch
500 U-Bahn, S-Bahn, Tram, Busse; kurze Fahrzeiten zu Zentren, kurze Takte, kurze Wege zu HS
400 differenziertes Angebot
300 Takt alle 10 min, kurze Fahrtzeit (~10 min), mehr als nur Busse
200 Busse, kiirzere Taktzeiten, teilweise lange Wege zu HS
100 1 Bus, lange Taktzeiten, lange Fahrtzeiten zu Zentren

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 69: Bewertung OPNV, iiberregional
500 Hbf-N&he, IC/ICE Anschluss
400 S-Bahn-Anschluss zum Hbf auf kurzem Wege
300 angebunden mit OPNV an iiberregionalen Hbf
200 angebunden mit OPNV an iiberreg. Hbf, aber lange Wege und Zeiten
100 lange Wege zum iiberregionalen Bahnhof mit Pkw

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 70: Bewertung MIV, iiberregional
500 mehr als ein Autobahn-Anschluss in unmittelbarer Ndhe, gute Parkplatzsituation im Quartier
400 Autobahnanschluss in unmittelbarer Ndhe
300 Autobahnanschluss mehr als 5 km entfernt oder sehr schlechte Parkplatzsituation im Quartier
200 Autobahnanschluss mehr als 10 km entfernt, aber SchnellstraBenanschluss
100 Autobahnanschluss mehr 20 km entfernt

Quelle: eigene Darstellung

Infrastrukturelle Ausstattung

Tabelle 71: Bewertung Nahversorgung, Einzelhandel
500 Angebot differenziert, iiber den tdglichen Bedarf hinausgehend, auch von héherer Qualitét
400 Angebot fiir téglichen Bedarf, gut differenziert, teilweise dariiber hinausgehend, gute Qual.
300 Angebot fiir taglichen Bedarf, befriedigend differenziert, mittlerer Qualitat
200 Angebot fiir taglichen Bedarf, kaum differenziert, geringe Qualitat
100 nicht einmal Angebot fiir téglichen Bedarf

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 72:

Bewertung dffentliche und halboffentliche Infrastruktur

Schulen, Grundschulen, Kindertagesstdtten, Kindergdrten, Spielplatze, Kir-
chen, Jugendhduser, Begegnungsstadtten etc.

500 Hohe Anzahl, differenziert

400 Abstufungen

300 Abstufungen

200 Abstufungen

100 Geringe Anzahl an Einrichtungen

Quelle: eigene Darstellung
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Tabelle 73: Bewertung medizinische Infrastruktur

Anzahl niedergelassener Arzte, Apotheken, Krankenhéuser

500 Angebot stark differenziert

400 Abstufungen

300 Abstufungen

200 Abstufungen

100 Wenig Angebot und kaum differenziert

Quelle: eigene Darstellung
Tabelle 74: Bewertung freizeitorientierte Infrastruktur

Gastronomie, Kino, Freizeit- und Erlebniszentren usw.

500 Angebot differenziert und hochwertig

400 Angebot differenziert oder hochwertig

300 Angebot durchschnittlicher Qualitat

200 Angebot kaum differenziert, geringe Qualitat
100 Keine Angebote

Quelle: eigene Darstellung
Tabelle 75: Bewertung sportorientierte Infrastruktur

Sportpladtze, Schwimmbader, Sporthallen, Sporteinrichtungen usw.

500 Angebot differenziert und hochwertig

400 Angebot differenziert oder hochwertig

300 Angebot durchschnittlicher Qualitat

200 Angebot kaum differenziert, geringe Qualitat
100 Keine Angebote

Quelle: eigene Darstellung
Tabelle 76: Bewertung kulturelle Infrastruktur

Bibliotheken, Theater, Museen usw.

