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EINLEITUNG

Aufgabenstellung

Bei der Steuerung von lokalen Wohnungsmarkten stehen die Kommmunen vor vielfaltigen
planerischen Herausforderungen. Der demografische Wandel fuhrt gemeinsam mit sozio-
okonomischen Entwicklungstrends zu quantitativen und qualitativen Verschiebungen auf
den Wohnungs- und Baulandmarkten und hat entsprechende Handlungserfordernisse zur
Folge.

Eine Herausforderung bildet zum Beispiel die steigenden Anzahl einkommensschwacher
Haushalte bei oftmals gleichzeitig rucklaufigen Bestandszahlen offentlich geférderter
Wohnungen. In vielen Regionen nimmt die Anzahl leer stehender Immobilien zu. Trotz
rcklaufiger Haushaltszahlen fihren Qualitdtsmangel der Wohnungs- und Immobilienbe-
sténde zu einer weiteren Neubaunachfrage. Der absehbare Generationenwechsel in
Wohnungsbestanden der 1960er-, 1970er- und 1980er-Jahre tritt vor diesem Hintergrund
mehr und mehr in den Fokus der Stadtentwicklungspolitik.

Aufgrund der regionalen Ausdifferenzierung von Entwicklungstrends sind fir eine erfolgrei-
che Steuerung der lokalen Wohnungsmaérkte auch lokal angepasste Strategien und Maf3-
nahmen notwendig. Ein wichtiges Instrument hierfur ist das Kommunale Handlungskonzept
Wohnen, mit dem regionale und lokale Entwicklungstrends analysiert sowie notwendige
Steuerungsmaf3nahmen in Zusammenarbeit mit lokalen Akteuren entwickelt werden.
Gleichzeitig bietet es eine wichtige Grundlage fir eine gezielte Steuerung der Wohnraum-
forderung. Muss das Handlungskonzept Wohnen besonderen Herausforderungen gerecht
werden, besteht die Moglichkeit der Abweichung von vorgegebenen Forderkonditionen.

Die Stadt Herford hat Schulten Stadt- und Raumentwicklung (SSR) mit der Erstellung
eines Kommunalen Handlungskonzepts Wohnen beauftragt.

Mit dem Handlungskonzept Wohnen soll den bereits spurbaren Veréanderungen auf dem
Herforder Wohnungsmarkt zielgerichtet begegnet werden, die sich durch frei werdende
Wohnungsbestande abziehender britischer Streitkrafte und deren Angehorige weiter
verstérken werden. Das Handlungskonzept soll umsetzbare Ziele und Maf3nahmen zur
zukUnftigen Wohnungsmarktsteuerung darstellen, um die begrenzten kommunalen Res-
sourcen zielgerichtet einzusetzen und private Investitionen anzustof3en.

Der Auftrag an SSR umfasst folgende Leistungen:

= die Beschreibung und Bewertung der Ausgangssituation und der Entwicklungsper-
spektiven des Herforder Wohnungsmarkts auf Basis vorliegender Daten und Gut-
achten und mit Blick auf die frei werdenden Besténde der britischen Streitkrafte,
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= die Darstellung der demografischen Entwicklungsperspektive als Berechnungs-
grundlage der zukinftigen Wohnungsnachfrage,

= eine kleinrdumige Bestandsanalyse von Perspektiven und Handlungsbedarfen fur
den Gebaude und Wohnungsbestand,

= die gezielte Einbindung von Verwaltung und Wohnungsmarktakteuren in die Kon-
zeptentwicklung sowie

= das Entwicklung von Zielen und konkrete Maf3nahmen.

Methodisches Vorgehen

Das Handlungskonzept basiert auf einer Auswertung vorhandener Datengrundlagen und
Fachgutachten. Die Bestandsanalyse besteht einerseits aus einem aussagekraftigen
Wohnungsmarktprofil, das Starken und Schwéchen sowie realistische kleinrdumige Ent-
wicklungsperspektiven darstellt. Andererseits werden thematische und réumliche Schwer-
punktthemen abgeleitet, die im weiteren Prozess vertiefend untersucht werden. Die
zusammenfassende Bewertung der Ausgangslage und der Zukunftsperspektive des
Wohnstandorts Herford bildet den Einstieg in die Diskussion Uber geeignete Handlungsan-
sétze und Maf3nahmen.

Erganzend dazu verknipft SSR mit einer Risiko- und Potenzialanalyse zum Generationen-
wechsel demografische Informationen mit Daten zum Wohnungsbestand. Dies ermdglicht
eine Abschatzung der Auswirkungen des demografischen Wandels auf die Nachfrage und
Nutzung des vorhandenen Wohnungsbestands. Die GIS-gestUutzte Erreichbarkeitsanalyse
rundet die kleinrdumigen Analysen ab; sie verdeutlicht die Attraktivitdt und Versorgungs-
qualitat einzelner Teilrdume fur unterschiedliche Zielgruppen.

Die Erstellung des Handlungskonzepts Wohnen ist gepragt durch einen Dialogprozess mit
lokalen Wohnungsmarktakteuren: Die Analyseergebnisse wurden durch Fachgespréache
qualifiziert; Zwischenstédnde und Handlungsanséatze wurden durch den Arbeitskreis Wohnen
reflektiert und weiterentwickelt. Zur Ausgestaltung der Maf3nahmenempfehlungen fanden
zwei Workshop-Veranstaltungen mit Akteuren des Herforder Wohnungsmarkts sowie der
lokalen Politik statt.
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Aufbau des Berichts

Aufbauend auf einer Darstellung des die Nachfrage bestimmenden demografischen Profils
(Kapitel 2) wird die Angebotssituation des Herforder Wohnungsmarkts betrachtet (Kapitel
3). Hieran schlief3t sich die vertiefende Untersuchung flr ausgewahlte Themen an (Kapitel
4). Die zusammenfassende Bewertung setzt thematische Schwerpunkte fiir die Konzept-
entwicklung. Dabei werden Analyseergebnisse auch kleinrdumig auf Ebene der statistischen
Bezirke zusammengefasst (Kapitel 5). Unter Bericksichtigung der wohnungspolitischen
Ziele (Kapitel 6) und zukinftigen Handlungsfelder (Kapitel 7) werden wichtige Leitprojekte
fur die zukinftige Wohnungsmarktsteuerung dargestellt (Kapitel 8). Die abgeleiteten
weiteren Maf3nahmen erganzen das Handlungskonzept gezielt (Kapitel 9). Die zentralen
Ergebnisse werden schliefilich in einem Fazit (Kapitel 10) herausgestellt.

Demografische
Rahmenbedingungen

Datenauswertung,
Sichtung von Gutachten,
Fachgespriche

Wohnungsmarktprofil

geforderte

Bestande Lagequalitat

Schwerpurktanalyse

— Potenziale Bedarfe

Zusammenfassende Bewertung

, weitere
Handlungsempfehlungen Leitprojekte

Abb. 1: Ablaufdiagramm

SSR
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DEMOGRAFIEPROFIL

In diesem Kapitel werden zur Identifizierung zentraler Herausforderungen zunachst
ausgewahlte Aspekte in Form eines Demografieprofils betrachtet. Dazu werden wichtige
Kenngrofien des Nachfrageverhaltens analysiert und regional eingeordnet. Hierzu zahlen
die bisherige Bevdlkerungsentwicklung, bestehende Wanderungsmuster sowie die zukunf-
tige Entwicklung von Bevolkerungszahl und —struktur. Die Entwicklung der Zahl privater
Haushalte stellt eine entscheidende Kenngrof3e dar.

Die ostwestfélische Stadt Herford, Kreisstadt des Kreises Herford im Regierungsbezirk
Detmold, gehért nach der Abgrenzung des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR) zur Wohnungsmarktregion Bielefeld. Die Bertelsmannstiftung stuft die
Stadt als Demografietyp ,Mittelgrof3e Kommune geringer Dynamik im Umland von Zentren
und im l&ndlichen Raum* ein.

Das Demografieprofil der Stadt Herford bezieht sich bei Zeitreihen und regionalen Verglei-
chen aufgrund der Datenverfligbarkeit auf Daten des statistischen Landesamts IT.NRW.
Kleinrdumige Analysen werden auf Grundlage einer anonymisierten, GIS-basierten Auswer-
tung der kommmunalen Einwohnermeldedaten durchgefihrt.

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG UND -STRUKTUR

Die Entwicklung der Einwohnerzahl| Herfords ist in den zurtckliegenden Jahrzehnten
unterschiedlich verlaufen: Nach Jahren des Rickgangs gab es von der Mitte der 1980er-
Jahre bis 1993 einen Anstieg auf ca. 65.650 Einwohner, seitdem einen leichten Ruckgang
auf 63.786 Einwohner im Jahr 2011 (IT/NRW). Die auf den Ergebnissen des Zensus 2011'
vom 09. Mai 2011 basierende Fortschreibung ergibt fur den 31.12.2011 aufgrund methodi-
scher Unterschiede eine deutlich héhere Zahl von ca. 65.000 Einwohnern (s. Abbildung 2).

In den vergangenen 20 Jahren hat sich allerdings nicht nur die Gesamtzahl der Einwohner
verandert, sondern insbesondere deren strukturelle Zusammensetzung, ablesbar zum
Beispiel an den veranderten Anteilen einzelner Altersjahrgange (s. Abbildung 3). lllustriert
werden kann dies anhand der geburtenstarken Jahrgange der 1950er- und 1960er- Jahre,
die einen Uberproportionalen Anteil an der Bevdlkerung haben. Die Alterung der Angehdri-
gen dieser Einwohnergruppe fuhrt im Zeitverlauf zu einer Zunahme &lterer Einwohner.