500 Angebot differenziert und hochwertig

400 Angebot differenziert oder hochwertig

300 Angebot durchschnittlicher Qualitat

200 Angebot kaum differenziert, geringe Qualitat
100 Keine Angebote

Quelle: eigene Darstellung

Belastungen und Beeintrachtigungen

Tabelle 77: Bewertung Ldrm, Geruch und Staub

Verkehrsldarm, schienengebundener Verkehr, Gewerbeldarm, Fluglarm

500 Keine Beeintrdachtigungen
400 Abstufungen
300 Abstufungen
200 Abstufungen
100 Starke Beeintrachtigungen

Quelle: eigene Darstellung
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Tabelle 78: Optische Beeintrachtigungen
500 Keine Beeintrdchtigungen
400 2.B. GroBwohnsiedlung am Stadtteilrand, aber nicht dominant oder trennende Verkehrsach-
sen
300 Abstufungen
200 Abstufungen
100 Industrie, Kraftwerke, Gewerbe mit deutlicher Dominanz

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 79: Belastete Fldchen
500 Keine Flachen vorhanden
400 Abstufungen
300 Abstufungen
200 Abstufungen
100 Hoher Anteil belasteter Fléchen

Quelle: eigene Darstellung

Soziodemographie

Die Bewertung der soziodemographischen Kriterien wird anhand einer Quan-
tilsverteilung der jeweiligen Werte der Stadtteile in der betreffenden Katego-
rie vorgenommen.

Beriicksichtigt werden folgende Kennwerte:

Erwerbsstatus: Zahl der Arbeitslosen in Relation zur erwerbsfahigen
Bevolkerung, auf 1.000 EW

Transfereinkommensbezieher: Personen in Bedarfsgemeinschaften (SGB
II) in Relation zur Einwohnerzahl

Soziale Dynamik: positive oder negative Entwicklung der Kriterien
Erwerbsstatus und Transfereinkommensbezieher

Altersstruktur: Berechnung nach Billeter. Verhaltnis der
vorreproduktiven und nachreproduktiven Bevélkerung zur reproduktiven
Bevolkerung

r’sl INWIS
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14.3. Kernindikatoren Wohnungsmarktbeobachtung

Tabelle 80: Datenblatt ,,Bevilkerungsentwicklung*

Bezeichnung Bevélkerungsentwicklung in Siegen Geburten-/Sterbefille, Zu-/Fortziige
Datenquelle IT.NRW, Abgleich mit kommunalen Daten moglich

Definition Bevolkerung am Ort der Hauptwohnung

Erhebungsweise jahrlich

Die Einwohnerdaten von IT.NRW basieren auf dem Zensus 2011 bzw. auf der
Fortschreibung der Zahlung aus dem Jahr 1987. Sie weichen in der Regel von Daten
aus der kommunalen Meldestatistik ab. Die Abweichungen entstehen z.B. durch
unterschiedliche Zeitpunkte der "Buchung" von Einwohnerummeldungen.
Anzustreben ist, immer ein und dieselbe Quelle zu verwenden. Die
Hauptwohnsitzbevolkerung zuzlglich der Bevolkerung in Nebenwohnsitzen (diese
Zahl ist nur aus der Einwohnermeldestatistik zu beziehen) ergibt die
Gesamtbevolkerung.

Aufbereitungsaufwand gering

Zentral, da die Einwohnerentwicklung in Umfang und Struktur ein wichtiger Faktor
zur Einschatzung des Wohnungsbedarfes ist

Validitat der Daten

Aussagekraft

Sonstiges

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 81: Datenblatt ,,Bevilkerungsentwicklung kleinrdumig*
Bezeichnung Bevolkerungsentwicklung auf kleinrdaumiger Ebene
Datenquelle Stadt Siegen
L Bevolkerungszahl auf Ebene der fiir das Wohnungsmarktkonzept gebildeten
Definition .
Quartiere
Erhebungsweise jahrlich

Kleinrdaumige Daten liegen nur bei der Einwohnermeldestatistik vor. Die
Einwohnermeldedaten weichen in der Regel von Daten des IT.NRW ab. Es ist daher
nicht geboten, beide Quellen miteinander zu vermischen oder Unterschiede
bereinigen zu wollen.

Aufbereitungsaufwand gering

Zentral, da die Einwohnerentwicklung ein wichtiger Faktor zur Einschatzung des
Wohnungsbedarfes ist

Validitat der Daten

Aussagekraft

Sonstiges

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 82: Datenblatt ,,Altersstruktur kleinrdumig*
Bezeichnung Altersstruktur auf kleinrdumiger Ebene
Datenquelle Stadt Siegen
Definition Anteil der Uber 65-Jdhrigen an der Gesamtbevolkerung im jeweiligen Quartier
Erhebungsweise etwa alle drei Jahre
Validitat der Daten vorhanden
Aufbereitungsaufwand gering
gibt Hinweise auf Uberalterungen in der Bevélkerungsstruktur auf kleinrdumiger
Aussagekraft Ebene, nitzlich fiir Begleitung des Generationenwechsels in peripheren Randlagen

der Stadt Siegen

Sonstiges dasich Altersstrukturen nur langsam verdndern (auer bei Neuausweisung von
g Baugebieten), kann dieser Indikator in groReren Zeitabstdnden ausgewertet werden

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 83: Datenblatt ,,Altersspezifische Wanderungen®
Bezeichnung Altersspezifische Wanderungen
Datenquelle IT.NRW
Definition Bevolkerung am Ort der Hauptwohnung
Erhebungsweise alle drei bis finf Jahre
Validitat der Daten vorhanden
Aufbereitungsaufwand gering
Indikator stellt dar, in welchen Altersgruppen Wanderungsgewinne /-verluste
Aussagekraft entstehen, und gibt Hinweise auf Zielgruppen, fir die die Attraktivitat der Stadt zu

steigern ist bzw. bei denen die Bindung an Siegen erhoht werden sollte
da sich Wanderungsstrome nur langsam verandern, kann dieser Indikator in groReren

Sonstiges . N
& Zeitabstanden ausgewertet werden

Quelle: eigene Darstellung
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Tabelle 84:

Bezeichnung
Datenquelle

Definition

Erhebungsweise

Validitat der Daten

Aufbereitungsaufwand

Aussagekraft

Sonstiges

Datenblatt ,,Haushalte*

Entwicklung der HaushaltsgréRe und -struktur

Haushaltsgenerierungsverfahren der Stadt Siegen

Personen, die eigenstdndig (zusammen) einen Haushalt fithren, auch ohne dass ein
verwandschaftliches Verhéltnis zueinander besteht

jahrlich

das Generierungsverfahren fiihrt zu einer systematischen Uberhéhung der
Einpersonenhaushalte, selbst wenn Adressen mit Sonderwohnformen (Wohnheime,
Pflegeheime, Justizvollzugsanstalten usw.) nicht in die Auswertung einbezogen
werden. Paare, die unverheiratet zusammen leben, kénnen auch im
Haushaltsgenerierungsverfahren nicht zweifelsfrei zueinander zugeordnet werden

gering

vorbehaltlich der systematischen Uberhdhung der Einpersonenhaushalte liefert die
HaushaltsgroBe bzw. der Umfang der Haushalte zentrale Ergebnisse fur die Frage,
wie sich die Wohnungsnachfrage auf gesamtstadtischer und kleinraumiger Ebene
entwickelt und wie sich die Zielgruppen des Wohnungsmarktes verandern

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 85:
Bezeichnung

Datenquelle
Definition

Erhebungsweise

Validitat der Daten

Aufbereitungsaufwand
Aussagekraft

Sonstiges

Datenblatt ,,Beschiftigte*

Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte am Arbeitsort

IT.NRW

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort

Bestandsauszahlungen erfolgen vierteljahrlich, jahrliche Darstellung ist ausreichend
(z.B. zum 30.06.)

Der Riickgang der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten kann auch auf
Bevolkerungsverluste durch wohnstandortbedingte Abwanderungen zuriickgefiihrt
werden und ist daher kein sicherer Indikator fur die wirtschaftliche Entwicklung
einer Region. Erst im Zusammenspiel mit anderen Indikatoren, z.B. Arbeitslosigkeit,
kann die Zuverlassigkeit deutlich erhoht werden

gering

Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist ein Indikator zur
Beurteilung der Entwicklung der Wohnkaufkraft der Bevélkerung. Kenntnisse zur
Entwicklung des Arbeitsmarktes sind fur die Interpretation hilfreich.