Noch 1990 machte die Altersgruppe der 20- bis 40- Jahrigen mit 29% einen Grof3teil der
Bevolkerung Herfords aus. Heute ist hingegen dieser Grofiteil der Bevolkerung (29%)
zwischen 40 und 60 Jahren alt, wahrend auf3erdem die Gruppe der Uber 60- Jahrigen
schon den zweitgréfiten Anteil (27%) hat. Der Anteil der Altersgruppe der 20- bis 40-
Jahrigen hat hingegen auf 22% abgenommen (s. Abbildung 3),

! Volkszédhlung aus dem Jahr 2011. Sie erlaubt keine Darstellung von Zeitreihen, so dass Zeitreihen auf Zahlen
von IT.NRW basieren.
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Abb. 2: Bevélkerungsentwicklung in Herford seit 1980
IT.NRW 2012
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Abb. 3: Altersstrukturelle Veranderungen in Herford 1990/2000/2011
IT.NRW 2012
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Erhohte Anteile an Migranten

Herford hat mit 8,3% einen kreisstadttypisch leicht erhthten Auslanderanteil im Vergleich
zum Kreis Herford (5,8%), der allerdings unterhalb des Werts von NRW liegt (9,2%).
Aufderdem hat jeder dritte Einwohner in Herford einen Migrationshintergrund. Dies ist im
Vergleich zum Kreis Herford, Regierungsbezirk Detmold und Land NRW aufféllig, wo
lediglich jeder vierte Einwohner einen Migrationshintergrund hat. (vgl. Zensus 2011)

Kein deutliches Muster bei kleinraumiger Bevolkerungsentwicklung - Wachsende
Bereiche mit Neubauentwicklung

Eine Auswertung der kommunalen Einwohnermeldedaten lasst neben gesamtstadtischen
Entwicklungstrends auch kleinrdumige Analysen der Bevolkerungsentwicklung zu. Abbil-
dung 4 (vorherige Seite) zeigt die Bevolkerungsentwicklung in den statistischen Bezirken
der Stadt Herford zwischen 2007 und 2012 (zur kleinrdumigen Orientierung s. Seite 70).
Wahrend die meisten Bezirke Einwohnerverluste hinnehmen mussten, ist die Bevolkerungs-
zahl in einzelnen Bezirken, vor allem in Innenstadtrandlage, angestiegen. In den statisti-
schen Bezirken mit Einwohnergewinnen hat gréfitenteils Neubauentwicklung in der
Vergangenheit stattgefunden.

Bevolkerungsabnahme in der Region zwischen 2000 und 2011

Zur Einordnung der Bevolkerungsentwicklung Herfords wird die Bevolkerungsentwicklung
innerhalb der Region dargestellt. In die regionale Betrachtung wurden aufgrund der engen
Wanderungsverflechtungen neben dem Kreis Herford auch die Grof3stadt Bielefeld sowie
die sudlich angrenzenden Kommunen Bad Salzuflen und Leopoldshdhe einbezogen.

Abbildung 5 (Seite 12) verdeutlicht die Bevolkerungsentwicklung in der Region zwischen
2000 und 2011. Mit Ausnahme von Bielefeld (+0,5%) haben alle Kommunen in diesem
Zeitraum Einwohnerverluste hinnehmen missen. Die deutlichsten Einwohnerrickgange
zeigen Vlotho (-7,1%), Spenge (-6,6%) und Hiddenhausen (-6,1%). Herford weist mit -2%
einen geringeren Bevolkerungsrickgang als viele andere Vergleichskommunen und der
Kreis Herford (-2,7%) auf. Im Vergleich mit weiteren Kreisstadten in Ostwestfalen-Lippe ist
die Entwicklung in diesem Zeitraum negativer verlaufen als in Gutersloh (+1,7%), Minden
(-1,4%) und Detmold (-1,4%).



Bevélkerungsentwicklung in der Region zwischen 2000 und 2011

P Bevolkerungsabnahme
| Bevolkerungszunahme
[ ] Gemeindegrenzen

ohne Malistab

Abb. 5: Bevélkerungsentwicklung in der Region 2000 - 2011
IT.NRW 2012



2.2

= g
4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

BEVOLKERUNGSPROGNOSE BIS 2030

Nach der Prognose von IT.NRW wird sich der Bevdlkerungsrickgang Herford bis 2030
weiter fortsetzen (s. Abbildung 6). Die Einwohnerzahl wird, gerechnet ab 2011, um 7,5%
auf dann ca. 59.300 stetig zurtickgehen (vgl. IT.NRW 2012).

Damit einher geht eine weitere Verschiebung der Altersstruktur. Wahrend heute schon die
Altersklasse der 40- bis 60-jahrigen Einwohner mit 29% den Grof3teil der Bevolkerung
ausmacht, wird die Tendenz zu einer Zunahme &lterer und hochbetagter Einwohner weiter
anhalten. 2030 wird jeder dritte Einwohner Uber 60 Jahre alt sein. Der Anteil der Alters-
gruppe der 20- bis 40- Jahrigen nimmt weiter bis auf 22% ab (s. Abbildung 7, vgl. IT.NRW
2012).

Prognostizierte Bevdlkerungsabnahme in (fast) der ganzen Region bis 2030

Herford ordnet sich damit in die Entwicklung der Region bis 2030 ein. Der negative Bevdl-
kerungstrend wird sich laut Prognose von IT.NRW in der Region weiter fortsetzen. Bis
2030 werden alle Kommunen mit Ausnahme von Leopoldshdhe (+2,5%) Einwohner
verlieren. Moglicher Erklarungsansatz hierfur ist ein erhdhter Zuzug nach Leopoldshdhe
aufgrund des Ubergangsheims flr ausléandische Fliichtlinge. Die Bevélkerungszahl in
Bielefeld wird sich um 1,8% verringern, die des Kreises Herford um 9,1%. Mit zunehmender
Entfernung von Bielefeld nehmen die Einwohnerverluste leicht zu. Der prognostizierte
Bevolkerungsrickgang fallt in Herford im Vergleich zu anderen Kreisstadten der Region
Ostwestfalen-Lippe wie Gutersloh (-2,0%), Minden (-5,9%) und Detmold (-7,4%) gréf3er
aus.
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Anzahl Einwohner
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Abb. 6: Bevodl
IT.NRW 2012
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Abb. 7: Altersstrukturelle Verdanderungen in Herford 2011/2020/2030

IT.NRW 2012



Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung in der Region zwischen 2011 bis 2030
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Abb. 8: Bevidlkerungsentwicklung in der Region 2011 - 2030
IT.NRW 2012
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WANDERUNGEN

Die Wanderungen entscheiden neben der naturlichen Entwicklung (Geburten und Sterbe-
félle) im besonderen Maf3e Uber die Einwohnerentwicklung einer Kommune. Dabei kann die
Anzahl und Struktur der Zu-, Fort- und Umzlge durch stadtisches Handeln in gewissem
Maf3e beeinflusst werden.

Folgende Zahlen verdeutlichen den Umfang der Wanderungsbewegungen: In den analysier-
ten Jahren von 2006 bis 2011 zogen 18.477 Personen nach Herford. Gleichzeitig verlie3en
18.951 Personen die Stadt. Der Wanderungssaldo war in der Summe (- 474) leicht negativ
(vgl. IT.NRW 2012).

Enge Wanderungsbeziehungen Herfords mit der Region

Die Stadt Herford weist enge Wanderungsverflechtungen mit den benachbarten Kommu-
nen der Kreise Herford und Lippe sowie mit der Stadt Bielefeld auf (s. Abbildung 9). Fast
drei Viertel aller Zu- und Fortzlge aus bzw. nach Herford hatte ihre Quelle bzw. ihr Ziel in
dieser Region. Der Wanderungssaldo zwischen Herford und der Region war zwischen 2006
und 2011 positiv (vgl. IT.NRW 2012).

m Fortgezogene nach ...

Ubrige NRW ® Zugezogene von ...

Wohnungsmarktregion
Kreis Herford, Bielefeld,
Kreis Lippe

0 5.000 10.000 15.000
Anzahl

Abb. 9: Wanderungsbeziehungen von Herford mit der Region und iibrigen Kommunen in NRW 2006 - 2011
IT.NRW 2012
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Die Kommunen mit den im jahrlichen Durchschnitt positivsten und negativsten Wande-
rungssalden des Zeitraums zeigt Tabelle 1.

Ausgeglichenes altersspezifisches Wanderungsmuster

Neben den absoluten rédumlichen Wanderungsmustern ist die Analyse des altersspezifi-
schen Wanderungsverhaltens wichtig. Bei Betrachtung der Wanderungssalden je 1.000
Einwohner nach Altersklassen (s. Abbildung 10) wird ein insgesamt ausgeglichener Saldo in
allen Altersklassen deutlich. Lediglich bei den 30- bis 50-Jahrigen sowie bei den Uber
65-Jahrigen sind leicht negative Wanderungssalden erkennbar. Das altersspezifische
Wanderungsmuster Herfords unterscheidet sich damit von dem Bielefelds und Biindes.

Raumlich-altersspezifische Wanderungsbeziehungen

Verknipft man das Alter der Wandernden jeweils mit Quelle und Ziel der Wanderungen,
ergibt sich ein rdumliches Muster des Wanderungsverhaltens verschiedener Altersklassen.
Verschiedene Altersgruppen wandern unterschiedlich.

Die 18- bis 25-jahrigen Einwohner verlassen Herford Uberwiegend nach Bielefeld. Einwoh-
nergewinne gibt es in dieser Altersklasse hingegen aus Loéhne, Hiddenhausen, Enger und
Bunde. Trotz der grof3en Wanderungsverluste nach Bielefeld war der Saldo der Altersklasse
mit der Region in der Summe zwischen 2006 und 2010 positiv (s. Abbildung 11).

In der Altersklasse der 30- bis 50-Jahrigen finden Abwanderungen Uberwiegend nach
Hiddenhausen statt. Hinzu kommen negative Wanderungssalden mit Bad Salzuflen, Biinde,
Enger und Léhne. Einwohnergewinne konnten im Betrachtungszeitraum in dieser Alters-
klasse Uberwiegend aus Bielefeld erzielt werden (s. Abbildung 12).

Der negative Wanderungssaldo der Uber 65-Jéhrigen entsteht Uberwiegend durch Wande-
rungsverluste nach Bad Salzuflen und Léhne. Zuwanderungen gibt es aus Bielefeld und
Hiddenhausen. Diese alteren Einwohner stellen insgesamt die Altersklasse mit der gerings-
ten Wanderungsintensitat dar (s. Abbildung 13).
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Zuziige Fortziige

Bielefeld (+53,2)

Hiddenhausen (-60,4)

Spenge (+14,0)

Bad Salzuflen (-22,6)

Enger (+9,8)

Munster (-16,8)

Lage (+9,2)

Paderborn (-16,2)

Schoppingen (+8,2)

Tabelle 1: TOP-5-K

Lshne (-15,0)

IT.NRW 2012

mit Wand gsbeziet zu Herford, Durchschnitt 2006 bis 2010
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Abb. 10: Altersspezifischer Wanderungssaldo pro 1.000 EW im Durchschnitt 2006 - 2010

ITNRW 2012



Wanderungssalden von Herford mit den Gemeinden der Region
(Altersklasse der 18- bis 25-Jihrigen)

P negativer Wanderungssaldo von Herford kb
| positiver Wanderungssaldo von Herford
[ ] Gemeindegrenzen

Abb. 11: Wanderungsbeziehungen der 18- bis 25- Jéhrigen mit der Region von 2006 - 2010
IT.NRW 2012



Wanderungssalden von Herford mit den Gemeinden der Region zwischen 2006 und 2010

(Altersklasse der 30- bis 50-Jahrigen)

B negativer Wanderungssaldo von Herford St
| positiver Wanderungssaldo von Herford

[ ] Gemeindegrenzen

Abb. 12: Wanderungsbeziehungen der 30- bis 50- Jahrigen mit der Region von 2006 - 2010
IT. NRW 2012
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Wanderungssalden von Herford mit den Gemeinden der Region zwischen 2006 und 2010
(Altersklasse der iiber 65-Jahrigen)

I negativer Wanderungssaldo von Herford kb
| positiver Wanderungssaldo von Herford
[ ] Gemeindegrenzen

Abb. 13: Wanderungsbeziehungen der iiber 65- Jahrigen mit der Region von 2006 - 2010
IT.NRW 2012
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ENTWICKLUNG DER ZAHL DER HAUSHALTE

Die Entwicklung der Haushaltszahlen macht den entscheidenden Faktor der quantitativen
Betrachtung der zukinftigen Wohnraumnachfrage aus, da Wohnungen von Haushalten
nachgefragt werden. In der Regel bewohnt ein Haushalt eine Wohnung.

Der Auftrag an SSR umfasst eine Vorausberechnung der Zahl der Haushalte nach dem
l\/Iitgliederquotenverfahrenz. Die Abbildungen 14 bis 16 verdeutlichen, wie sich die Haus-
haltszahl und -struktur in Herford, basierend auf der Bevdlkerungsvorausberechnung von
IT.NRW und den Haushaltsmitgliederquoten von Destatis, entwickeln werden.

Die Anzahl der Haushalte wird sich zwischen 2011 und 2030 um 5,6% von 31.473 bis auf
29.690 Haushalte verringern. Gleichzeitig kommt es zu einer Verschiebung der Haushalts-
strukturen hin zu kleinen Haushalten. Wéhrend die Zahl der Zweipersonenhaushalte
insgesamt stabil bleiben und die der Einpersonenhaushalte sich nur leicht reduzieren wird,
nimmt die Anzahl grof3er Haushalte mit 3, 4 bzw. 5 und mehr Personen deutlich stérker ab,
namlich um ca. 13% auf 7.999 auf6.932.

Daraus kann gefolgert werden, dass der Anteil der Familien an der Gesamtbevolkerung
abnehmen wird. Die Anzahl der Singlehaushalte, von Senioren- und Alleinerziehenden-
Haushalten wird zunehmen. Die Ein- und Zweipersonenhaushalte hatten demnach schon im
Jahr 2011 einen Anteil von 74% an allen Haushalten. Bis 2030 erhdht sich deren Anteil leicht
auf 77%. Die Vereinzelung und Ausdifferenzierung der Lebensstile (Trend zu kleinen
Haushalten) ist damit in Herford bereits heute vergleichsweise weit fortgeschritten.

Ein Grof3teil der kleinen Haushalte entsteht jedoch durch natlrliche Alterungsprozesse und
ist nicht mit einem Wohnungswechsel verbunden. Wo friiher zum Beispiel eine Familie in
einem Haus zusammengelebt hat, leben nach dem Auszug der Kinder nur noch die Eltern.
Dieser so genannte Remanenzeffekt verstarkt den Trend zu einer Erhdhung der Pro-Kopf-
Wohnflache (s. Abbildung 17). Der Effekt sorgt auch dafur, dass trotz ricklaufiger Zahl an
Familien die tendenziell familiengerechten Wohnungen zunehmend von kleinen (Single-)
Haushalten bewohnt werden.

2 Altersspezifische Wahrscheinlichkeit, einem bestimmten Haushaltstyp anzugehéren; abgeleitet aus dem
laufenden Mikrozensus.
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Insgesamt: 31.473

® Haushalte mit 1 Person

B Haushalte mit 2 Personen
B Haushalte mit 3 Personen
= Haushalte mit 4 Personen

B Haushalte mit 5 und mehr
Personen

20M

Abb. 14: Haushaltsstrukturen in Herford 2011
SSR/ Destatis 2010

Insgesamt: 29.690

® Haushalte mit 1 Person

B Haushalte mit 2 Personen

B Haushalte mit 3 Personen

» Haushalte mit 4 Personen

B Haushalte mit 5 und mehr
Personen

2030

Abb. 15: Haushaltsstrukturen in Herford 2030
SSR/ Destatis 2010
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Abb. 16: Entwickl der Haushaltstypen in Herford 2011 - 2030
SSR/ Destatis 2010
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Abb. 17: Entwicklung der Pro-Kopf-Wohnfléche in Herford 1990 - 2011
IT.NRW 2012
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2.5 SCHLUSSFOLGERUNGEN DEMOGRAFIEPROFIL

Der demografische Wandel in Herford ist nicht ,,aufzuhalten®, da eine Kommune nur
geringen Einfluss darauf nehmen kann. Er ist die entscheidende Rahmenbedingung der
Nachfrageentwicklung auf dem Herforder Wohnungsmarkt. Das Handlungskonzept
Wohnen muss darauf abgestellt sein, dass die Einwohner Herfords , weniger, alter und
bunter” werden.

Die Wohnraumnachfrage in Herford wird zukdnftig leicht nachlassen. Die Gefahr
vermehrter Wohnungsleerstande nimmt zumindest kleinréumig zu. Leerstandsbeobach-
tung und Bestandssicherung sind folglich wichtige Themen der zukinftigen Wohnungs-
marktentwicklung. Dies verstérkt sich durch den Abzug der britischen Streitkréfte sowie
der etwa 1.300 auf3erhalb der Kasernen wohnenden Angehérigen, die nicht meldepflich-
tig sind.

Auf schrumpfenden Mérkten gewinnt die Qualitadt des Wohnungsbestands verstérkt an
Bedeutung und entscheidet Uber dessen Marktgangigkeit. Die Eigentimer der Woh-
nungsbestande mussen fur die Notwendigkeit der Bestandssanierung sensibilisiert wer-
den. Hierflr eignen sich Beratungs- und Foérderangebote.

Dies unterstreicht auch die Alterung der Herforder Stadtgesellschaft. Die Wohnqguartiere
in Herford mussen den Ansprichen aller Generationen gerecht werden. Neben dem
Ausbau von Unterstiitzungsdienstleistungen mussen bestehende Wohnangebote barrie-
refrei umgebaut werden.

Gleichzeitig steht durch die Alterung der Einwohner der Generationenwechsel im
Einfamilienhausbestand an. Entsprechende Bestande gilt es zu identifizieren, sodass das
Leerstandsrisiko verringert und das frei werdende Wohnraumpotenzial genutzt wird.

Die Singularisierung und Ausdifferenzierung der Lebensstile fuhrt zu einer Zunahme der
Haushalte von Singles, berufstétigen Paaren ohne Kinder und von Alleinerziehenden;
klassische Kleinfamilien kommen seltener vor. Der Wohnungsmarkt in Herford muss fur
diese Zielgruppen ein differenziertes Angebot vorhalten. Kleine, flexibel nutzbare Woh-
nungen werden vermehrt nachgefragt, das klassische Einfamilienhaus im Grinen verliert
mehr und mehr an Bedeutung. Hier miUssen alternative Wohnangebote geschaffen wer-
den.

Die Abwanderungen sind z.T. nicht unmittelbar zu beeinflussen, beispielsweise Bildungs-
abwanderung aufgrund fehlender Hochschulangebote. Wichtiger fur den Herforder
Wohnungsmarkt ist vielmehr die Generierung erhdhter Zuzugszahlen. Hier kann Herford
z.B. abgesehen von Hochschulangeboten mit einer grof3en Anzahl an Bildungseinrich-
tungen werben. Die Bildungsabwanderung nach Bielefeld wird durch einen (Aus-) Bil-
dungszuzug aus dem Kreis Herford abgemildert. Hier kommt der Vermarktung attrakti-
ver Wohnangebote eine wichtige Aufgabe zu.

25



26

3

3.1

o= gm
- b

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

WOHNUNGSMARKTPROFIL

In diesem Kapitel erfolgt eine Analyse der heutigen Angebotssituation. Detaillierte Gebdude-
und Wohnrauminformationen sollten im Rahmen dieses Gutachtens nicht durch eigene
Erhebungen ermittelt werden. Die nachfolgenden Analyseergebnisse stitzen sich deshalb
auf eine Auswertung kommunaler Daten sowie vorhandener Gutachten und Datenbanken
von Wohnungsunternehmen, Landesbehdrden und Banken.

BESTAND

Viele Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

In Herford gibt es insgesamt rund 3.200 Mehrfamilienhduser und 10.950 Ein- und Zweifami-
lienhauser. 47,7% der Wohnungen befinden sich in Ein- und Zweifamilienhdusern und 52,9%
in Mehrfamilienh&usern (s. Abbildung 18). Der Vergleich mit dem Kreis Herford zeigt einen
Uberdurchschnittlich hohen Anteil von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (Kreis: 34%);
dies gilt auch flr weitere Kreisstadte der Region (Gutersloh: 48%, Minden: 46%, Detmold:
45%). Insgesamt gibt es in Herford 32.373 Wohnungen in Wohngeb&uden (vgl. IT.NRW
Stand 31.12.2011).

Steigende Wohnflachenanspriiche

Die durchschnittliche Wohnflache je Einwohner hat sich in Herford zwischen 1990 und 2011
von rund 35,5m? auf Gber 43m? erhoht. Die Pro-Kopf-Wohnflache liegt damit Gber dem
Landesdurchschnitt NRW von ca. 41m? (vgl. IT.NRW 2011, NRW.BANK 2012). Die Wohn-
flache je Wohnung hat sich ebenfalls zwischen 2002 und 2011 von rund 83m? auf 85,3m?
erhdht und entspricht damit dem Durchschnittswert von NRW (vgl. NRW.BANK 2012).