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 86:

Bezeichnung

Datenquelle

Definition

Erhebungsweise

Validitat der Daten

Aufbereitungsaufwand
Aussagekraft
Sonstiges

Datenblatt ,,Arbeitslosigkeit*

Arbeitslosendichte, auch auf kleinrdumiger Ebene

Statistikstelle der Bundesagentur fiir Arbeit (Ebene Gesamtstadt), kommunale
Statistikstelle (fur kleinrdumige Daten)

Anteil der Zahl der Arbeitslosen an der Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter
zwischen 15 und 65 Jahren (Arbeitslosenquotient, anwendbar auf kleinraumiger
Ebene). Der Arbeitslosenquotient ist nicht zu verwechseln mit der
Arbeitslosenquote, wie sie von offizieller Seite durch die Bundesagentur fir Arbeit
veroffentlicht wird (auf Ebene der Gesamtstadt).

jahrlich

Die Arbeitslosenstatistik erfasst den Umfang der Unterbeschéaftigung nicht
vollstandig (z.B. Arbeitslosen, die durch private Arbeitsvermittler betreut werden).
Veranderungen in der Erfassung von Arbeitslosen miissen daher bei
Zeitreihenvergleichen beachtet werden.

gering

Der Indikator ist einer der wichtigsten wirtschaftlichen Indikatoren

Quelle: eigene Darstellung

—
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Tabelle 87:

Bezeichnung

Datenquelle

Definition

Erhebungsweise

Validitat der Daten

Aufbereitungsaufwand
Aussagekraft

Sonstiges

Wohnungsmarktkonzept Stadt Siegen — Anhang

Datenblatt ,,Bedarfsgemeinschaften*

SGB lI-Bedarfsgemeinschaften, auch auf kleinrdumiger Ebene

Statistikstelle der Bundesagentur fir Arbeit (Ebene Gesamtstadt), kommunale
Statistikstelle (fur kleinrdumige Daten)

Erwerbsfahige Personen zwischen 15 und 65 Jahren, die ihren Lebensunterhalt nicht
aus eigenen Mitteln sicherstellen kénnen sowie deren nicht-erwerbsfahige
Familienangehorige, die Leistungen nach dem SGB Il beziehen

jahrlich

die SGB II-Empfanger sind neben den Beziehern von Mindestsicherung nach SGB XII,
den Wohngeldbeziehern und den Beziehern von Leistungen nach dem
Asylbewerberleistungsgesetz nur eine, allerdings quantitativ bedeutende Gruppe
zur Bestimmung des Umfangs und der Entwicklung der Zahl minderverdienender
Haushalte

gering

Der Indikator gibt zusammen mit weiteren soziookonomischen Indikatoren (z.B.
Arbeitslosendichte) Hinweis auf den Umfang von Haushalten mit geringer Kaufkraft
und Zugangsschwierigkeiten zum Wohnungsmarkt

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 88:

Bezeichnung
Datenquelle

Definition

Erhebungsweise

Validitat der Daten

Aufbereitungsaufwand

Aussagekraft

Sonstiges

Datenblatt ,,Wohnungssuchende Haushalte*

Wohnungssuchende Haushalte

NRW.Bank, Veroffentlichung "Preisgebundener Wohnungsbestand"; alternativ komm:
Fur den Bezug einer preisgebundenen Wohnung ist ein Wohnberechtigungsschein
erforderlich; bei den zustandigen kommunalen Stellen kénnen sich berechtigte
Haushalte als wohnungssuchend registrieren lassen. Die dort gesammelten Daten
werden an die NRW.Bank weitergeleitet.

jahrlich

Es handelt sich um einen Indikator, der nicht nur vom Umfang, sondern auch vom
Verhalten der Haushalte abhéangig ist; erfahrungsgemaR steigt die Zahl der
Wohnungssuchenden auch dann, wenn ein groReres Bauvorhaben im Sozialen
Wohnungsbau im Stadtgebiet umgesetzt und bekannt wird. Der Indikator sollte
daher nurin Verbindung mit weiteren Indikatoren bzw. Informationen eingesetzt
werden.