Hohes Gebaudealter

Fast zwei Drittel aller Wohngeb&ude in Herford wurden vor 1968 errichtet. Mit einem Anteil
von 63% liegt dieser éltere Geb&dudebestand leicht Uber dem Durchschnittswert des
Kreises Herford von 60%. 22% des Gebadudebestands féallt in die Baualtersklasse 1969 bis
1987. Lediglich 15% wurden nach 1988 erbaut. Der Gebaudebestand in der vor 1988 etwa
gleich grof3en Kreisstadt Gutersloh ist deutlich junger, erklarbar vor allem mit dem starken
Bevdlkerungszuwachs der Stadt Gutersloh (vor 1968: 48%, nach 1988: 24%) (vgl.
NRW.BANK 2012, s. Abbildungen 19 und 20).

Kommunales Wohnungsunternehmen als wichtiger Partner

40,7% der Wohnungen werden in Herford vom Eigentimer selbst bewohnt, 54,4% zu
Wohnzwecken vermietet. Im Vergleich mit dem Kreis Herford (43,9%) und dem Regie-
rungsbezirk Detmold (47,7%) ist der Mietwohnungsanteil damit hoch, allerdings auf dem
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Niveau des Landesdurchschnitts. Mit einem Anteil von 4% an allen Wohngeb&uden ist der
Anteil der durch kommunale Wohnungsunternehmen vermieteten Wohnungen in Herford
hoch (vgl. Zensus 2011). Insgesamt befinden sich Gber 80% der Gebaude in privatem
Besitz. (s. Abbildung 21). Die Wohn- und Wirtschafts-Service GmbH (WWS) verfigt Uber
einen Wohnungsbestand von rund 3.700, die Wohnungsgenossenschaft Herford-Stadt eG
(WoGe) vermietet rund 760 Wohnungen. Damit verfigen die beiden Unternehmen Uber
rund 13,5% aller Wohnungen in Herford.

Wohnungsleerstande kaum auffillig

Kleinrdumige Daten zu leerstehenden Wohnungen liegen fur Herford nicht vor. Der Zensus
2011 hat fur die Stadt eine Leerstandsquote von 4,7% ermittelt. Hier weisen vergleichbare
Kreisstadte wie Gutersloh (3,3%) und Detmold (4,0%) geringere Werte auf. Minden
hingegen hat mit 5,3% einen grof3eren Anteil leer stehender Wohnungen. (vgl. Zensus
201M).

Geringe Gebaudequalitat

Auffallig ist der mit 3,2% aller Wohnungen vergleichsweise hohe Anteil an Wohnungen im
Substandard, also ohne Badewanne, Dusche und/oder WC. Der Kreis Herford weist hier
ebenso wie die Kreisstadte Minden und Detmold mit rund 1% deutlich geringere Werte auf.
In Gutersloh hingegen entsprechen 4,6% der Wohnungen dem Substandard. (vgl. Zensus
201)

Mietermarkt

FUr Mieterhaushalte ist die durchschnittliche Hohe der Miete in verschiedenen Lagen ein
entscheidender Faktor, um sich angemessen mit Wohnraum zu versorgen. Das Mietniveau
ist in Herford insgesamt niedrig. In guten Lagen sind in neuen Wohneinheiten vereinzelt
Mietpreise von Uber 6 €/m? zu erzielen (s. Tabelle 2, Abbildung 31). In Bielefeld beispiels-
weise liegt die Miethdhe in vergleichbaren Lagen bei 7 bis 8 €/m2.

Erschwingliche Eigenheime

Die NRW-Bank zeigt mit einer Auswertung die ,,Eigenheim-Erschwinglichkeit” im regionalen
Vergleich auf. Diese beschreibt den Faktor des zum Eigentumserwerb bendtigten durch-
schnittlichen Haushaltsjahresnettoeinkommens. In Herford liegt dieser Faktor bei 5,9 und
damit Uber dem Niveau des Kreises Herford (5,3), aber im Landesdurchschnitt von Nord-
rhein-Westfalen. (vgl. NRW.BANK 2012).
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Abb. 18: Wohnungsbestand nach Geb&udeart 31.12.2011

IT.NRW 2012

m bis 1948

100%

m 1949 bis 1968

#1969 bis 1987  m1388 bis 1998

Gutersloh

75% -
=
c
@
® 50%
o
=
0
O
@
(O]
25%
0%
Herford
Abb. 19: Gebdudeb and nach B

NRW.BANK 2012

Blnde

Kreis Herford Bielefeld

Gutersloh

1999 bis 201

NRW



o= gm

4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

48 %

Abb. 20:

bis 1919 1948

d nach B

Zensus 201

Anteil in %

100% -

90% -
80% -
70% -
60% -
50% -
40% -
30% -
20% ~

10% -

0% -

Herford

in Herford

NRW

Abb. 21: Eigentiimerstrukturen der Wohnungen in Herford
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NEUBAU

Riicklaufige Bautatigkeit

Die Bautatigkeit in Herford war in der Vergangenheit rucklaufig. Dies duf3ert sich sowohl in
niedrigen Baugenehmigungszahlen als auch in ricklaufigen Baufertigstellungen. Vor dem
Jahr 2000 wurden durchschnittlich jahrlich Baugenehmigungen fur mehr als 300 Wohnun-
gen vergeben. Seitdem ist die Anzahl der Baugenehmigungen gesunken und erreichte
zwischen 2005 und 2011 einen Durchschnittswert von lediglich ca. 120 Wohnungen pro
Jahr. Im Jahr 2011 wurden Baugenehmigungen fir 139 Wohnungen erteilt. (s. Abbildung 22,
vgl. IT.NRW 2012).

Weniger Baufertigstellungen

Die Anzahl der Baufertigstellungen ist dementsprechend in den vergangenen Jahren
ebenfalls zurickgegangen. Zwischen 2001 und 2010 wurden im jahrlichen Durchschnitt
insgesamt 158 Wohnungen fertiggestellt. Im Zeitraum zwischen 2008 und 2010 lagen die
Baufertigstellungen lediglich bei jahrlich 91 Wohnungen im Durchschnitt (s. Abbildung 23).
Insgesamt waren mehr als ein Drittel weniger Fertigstellungen zu verzeichnen, was vor
allem auf den Rickgang der Neubauaktivitaten im Ein- und Zweifamilienhaussektor zurtck-
zufUhren ist. Im interkommunalen Vergleich mit Gutersloh, Minden und Detmold wird
deutlich, dass die Bautatigkeit in Herford zwischen 2001 und 2010 noch vergleichsweise
hoch war. Der Riickgang auf das Niveau der Jahre 2008 bis 2010 féllt deutlicher aus als in
den anderen Kommunen, heute liegen die Zahlen fur Herford insgesamt aber auf einem
ahnlichen Niveau wie in den Vergleichsstadten. Die Bautatigkeit von Wohnungen im
Mehrfamilienhaussektor bleibt zwar stabil, befindet sich aber im Betrachtungszeitraum im
interkommunalen Vergleich auf einem insgesamt niedrigen Stand (vgl. IT.NRW 2012).

Wohnungsbestand gewinnt (zunachst leicht) an Bedeutung

Bei rucklaufiger Neubautétigkeit gewinnt gleichzeitig der Wohnungsbestand an Bedeutung.
Die Anzahl der Kauffalle von Bestandsimmobilien hat seit 2006 leicht zugenommen. Hier ist
eine Steigerung zu verzeichnen, wenn auch mit leichten Rickgangen in den Jahren 2009
und 2010, von 100 auf 154 Kauffélle im Jahr 2011 (s. Abbildung 24, vgl. Oberster Gutachter-
ausschuss 2011).
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Attraktive Bodenpreise insbesondere im Vergleich zu Bielefeld

Der Kaufpreis fur baureife Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke in mittleren Lagen liegt in
Herford bei 110 €/m2. In der Vergangenheit war der Kaufpreis stabil und befindet sich am
oberen Rand des regionalen Durchschnitts. Das Bodenpreisniveau der stidwestlich angren-
zenden Grof3stadt Bielefeld ist mit 215 €/m? deutlich héher. Mit weiterer Entfernung von
Bielefeld nimmt der Bodenpreis weiter ab und erreich auch in den Vergleichsstédten
Minden und Detmold in mittleren Lagen das Niveau von Herford; in GUtersloh sind baureife
Grundstlcke mit 195 €/m? teurer. (s. Abbildung 25, Seite 33)
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Abb. 22: Entwi g der genehmi 1in Herford 2000 - 2011
IT.NRW 2012
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Abb. 23: Entwickl: der Baufertigstell in Herford 2001 - 2010
IT.NRW 2012
m Bebaute Grundstucke (Wohnurgseigentum MFH)
200 m Bebaute Grundstucke (EFH/ZFH)
=
S 100 I
C
| I
0 T T T T T
2006 2007 2008 2009 2010 20M
Jahr
Abb. 24: Entwicklung der B félle in Herford von 2006-2011

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte 2012
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Kaufpreis fiir baureifes EZFH-Bauland in mittleren Lagen im regionalen Vergleich
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Abb. 25: Bodenrichtwerte in der Region 2012
BORIS:NRW
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3.3 SCHLUSSFOLGERUNGEN WOHNUNGSMARKTPROFIL

Aus den Analysen zum Wohnungsmarktprofil der Stadt Herford lassen sich folgende
Schlussfolgerungen ableiten:

Der Ruckgang der Bautatigkeit und die Zunahme der Bestandskauffalle fiihren dazu,
dass in Herford der Wohnungsbestand gegeniber dem Neubau an Bedeutung fur die
Wohnraumversorgung gewonnen hat. Wohnungsneubau spielt weiterhin eine wichtige
Rolle zur Schaffung neuer Qualitaten, die Attraktivitdt des Wohnungsbestands wird
allerdings zum entscheidenden Faktor fur die Konkurrenzfahigkeit des Wohnungsmarkts.

Der Wohnungsbestand in Herford ist sowohl im Einfamilienhaus- als auch im Mehrfamili-
enhaussegment energetisch und hinsichtlich der Barrierefreiheit sanierungsbedurftig.
Dies lasst sich am vergleichsweise hohen Baualter und der grof3en Anzahl an Wohnun-
gen im Substandard, d. h. ohne zeitgemafle sanitare Ausstattung, ablesen.

Bei der Sanierung und Modernisierung des Wohnungsbestands hat die Stadt Herford
wenig direkte Einflussmaglichkeiten. Eine umfangreiche Offentlichkeitsstrategie zur
Aktivierung der Eigentimer ist zu entwickeln, dabei sollten Férderangebote entspre-
chend dargestellt werden. Ansonsten drohen vermehrte Leerstande in unsanierten
Wohnungsbestanden auf einem zunehmend entspannten Wohnungsmarkt und damit
, 1rading-Down"“-Prozesse ganzer Straf3enabschnitte.

Eine alternde und singularisierte Stadtgesellschaft fragt vermehrt Eigentums- und
Mietwohnungen nach; das klassische Einfamilienhaus verliert an Bedeutung. Die geringe
Neubauaktivitat im Mehrfamilienhaussegment erschwert in Herford die Befriedigung der
Wohnanspriche ,neuer” Nachfragegruppen.

Integrierte Wohnlagen sind im Rahmen einer Wohnbaulandstrategie ,Innen- vor Auf3en-
entwicklung“ vor allem durch ergdnzenden Neubau im Mehrfamilienhaussegment zu
entwickeln. Diese Lagen sind auf3erdem fUr innovative Wohnprojekte geeignet. Dies ist
im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

Ein Hemmnis fur Bautatigkeit und Bestandssanierung ist das geringe Mietpreisniveau im
Vergleich zum Oberzentrum Bielefeld. Hierdurch ist der Standort Herford fur Investoren
vergleichsweise unattraktiv, da grofiere Investitionen schwer refinanziert werden kén-
nen. Eine kontinuierliche und vertrauliche Zusammenarbeit mit Investoren hilft, weitere
Starken der Stadt (z. B. gutes Infrastrukturangebot) besser zu kommunizieren und ver-
meintliche Investitionshemmnisse abzubauen.
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VERTIEFENDE UNTERSUCHUN-
GEN

In den Kapiteln 2 und 3 wurde die Angebots- und Nachfragestruktur auf dem Herforder
Wohnungsmarkt analysiert. Erste Schlussfolgerungen fur das Handlungskonzept Wohnen
sind deutlich geworden. Daraus leiten sich die Themen fur die vertiefenden Untersuchun-
gen ab. Gemeinsam mit dem Auftraggeber wurden die Schwerpunkte festgelegt; diese
sind: Geforderter Wohnungsbau, Altersatlas, Generationenwechsel im Einfamilienhausbe-
stand, kleinrdumige Lagequalitdten, Wohnungsbedarfsprognose sowie Bewertung der
Wohnbaupotenzialflachen. Die vertiefenden Untersuchungen werden durch Expertenein-
schatzungen qualifiziert.

GEFORDERTER WOHNUNGSBAU

Das Wohnraumangebot in Herford sollte die WohnraumansprUche aller Nachfragegruppen
berticksichtigen. Neben einer quantitativ ausreichenden Wohnraumversorgung muss der
Wohnungsbestand eine ausreichende Wohnqualitat sichern. Wohnungssuchende versu-
chen, die nach ihren Préferenzen und Moglichkeiten am besten geeignete Wohnung zu
kaufen oder zu mieten. Dabei ist zu berUcksichtigen, dass es Haushalte in niedrigen Ein-
kommensgruppen gibt, die sich nicht oder nur mit qualitativ nicht ausreichendem Wohn-
raum versorgen kénnen. Die Sicherung der Wohnraumversorgung dieser einkommens-
schwachen Haushalte ist eine Kernaufgabe kommunaler Wohnungspolitik.

Die 6ffentliche Wohnraumférderung sichert die Wohnraumversorgung dieser Haushalte
bzw. die qualitative Verbesserung deren Wohnsituation. Damit ist die Analyse des 6ffentlich
geforderten Wohnungsbaus ein Kernelement eines Handlungskonzepts Wohnen. Die
Wohnungsversorgung von Haushalten mit Wohnberechtigungsschein, von Wohngeldemp-
fangern und Arbeitslosen gibt einen Uberblick tiber die Nachfragesituation im Segment des
geférderten Wohnraums. Ein Vergleich mit der Angebotssituation l8sst Rickschllsse auf
Handlungsbedarfe zu. Hierfur werden das (Bewilligungs-) Mietniveau, die Wohnkosten
sowie die Bestandsentwicklung berlcksichtigt. Das Land NRW stuft den Mietwohnungsbe-
darf in Herford insgesamt als unterdurchschnittlich ein.

Ein zentrales Ziel der sozialen Wohnraumférderung in Nordrhein-Westfalen ist die Wohn-
raumversorgung von Haushalten mit geringem Einkommen. Die Zielgruppe des geférderten
Wohnungsbaus definiert sich Uber Einkommensgrenzen nach dem Wohnraumférderungs-
gesetz.

Haushalte mit Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein

Die Zielgruppe der sozialen Wohnraumférderung, Haushalte mit geringem Einkommen, ist in
NRW Uber Einkommensgrenzen nach § 13 WFENG NRW abgegrenzt. Férderberechtigt sind
dabei Haushalte mit unteren und mittleren Einkommen. Die Einkommensgrenzen betragen
in NRW 17.000€ fUr einen Einpersonenhaushalt, 20.500€ fiir einen Haushalt mit zwei
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Personen und 4.700€ fir jede weitere Person. Haushalte unterhalb dieser Einkommens-
grenzen erhalten einen so genannten Wohnberechtigungsschein (WBS) und kdnnen somit
eine offentlich geforderte, mietpreisgebundene Wohnung beziehen.

Haushalte, die Anspruch auf einen WBS haben und auf der Suche nach einer preisgebun-
denen Wohnung sind, kénnen sich bei der zustandigen Stelle als wohnungssuchend
registrieren lassen. Im Jahr 2011 waren in Herford insgesamt 443 Haushalte mit WBS als
wohnungssuchend gemeldet; sie haben ihren WBS entweder neu erlangt oder sind mit ihm
umgezogen. Der Anteil der wohnungssuchenden Haushalte mit WBS an allen Haushalten
lag bei rund 1,35% (s. Abbildung 27). Die Vergleichswerte fur den Kreis Herford und das
Land Nordrhein-Westfalen liegen mit ca. 0,7% bzw. 1,25% darunter (vgl. NRW.BANK
2012).

Die Vermittlungsqguote fur wohnungssuchende Haushalte mit WBS liegt in Herford bei Uber
90% (vgl. NRW.BANK 2011). Damit ist die Quote deutlich hdher als der Landesdurchschnitt
von NRW von 49% und hoher als in der Region Herford-Minden mit 72% (s. Abbildung 26).
Die lokalen Wohnungsmarktexperten schatzen den Handlungsdruck im Bereich der preis-
gunstigen Wohnraumangebote ebenfalls als gering ein, da sich einkommensschwache
Haushalte quantitativ angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen.

Bedarfe von Haushalten mit geringem Einkommen kénnen durch Statistiken Uber Bedarfs-
gemeinschaften nach dem Sozialgesetzbuch (SGB II), Gber Bezieher von Arbeitslosengeld
sowie Uber Wohngeldempfénger weitergehend analysiert werden.

Wohngeldempfénger

Das Wohngeld ist eine staatliche Subventionierung, um Haushalten mit einem zu geringen
Einkommen einen Zuschuss zur Miete zu gewahrleisten. Das Wohngeld spielt wegen
gesetzlicher Anderungen im Rahmen von ,Hartz IV* eine untergeordnete Rolle bei der
Wohnraumversorgung einkommensschwacher Haushalte. Da das Wohngeld fiir Empfanger
staatlicher Transferleistungen entfallt, ist sein Aufkommen in vielen Kommunen rucklaufig.

Im Mérz 2013 haben insgesamt 2040 Personen in 848 Herforder Haushalten Wohngeld
bezogen, wovon 44% in einer offentlich geférderten Wohnung leben (vgl. Stadt Herford
2013). Der Grof3teil der Haushalte von Wohngeldempfangern sind mit 51% kleine Einperso-
nenhaushalte. Grof3e Haushalte mit vier und mehr Personen machen nur einen Anteil von
28% aus (s. Abbildung 28). Jungere Haushaltsvorstande kommen unter den Wohngeld-
empfangern etwas seltener vor; ein Grof3teil ist den mittleren Altersklassen den 30- bis 50-
Jahrigen zuzurechnen. Am stérksten vertreten ist mit einem Anteil von tber 160 Haushal-
ten die Altersklasse der Uber 65 Jahre alten Haushaltsvorstande(s. Abbildung 29).
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Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il

Zur Sicherung ihres Lebensunterhaltes werden erwerbsfahigen Leistungsberechtigten
Leistungen der Grundsicherung fur Arbeitssuchende gewahrt. Bei der Berechnung der
Leistungen werden so genannte Bedarfsgemeinschaften (auch aus einzeln leistungsbe-
rechtigten Personen) betrachtet; sie sind durch einen gemeinsam gefiuhrten Haushalt
gekennzeichnet.

Die Anzahl der Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il ist in Herford zwischen
2007 und 2012 um 7,7% von 7.654 auf 7.065 Personen zurlickgegangen (vgl. Stadt
Herford 2012). Wahrend in fast allen Altersklassen weniger Personen in Bedarfsgemein-
schaften leben, ist ihre Zahl in der Gruppe der 55- bis 65-Jahrigen um 20% gestiegen (s.
Abbildung 30)

Kleinrdumig betrachtet leben die meisten Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB |
in den Planungsbezirken ,Zentrum®, ,Im kleinen Felde” und ,Nordstadt”. Hier lebt rund
jeder funfte Einwohner in SGB II- Bedarfsgemeinschaften. In den Bezirken
,Laar/Stedefreund” (2,3%), ,Herringhausen” (2,1%) und ,, Falkendiek/Schwarzenmoor*
(3,3%) ist der Anteil hingegen aufgrund der sozio-6konomischen Bevolkerungsstruktur
besonders niedrig.