gering

die Wohnungssuchenden bilden zwar nur eine Teilgruppe der auf preiswerten
Wohnraum angewiesenen Haushalte ab, sie stellt aber einen Indikator fur einen
wachsenden oder nachlassenden Bedarf an preiswertem Wohnraum dar

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 89:

Bezeichnung
Datenquelle

Definition

Erhebungsweise

Validitat der Daten

Aufbereitungsaufwand

Aussagekraft

Sonstiges

Datenblatt ,,Wohnungshestand*

Entwicklung des Wohnungsbestandes

IT.NRW

Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden, ohne Wohnheime, ohne
Wohnungen in Gebauden mit ein bis zwei Freizeitwohneinheiten
Jahrlich

durch statistisch nicht erfasste Zu- und Abgange von Wohnungen (Umwandlung von
Mietwohnungen in Gewerberdaume und umgekehrt, Wohnungszusammenlegungen
und -teilungen, nicht genehmigte Anbauten und Abrisse) wird die Zahl der statistisch
erfassten Wohnungen mit zunehmender zeitlicher Entfernung zum Zensus 2011
mehr und mehr vom tatsachlichen Wohnungsbestand abweichen

gering

zentral, da die Wohnungsbestandsentwicklung ein wesentlicher Faktor fiir die
Entwicklung des quantitativen Wohnungsangebotes ist

die Daten zum Wohnungsbestand aus den Jahren 2010 ff. basieren bereits auf der
Gebdude- und Wohnungszahlung des Zensus vom 09. Mai 2011. IT.NRW hat
angekiindigt, sukzessive auch altere Daten auf die neue Datenbasis umzustellen

Quelle: eigene Darstellung
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Tabelle 90: Datenblatt ,,Baugenehmigungen und -fertigstellungen*
Bezeichnung Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohnungen
Datenquelle IT.NRW
Anzahl der Baugenehmigungen zur Errichtung neuer Wohnungen in Wohngebauden
Definition (neue Gebdude); Anzahl der Fertigstellungen neuer Wohnungen in Wohngeb&uden
(ohne BestandsmaRnahmen)
Erhebungsweise jahrlich

Abweichungen zwischen den Zahlen des IT.NRW und der Stadt Siegen sind auf den
unterschiedlichen Zeitpunkt der "Buchung" des Ereignisse zuriickzufiihren
Aufbereitungsaufwand gering

zentral, da die Entwicklung der Baufertigstellungen Aussagen tUber die

Validitat der Daten

Investitionsbereitschaft am Wohnungsmarkt erméglicht und die Baugenehmigungen
auf das zukiinftige Niveau an Baufertigstellungen (sog. Bauliberhang) schlieBen
lassen

Aussagekraft

Sonstiges

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 91: Datenblatt ,,Baufertigstellungen differenziert nach Bautyp“

Baufertigstellungen, differenziert nach Mehrfamilien- und Ein-
/Zweifamilienhiusern

Datenquelle IT.NRW

Anzahl der Fertigstellungen neuer Wohngebdude in Wohngebduden mit mehr /
weniger als 3 Wohnungen (ohne BestandsmalRnahmen)

Erhebungsweise jahrlich

Abweichungen zwischen den Zahlen des IT.NRW und der Stadt Siegen sind auf den
unterschiedlichen Zeitpunkt der "Buchung" des Ereignisse zuriickzufiihren
Aufbereitungsaufwand gering

zentral, da die Entwicklung der Baufertigstellungen Aussagen Uber die
Investitionsbereitschaft am Wohnungsmarkt erméoglicht

Bezeichnung

Definition

Validitat der Daten

Aussagekraft

Sonstiges

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 92: Datenblatt ,,Preisgebundener Wohnungsbestand“

Bezeichnung Entwicklung des preisgebundenen Wohnungsbestandes

Datenquelle Veroffentlichung "Preisgebundener Wohnungsbestand" der NRW.Bank
Wohnungen, die geférdert bzw. genutzt wurden als selbst genutztes Wohneigentum