Zusammenfassung — Situation einkommensschwacher Haushalte

Hinsichtlich der Anzahl einkommensschwacher Haushalte l&sst sich zusammenfassend
aufgrund einer beschrankten Datenlage kein eindeutiger Trend erkennen. Die Wohnungs-
marktexperten sehen wegen der guten Versorgungsquote keinen quantitativen Handlungs-
druck. Der grof3e Anteil an kleinen Haushalten mit weniger als vier Personen sowie von
alteren Wohngeldempféngern und Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il deutet aufgrund
der besonderen Wohnraumanspriche (Barrierefreiheit, Lage, Zuschnitt, Gréf3e) ggf. einen
qualitativen Sanierungsbedarf an.
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Vermittlungsquote der wohnungssuchenden Haushalte mit WBS im regionalen Vergleich (j{‘D

Abb. 26: Vermittlungsq; der den Haushalte mit WBS in der Region

NRW.BANK 2011
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Abb. 27: Anteil der wot henden Haushalte mit WBS an allen Haushalten
NRW.BANK 2012

Insgesamt: 848

m Haushalte mit
1 Person

= Haushalte mit
2 Personen

= Haushalte mit
3 FPersonen

Haushalte mit
4 und mehr FPersonen

Abb. 28: Haushaltsgrofien der Wohngeldempfinger in Herford 2012
Stadt Herford 2013
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Abb. 30: Entwicklung der SGB II- Bedarfsgemeinschaften nach Altersklassen in Herford 2007 - 2012
Stadt Herford 2013
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Neben der Betrachtung der Nachfrager offentlich geférderten Wohnraums wird im
Folgenden die Entwicklung der Wohnraumangebote beleuchtet. Neben der allgemeinen
Angebotsentwicklung stehen zentrale Kostenfaktoren der Wohnraumangebote im Mittel-
punkt.

Mietpreisniveau

Die ortsubliche Vergleichsmiete auf dem frei finanzierten Wohnungsmarkt wird Uber einen
Mietspiegel erhoben. Neben Baualter und Zustand ist die Lage einer Wohnung fur den
Mietpreis entscheidend. Das Mietpreisniveau, gestaffelt nach Lage- und Baualtersklassen,
verdeutlicht Tabelle 2. Insgesamt ist das Mietpreisniveau in Herford als niedrig einzuschat-
zen.

Haushalte in Herford missen durchschnittlich rund 17% ihres verfligbaren Haushaltsein-
kommens in die Warmmiete investieren (vgl. LEG 2012). Die Wohnkosten im stdlichen
Stadtbereich mit seiner naheren Lage zu Bielefeld sind mit einem Anteil von 17,6% am
verfligbaren Haushaltseinkommen etwas hoer als im restlichen Stadtbereich. Insgesamt
entspricht die Wohnkostenbelastung dem Durchschnitt des Kreises Herford von 17,4% und
liegt leicht unter dem NRW-Vergleichswert von 18,0% (s. Abbildung 31).

Bewilligungsmiete

Offentlich geférderte Wohnungen unterliegen einer Mietpreisbindung. Der Wohnungsanbie-
ter verpflichtet sich, fur die Dauer der Mietpreisbindung hdchstens die so genannte
~Bewilligungsmiete” von den Mietern zu verlangen. Die Bewilligungsmiete ist nach Einkom-
mensgruppen gestaffelt (vgl. Tabelle 2). Die Einkommmensgruppe A weist héchstens die in §
13 WENG NRW festgelegten Einkommensgrenzen auf. Zur Einkommensgruppe B z&hlen
solche Haushalte, deren Einkommen die im Gesetz aufgefuhrten Einkommensgrenzen um
bis zu 40% Ubersteigt (vgl. MBV NRW 2010). In Herford betragt die Bewilligungsmiete fur
die Einkommensgruppe A 4,45 €/m? und fur die Einkommensgruppe B 5,55 €/m?

Fur die Einkommensgruppe A (orange markiert) gilt: In Lagen weit auf3erhalb des
Stadtkerngebiets entspricht das Mietpreisniveau einer frei finanzierten Wohnungen den
Preisgrenzen nur in nicht modernisierten Wohnungen, die vor 1980 errichtet wurden, in
einfachen, zentralen Wohnlagen in Wohngeb&uden mit Baufertigstellung vor 1970. In
guten Lagen sind keine Wohnungen innerhalb der Preisgrenzen vorhanden. Hier kdnnen
sich einkommensschwache Haushalte nicht mit Wohnraum versorgen.

Fur die Einkommensgruppe B (grin markiert) gelten entsprechend folgende Baualters-
grenzen am frei finanzierten Wohnungsmarkt: In den auf3erhalb gelegenen Siedlungsge-
bieten und in einfachen Wohnlagen vor 2000, in guten Wohnlagen vor 1990 gebaut. Dies
ist ein Indiz fur das niedrige Mietpreisniveau.

Haushalte, die auf eine Kaltmiete unterhalb der Bewilligungsmiete angewiesen sind, kdnnen
ihre Wohnungsnachfrage entsprechend der Mietwerttabelle in Herford nicht in allen
Wohnlagen auf dem freien Wohnungsmarkt realisieren. Die Bewilligungsmiete ist aktuell im
Januar 2014 auf erhéht worden 4,65 €/m? fur die Einkommensgruppe A und 5,75 €/m2 fur

die Einkommensgruppe B erhdht worden.
1



Warmmiete in Prozent der Haushaltskaufkraft im regionalen Vergleich (PLZ-Ebene) R
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Abb. 31: War iete in % der Haush aft in der Region 2012
LEG 2012
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Bis 1961 -
1960 1970
gut 45-51 45-5/1 k. A
einfach k. A
(-5%)
aufierhalb k. A.
(-10%)

Tabelle 2: Mietwerttabelle des frei fi
Stadt Herford 2013/ MBWSV NRW 2013
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Abb. 32: Entwicklung des preisgebund. /oh b .
NRW.BANK 2012

in Herford 2002 - 2011
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Entwicklung des 6ffentlich geférderten Wohnungsbestands

Im Jahr 2011 umfasste der 6ffentlich geférderte Wohnungsbestand in Herford insgesamt
3.454 Wohnungen (vgl. NRW.BANK 2011). Dies entspricht einem Anteil von 10,7% am
gesamten Wohnungsbestand. Darunter befanden sich 2.900 Mietwohnungen (84%) und
554 Eigenheime (16%). Damit kommt dem Mietwohnungssegment eine deutlich gréf3ere
Rolle zu als der Férderung von Eigenheimen im Sinne des Wohnungsbauférderungsgeset
zes.

Der Bestand geforderter Mietwohnungen und Eigenheime andert sich durch auslaufende
Mietpreisbindungen und neu hinzu kommende Belegungsrechte jéhrlich. Zwischen 2002
und 2011 hat der Bestand an 6ffentlich geférderten Wohnungen von rund 4.600 um ein
Viertel auf 3.454 Wohnungen abgenommen. Dies ist vor allem auf auslaufende Mietpreis-
bindungen zurtickzuftihren. Die Anzahl geforderter Eigenheime hat sich hingegen von rund
300 Wohnungen auf tber 500 erhoht. (s. Abbildung 32).

Bei kleinrdumiger Betrachtung der geférderten Mietwohnungsbesténde (s. Abbildung 33)
fallt ein deutlicher Schwerpunkt im Bereich ,,Mindener Straf3e/ Magdeburger Straf3e” auf.
Dartber hinaus befinden sich derartige Bestande Uberwiegend in Innenstadtrandlage,
hingegen fehlen sie nahezu vollig in den kleinen uf3eren Ortsteilen.

Eine Vorausberechnung der NRW.BANK prognostiziert fur die kommenden Jahre zunachst
einen leichten Rickgang der Anzahl ¢ffentlich geférderter Mietwohnungen bis 2029 um
3%. Anschlief3end verstarkt sich der Rickgang ohne neu hinzu kommende Belegungsrech-
te bis 2039 um 16% auf rund 2.200 Wohnungen (s. Abbildung 34). Eine Aufgabe der
Wohnungsmarktsteuerung in Herford wird es sein, die Entwicklung im preisglnstigen
Wohnungssegment vor dem Hintergrund auslaufender Mietpreisbindungen zukuinftig zu
beobachten und ein ausreichendes Angebot an preisgunstigen Wohnungsangeboten
vorzuhalten. Die geforderten Wohnungsbestédnde nehmen hierflr eine zentrale Rolle ein.
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Abb. 33: Offentlich geférderter Wohnungsbestand in Herford (Stand Oktober 2005)

Stadt Herford 2005
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Entwicklung des preisgebundenen Wohnungsbestands bis 2039 im regionalen Vergleich
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Abb. 34: Zukiinftige Entwicklung des preisg:
NRW.BANK 2011
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ALTERSATLAS - KLEINRAUMIGE ALTERSSTRUKTUR

Neben der gesamtstédtischen Bevolkerungsentwicklung und —struktur ist die kleinrdumige
Alltersstruktur wichtige Grundlage fur die kommunale Wohnungsmarktsteuerung.

Der Altersatlas erméglicht eine solche kleinrdumige Darstellung der Altersstruktur der
Bevolkerung zu einem definierten Stichtag und auf Ebene der statistischen Bezirke in
Herford. Die Darstellungen beziehen sich auf eine anonymisierte, GIS-gestutzte Auswer-
tung der Einwohnermeldedaten zum Stand vom 31.12.2011. Aus Datenschutzgriinden
werden ausschliefilich Baublocke dargestellt, in denen insgesamt mindestens zehn Einwoh-
ner sowie mindestens drei Einwohner der entsprechenden Altersklasse leben.

Die Abbildungen 35 und 36 zeigen die kleinrdumige Verteilung der beiden Altersklassen der
unter 15-Jahrigen (Kinder = Familien) bzw. der Uber 65-Jéhrigen (Senioren).

Folgende Kernaussagen lassen sich aus den Analyseergebnissen zusammenfassen:

Die absoluten Einwohnerzahlen in allen Altersklassen sind aufgrund der grof3eren
Gesamtzahlen in den innerstadtischen statistischen Bezirken am hdchsten.

Der relative Anteil hingegen verdeutlicht, welche Wohnquartiere durch Kinder bzw.
Senioren gepragt sind. Die statistischen Bezirke mit den héchsten Anteilen unter 15-
Jahriger an allen Einwohnern befinden sich in den duf3eren Randlagen von Herford-Stadt
sowie in Herringhausen und Elverdissen.