Definition fur die Eigentumsgruppen A und B, sowie Mietwohnungen fir die
Einkommensgruppen A und B

Erhebungsweise jahrlich

Validitat der Daten hoch

Aufbereitungsaufwand gering
der Indikator zeigt an, in welchem Umfang sich Sozialbindungen und damit auch die

Aussagekraft L . L . L s e .
Versorgungsmaoglichkeiten fur minderverdienende Haushalte rucklaufig entwickeln

Sonstiges

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 93: Datenblatt ,,Struktur der geforderten Mietwohnungen*
Bezeichnung Struktur der geférderten Mietwohnungen
Datenquelle Stadt Siegen
Summe der Wohnungen, die 6ffentlich geférdert oder genutzt wurden als
Definition Mietwohnungen fir die Einkommensgruppe A und B, differenziert nach
WohnungsgréRe in m? Wohnfliche
Erhebungsweise jahrlich
Validitat der Daten hoch
Aufbereitungsaufwand n.n.
die Gegenuberstellung der Struktur der Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il und der
Aussagekraft geforderten Wohnungen zeigt an, in welchem Teilmarkt ein besonders

unausgewogenes Verhaltnis von "Angebot und Nachfrage" besteht
Sonstiges

Quelle: eigene Darstellung
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Tabelle 94:
Bezeichnung
Datenquelle
Definition

Erhebungsweise
Validitat der Daten
Aufbereitungsaufwand

Aussagekraft

Sonstiges

Wohnungsmarktkonzept Stadt Siegen — Anhang

Datenblatt ,,Baufertigstellungen im preisgebundenen Bestand“

Baufertigstellungen im preisgebundenen Wohnungsbestand

Veroffentlichung "Wohnraumforderung" der NRW.Bank

Baufertigstellungen von 6ffentlich geférderten Wohnungen fur die
Einkommensgruppen A und B, ohne Wohnheimplatze

jahrlich

hoch

gering

Der Indikator gibt an, in welchem Umfang und in welchem Teilmarkt durch
offentliche Forderung preisgebundener Wohnraum entsteht. Im Abgleich mit dem
Verlust an Sozialbindungen durch Auslaufen 6ffentlicher Mittel wird ersichtlich, dass
das Abschmelzen von Sozialbindungen zwar nicht durch Wohnungsneubau
aufgehalten werden kann, aber notwendige neue Bindungen entstehen

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 95:

Bezeichnung
Datenquelle

Definition

Erhebungsweise
Validitat der Daten
Aufbereitungsaufwand

Aussagekraft

Sonstiges

Datenblatt ,,Bodenrichtwerte*

Bodenrichtwerte im regionalen Vergleich

Bodenwertiibersichten unter www.boris.nrw.de

Bodenrichtwerte geben den Lagewert von Grundstticken an und werden vom
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Siegen-Wittgenstein aus den
Kaufpreisen von Grunstiicken unter Beriicksichtigung ihres Entwicklungszustandes
ermittelt

jahrlich

hoch

gering

Gibt einen guten Uberblick iiber das Bodenpreisniveau fiir Wohnbauland im
regionalen Vergleich

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 96:

Bezeichnung

Datenquelle

Definition
Erhebungsweise
Validitat der Daten
Aufbereitungsaufwand
Aussagekraft

Sonstiges

Datenblatt ,,Entwicklung der Kauffalle*

Entwicklung der Kauffille in den groRten Teilmarkten

Grundstlcksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis
Siegen-Wittgenstein

Kaufvertrage Uber Wohnimmobilien, die tiber Notare an den Gutachterausschuss fur
Grundstlckswerte weitergeleitet werden

jahrlich

In die Statistik flieRen keine von Eigentiimern selbst erricheten Wohngebaude ein,
die anschlieBend selbst genutzt werden

gering

Gibt einen guten Uberblick iiber die Aktivititen auf dem Immobilienmarkt mit
Ausnahme des Bereichs der selbst errichteten und eigengenutzten Wohnungen

Quelle: eigene Darstellung
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