Die Altersklasse der Uber 65-jahrigen Einwohner zeigt eine gegensétzliche rdumliche
Verteilung: In unmittelbarer Innenstadtrandlage ist in fast allen statistischen Bezirken
mehr als jeder vierte Einwohner alter als 65 Jahre.
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Abb. 35: Altersatlas - Raumliche Verteilung der unter 15- Jahrigen in Herford

SSR/ Stadt Herford 2013
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Abb. 36: Altersatlas - Raumliche Verteilung der liber 65- Jahrigen in Herford

SSR/ Stadt Herford 2013
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GENERATIONENWECHSEL IM EINFAMILIENHAUSBESTAND

Der Altersatlas hat réumliche Schwerpunkte verschiedener Altersklassen in Herford
aufgezeigt. Dabei ist bereits heute eine absolute und relative Zunahme alterer Altersklassen
erkennbar. Dieser Prozess wird sich zukinftig verstarken und hat deutliche Auswirkungen
auf die demografische Struktur sowie den Wohnungsmarkt. So stellen Alterungsprozesse
und der bevorstehende Bewohner- und Generationenwechsel in den homogenen Einfamili-
enhausgebieten Chance und Herausforderung gleichermaf3en dar.

Um diese Prozesse zu quantifizieren, hat SSR den ,,Siedlungsstrukturellen Stresstest”
entwickelt. Damit werden die Wohnungsbesténde identifiziert, die einen Gberdurchschnitt-
lich hohen Altersdurchschnitt der Bewohner aufweisen und damit auch mit hoher Wahr-
scheinlichkeit in den kommenden Jahren von Bewohnerwechseln betroffen sein werden.
Mit dem Siedlungsstrukturellen Stresstest wird unter anderem ermittelt, wie viele Wohnad-
ressen in Herford ausschlief3lich von Personen eines vordefinierten Mindestalters (60, 70
und 80 Jahre) bewohnt werden. Dabei werden zum Ausschluss methodischer Unsicherhei-
ten ausschliefdlich Adressen mit ein oder zwei gemeldeten Personen (=Einfamilienhaus-
besténde) analysiert. Eine Analyse der Geschosswohnungsbesténde ist nicht maglich, da
hierfur die gemeldeten Personen verschiedenen Wohnungen (=Haushalten) zugeordnet
werden mussen. Eine hierfir notwendige Haushaltsgenerierung auf Adressebene liegt nicht
VOr.

Uber eine anonymisierte Verkniipfung von Einwohnermeldedaten mit Adresskoordinaten
kdnnen radumliche Bereiche aufgezeigt werden, welche besonders hohe Fallzahlen aufwei-
sen. Die Abbildungen 37 bis 39 zeigen diese Radume. Aus Datenschutzgrinden sind die
Bereiche als 10-Hektar-Kacheln dargestellt. Dabei werden nur solche Bereiche dargestellt,
in denen insgesamt mindestens zehn Einwohner leben und gleichzeitig mindestens drei
Adressen die abgefragten Merkmale aufweisen.

Folgende Kernaussagen lassen sich aus den Analyseergebnissen zusammenfassen:

572 Gebaude werden in Herford ausschliefllich von Personen Uber 80 Jahren bewohnt.
Dies sind insgesamt 4% aller Gebaude.

1.698 Gebaude (12%) werden ausschlief3lich von Uber 70-jahrigen Personen bewohnt.
In 2.684 Gebauden (19%) wohnen ausschliefdlich Personen im Alter von Uber 60 Jahren.

Die Verteilung der betroffenen Gebaude im Stadtgebiet zeigt eine deutliche Verdichtung
in stidostlichen statistischen Bezirken von Herford-Stadt sowie in Elverdissen. In Falken-
diek gibt es ebenfalls einen grofien Anteil an Gebauden im Generationenwechsel, auf-
grund geringer absoluter Fallzahlen ist dies allerdings weniger bedeutend.
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KLEINRAUMIGE LAGEQUALITATEN

Die Qualitat von Lage und Wohnumfeld wird fur die Wohnraumnachfrage zunehmend
wichtiger. Die Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen des taglichen Bedarfs in fuf3-
laufiger Erreichbarkeit ist ein wichtiger Faktor bei der Bestimmung von Lage- und Wohn-
standortqualitdten. Je nach Lebenssituation und Haushaltsstruktur wird bei der Wohnraum-
suche die Nahe zu verschiedenen Infrastruktureinrichtungen wie Nahversorgung, Schulen,
Erholungsflachen oder medizinischer Versorgung von den Haushalten unterschiedlich stark
gewichtet.

Die integrierte Erreichbarkeitsanalyse von SSR analysiert kleinrdumige Lagequalitaten fur
verschiedene Zielgruppen unter Bericksichtigung der Erreichbarkeit wichtiger Infrastruk-
tureinrichtungen. In die Analyse fiir Herford flieBen Nahversorgungsstandorte, OPNV-
Haltestellen, Grundschulen, Kindertageseinrichtungen, medizinische Versorgungseinrich-
tungen (Arztpraxen und Apotheken) sowie Spielplatze und Grinflachen ein. Bei der Analyse
werden ,echte” Fuf3wegeverbindungen untersucht, sodass nicht querbare Barrieren wie

z. B. Bahnlinien BerUcksichtigung finden.

Fur jedes Versorgungsangebot wurden Zielwerte fUr eine ausreichende Entfernung defi-
niert, die auf Empfehlungen aus wissenschaftlicher Literatur und gesetzlichen Rahmenbe-
dingungen beruhen (s. Tabelle 3). Die Eignung der Zielwerte fir Herford wurde mit dem
Auftraggeber abgestimmt.

Zielgruppenorientierte Erreichbarkeitsanalyse

Fur seniorengerechte Angebote spielt die fuf3laufige Erreichbarkeit von Versorgungseinrich-
tungen fur den alltdglichen Bedarf sowie von 6ffentlichen Verkehrsmitteln eine wichtige
Rolle. Grundsétzlich nimmt die Mobilitdtseinschréankung im Alter zu, sodass fur alltagliche
Wege nur noch kirzere Entfernungen bewaltigt werden kénnen. Im fuf3ldufig erreichbaren
Umfeld der Wohnung sollten sich fir diese Zielgruppe zudem &ffentliche Grinflachen sowie
Gesundheitseinrichtungen wie Arztpraxen und Apotheken befinden.

Fur Familien spielt die Nahe zu Kindergarten, Grundschulen und Spielplatzen eine zentrale
Rolle. Eine gute OPNV-Anbindung ist insbesondere fiir die eigenstandige Mobilitat der
Kinder und Jugendlichen von grof3er Bedeutung. In familienfreundlichen Lagen sind die
Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs sowie die Erreichbarkeit 6ffentlicher Grinfla-
chen fuf3ldufig gesichert. Der Begriff ,Familie” umfasst hierbei nicht nur klassische Famili-
enstrukturen, sondern generell Haushalte mit Kindern also bspw. auch solche von Alleiner-
ziehenden.

Fur die Zielgruppe der kleinen Haushalte (Ein- und Zwei-Personen Haushalte), in denen
keine Kinder oder mobilitdtseingeschrankte Senioren leben, spielt die Erreichbarkeit von
Spielplatzen, Schulen und Kindergéarten in der Regel keine Rolle. Ebenso ist eine fu3laufige
Erreichbarkeit von Gesundheitseinrichtungen in den meisten Féllen nicht erforderlich. Fur
diese Haushalte, haufig Singles oder junge Paare, sollten in erster Linie die Versorgung mit
Gutern des alltaglichen Bedarfs sowie der Zugang zu 6ffentlichen Verkehrsmitteln und
Grunflachen in fu3laufiger Entfernung gegeben sein.
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Standort- Haushalte mit Kinderlose Allein- Senioren
anforderungen Kindern stehende /Paare

Nahversorgung unter 750m unter 750m unter 500m
OPNV (Bus- unter 600m unter 600m unter 400m
Haltestelle)

Offentliche unter 500m unter 500m unter 400m
Grunflachen

Medizinische Ver- . --- unter 750m
sorgung (Hausarzt)

Medizinische Ver- . --- unter 750m

sorgung (Apotheke)

Grundschule

unter 1.000m

Kindergarten

unter 750m

Spielplatz

unter 750m

Tabelle 3: Entfernungswerte der integrierten Erreichbarkeitsanalyse
SSR

Abgestufte Kategorien
In der Gesamtbetrachtung ergeben sich abgestufte Lagekategorien (s. Abbildungen 40 bis
42):

A-Erreichbarkeit: Alle Versorgungsangebote sind fuf3ldufig erreichbar, d. h. alle fur eine
Zielgruppe herangezogenen Kriterien missen innerhalb des angegebenen Entfernungsradi-
us liegen.

B-Erreichbarkeit: Mindestens die Halfte der fir die jeweilige Zielgruppe relevanten
Versorgungsangebote ist in dem angegebenen Entfernungsradius fuf3laufig erreichbar.

Unterversorgte Bereiche: Bereiche, die nicht dem Mindestmaf3 einer B-Erreichbarkeit
entsprechen, gelten im Rahmen dieser Analyse als ,unterversorgt”.
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Folgende Kernaussagen lassen sich aus den Analyseergebnissen zusammenfassen:

Eine sehr gute oder gute Lagequalitat ist im Zentrum von Herford sowie in den unmittel-
bar angrenzenden Stadtbereichen gegeben. Mit zunehmender Entfernung vom Zentrum
nimmt die Lagequalitat ab. Senioren und Familien sind insgesamt weniger gut versorgt
als kleine Haushalte.

Fur Familien und kleine Haushalte (kinderlose Alleinstehende bzw. Paare) gehort Elver-
dissen ebenfalls zu den Wohnlagen hoher Lagequalitat.

12,4% der Einwohner Herfords leben in unterversorgten Bereichen fiir Haushalte mit
Kindern, 14,9% in solchen, die fur kinderlose Paare als unterversorgt gelten; 43,4% der
Einwohner haben einen fur die BedUrfnisse von Senioren unterversorgten Wohnstand-
ort.

Das Stadtgebiet Herfords weist die besten kleinrdumigen Lagequalitaten fur kinderlose
Paare auf. Hier fallen rund 41% der Wohngeb&ude in A- Erreichbarkeiten. Lediglich 17,5%
der Wohngebaude gelten auch fur diese Bevdlkerungsgruppe als unterversorgt.

Wahrend rund jedes vierte Wohngebaude in Herford fur Familien in gut integrierten A-
Erreichbarkeiten liegt, entsprechen rund 60% der B-Erreichbarkeit. 15% der Geb&aude
befinden sich in unterversorgten Bereichen.

FUr die Zielgruppe der Senioren befinden sich nur 10,7% der Wohngeb&ude in A-
Erreichbarkeiten, fast jedes zweite Geb&ude liegt fur Senioren nicht in ausreichender
Entfernung zu Infrastrukturangeboten (ist also diesbezuglich unterversorgt).
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Abb. 40: Integrierte Lagebewertung fiir Familien

SSR
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Abb. 41: Integrierte Lagebewertung fiir Kinderlose
SSR
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Abb. 42: Integrierte Lagebewertung fiir Senioren

SSR
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4.5 WOHNBAUPOTENZIALFLACHEN

Herford verflgt auf zusammengerechnet 151,6 Hektar Uber 63 einzelne Wohnbaupotenzial-
flachen fur weiteren Wohnungsbau (Stand 31.12.2012). Diese Flachen kdnnen vier ver-
schiedenen Kategorien zugeordnet werden; hinzu kommen Flachen, die durch den Abzug
der britischen Armee frei werden und theoretisch Wohnbaupotenzial besitzen:

20 Flachen mit bestehenden Baurechten (15,9 ha),

12 Flachen mit Bebauungsplanen im Verfahren (17,3 ha),
23 Reserveflachen im FNP (77,0 ha),

8 Reserveflachen im Gebietsentwicklungsplan (41,4 ha),
4 Standorte der britischen Armee (29,5 ha),

5 Wohnflachen der britischen Armeeangehdrigen (15,3 ha).

Abbildung 43 zeigt die Lagequalitdt der Wohnbaupotenzialflachen. Folgende Kernaussagen
lassen sich aus den Analyseergebnissen zusammenfassen:

Flachen mit bestehenden Baurechten: kleinteilig vereinzelt in integrierten Wohnlagen,
vor allem westlich an die Innenstadt angrenzend;

Flachen mit Bebauungsplanen im Verfahren: kleinteilig vereinzelt in integrierten Wohnla-
gen, vor allem westlich an die Innenstadt angrenzend und in Elverdissen;

Reserveflachen im FNP: Uberwiegend Siedlungsarrondierung in integrierten und nicht
integrierten Wohnlagen; Schwerpunkte Herringhausen, Elverdissen, Altensenne, Well-
brock, Stedefreund, Ahmser Straf3e, Mindener Straf3e

Reserveflachen im Gebietsentwicklungsplan: Uberwiegend Siedlungsarrondierung in nicht
integrierten Wohnlagen, haufig Larmbelastet durch Autobahn und Zugverkehr.
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Abb. 43: Wohnbaupotenzialflichen und integrierte Lagebewertung

SSR
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KONVERSION

In Herford sind aktuell ca. 850 britische Streitkrafte mit 1.250 Angehdrigen stationiert, die
sich auf drei Kasernenstandorte (Wentworth, Hammersmith und Harewood Barracks)
verteilen. Als Sitz des zentralen Einsatzkommandos ist Herford auf3erdem ein zentraler
Verwaltungsstandort der British Forces Germany.

Ab Ende 2015 werden die Soldaten aus Herford abgezogen, damit werden die drei Kaser-
nenstandorte sowie ca. 450 Wohnungen der Angehdrigen bis 2020 frei. Etwa drei Viertel

dieses Wohnungsbestandes ist im Besitz der Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben BImA.
(vgl. NRW.Urban 2012)

Eine Studie von NRW.Urban hat im Jahr 2012 die betroffenen Bestande erhoben sowie
mogliche Verwertungspotenziale analysiert. Folgende Kernaussagen verdeutlichen die
Auswirkungen, die der Abzug der Streitkrafte fur den Wohnungsmarkt haben wird:

Wohnungen

Die frei werdenden Wohnungen haben tberwiegend einen erheblichen Modernisierungs-
bedarf: In Bezug auf die Lagequalitat, die bauliche Beschaffenheit, den energetischen
Standard sowie hinsichtlich Grof3e und Erneuerungszustand. Insbesondere eine Vielzahl
der vorhandenen Reihenhauser ist nicht nachfragegerecht ausgestattet.

Teilweise ergeben sich dennoch Qualitaten hinsichtlich des Wohnumfelds und der
integrierten Lage. Werden diese Wohnungen nach dem Freizug vermarktet, erhoht sich
die Leerstandsgefahr fir andere Wohnungen mit niedrigen Qualitdtsstandards.

Kasernenstandorte

FUr die Harewood Kaserne an der Mindener Straf3e schlief3t das Gutachten von
NRW.Urban eine Wohnnutzung aus, fur die Wentworth Barracks besitzt Wohnen als
zukUnftige Nutzung keine hohere Prioritat (Grinde: Denkmalschutz, vorhandene Infra-
struktur).

Die Hammersmith Barracks kénnen hingegen durch Rickbau der bestehenden Gebaude
fur die Entwicklung neuer Wohnqualitdten genutzt werden. Der (neue) Wohnstandort
soll durch besondere Wohnqualitdten vor allem solche Bewohner anziehen, die 6kolo-
gisch, experimentell und hoherwertig wohnen mochten. (vgl. NRW.Urban 2012)

Abbildung 44 zeigt die Lagequalitat der Wohnungsbestande der Angehdrigen der britischen
Streitkrafte sowie der drei Konversionsstandorte. Folgende Kernaussagen lassen sich aus
den Analyseergebnissen zusammenfassen:

Vor allem die norddstlich liegenden Besténde der Angehdrigen-Wohnungen befinden sich
in gut, teilweise in sehr gut versorgten A-Erreichbarkeiten.

Die Kasernenstandorte liegen ebenfalls in integrierten Wohnlagen, die besten Erreichbar-
keiten weist der Standort Hammersmith Barracks auf.
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Abb. 44: Konversionsstandorte und integrierte Lagebewertung
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WOHNUNGSBEDARFSBERECHNUNG

Die Abschéatzung des zuklnftigen Bedarfs an neuem Wohnraum ist entscheidend fur die
weitere Wohnungsmarktsteuerung. Eine entscheidende Komponente auf schrumpfenden
Wohnungsmarkten ist Uberwiegend der qualitative Ersatzbedarf, da Neubedarf an Wohn-
raum grof3tenteils nicht mehr demografisch (= steigende Haushaltszahlen) bedingt ist.
Bedarf an neuen Wohnraum entsteht vielmehr durch nicht ausreichende Qualitadten des
Wohnungsbestands, sodass dieser ersetzt wird. Kann ein Grof3teil des Ersatz-Neubaus auf
gleicher Flache errichtet werden, reduziert sich die auszuweisende Neubauflache deutlich.
Die Wohnungsbedarfsberechnung ist aufgrund der genannten Unsicherheitsfaktoren
lediglich als grobe Modellrechnung zu verstehen, die einen Korridor des Wohnungsbedarfs
aufzeigt.

Die folgende Wohnungsbedarfsprognose ist in Anlehnung an die 2005 modifizierte ILS-
Methode (Institut fur Landes- und Stadtentwicklungsforschung des Landes Nordrhein-
Westfalen) entstanden.

Wohnungsnachfragende Privathaushalte im Basisjahr 2011

Von der Anzahl aller Privathaushalte wird die Anzahl der Haushalte ohne eigene Wohnung
(Wohnen in Untermiete, in Heimen usw.) abgezogen. Hierfur geben wissenschaftliche
Erhebungen einen Wert von 2,3% an. Fur Herford heif3t das:

Anzahl der Haushalte 2011: 31.473 (Basis: Destatis- Haushaltsmitgliederquoten)

Wohnungsnachfragende Privathaushalte 2011: 30.749

Verfiigbarer Wohnungsbestand im Basisjahr 2011

Von der Anzahl aller Wohnungen werden Freizeit- und Zweitwohnungen sowie eine fur
Umzlge bendtigte Fluktuationsreserve abgezogen. Wissenschaftliche Erhebungen kom-
men hier zu einem Anteil von 2,6% fUr Freizeit- und Zweitwohnungen sowie von 3% als
Fluktuationsreserve. Fir Herford heif3t das:

Anzahl der Wohnungen 2011: 33.029 (IT.NRW)

Verfligbarer Wohnungsbestand 2011: 31.179

Bedarfskomponente — Nachholbedarf 2011

Ein Nachholbedarf besteht eventuell, wenn es im Basisjahr 2011 mehr wohnungsnachfra-
gende Privathaushalte als verfiigbaren Wohnungsbestand gegeben hat. Negativer Nach-
holbedarf, also ein Uberangebot an verfiigbaren Wohnungen im Verhaltnis zur Wohnungs-
nachfrage, wird nur zu 50% berUcksichtigt, da ungefahr die Halfte des leer stehenden
Wohnraums durch Maf3nahmen zur Verbesserung der Marktgéngigkeit genutzt werden
kann. Diese Konstellation trifft fir Herford zu und ergibt folgende Rechnung:
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= Wohnungsnachfragende Privathaushalte: 30.749
= abzlglich Verfdgbarer Wohnungsbestand: 31.179
= Uberangebot (Negativwert): - 430

= davon 50% bertcksichtigt: - 215

Bedarfskomponente - Ersatzbedarf

Der Ersatzbedarf beschreibt die Anzahl der Wohnungen, die jahrlich zurtickgebaut und
ersetzt werden, da sie qualitativ nicht mehr ausreichen. Hinzu kommt der Bedarf aufgrund
von Wohnungszusammenlegungen oder Umwidmungen. Wissenschaftliche Erhebungen
fUhren eine jahrliche Ersatzquote von 0,4% des Bestands an.

2011 2015 2020 2025 2030
0 | 528 | 1189 | 1.850 | 2.510

Tabelle 4: Ersatzbedarf
SSR

Bedarfskomponente - Neubedarf

Die Differenz zwischen der Anzahl wohnungsnachfragender Privathaushalte im Prognose-
jahr und der Anzahl im Ausgangsjahr 2011 stellt den demografisch bedingt zuséatzlich
bendtigten Wohnraum dar. Ein negativer Neubedarf wird nur zu 50% berlcksichtigt, da
ungeféhr die Hélfte des leer stehenden Wohnraums durch Maf3nahmen zur Verbesserung
der Marktgéngigkeit genutzt werden kann.

Haushalte 2011 2015 2020 | 2025 2030 |

Haushalte 31473 31.119 30.799 30.267 29.690
insgesamt
Davon 30.749 30.403 30.091 29.571 29.007

nachfragend

Neubedarf - -346 -658 -1.178 -1.742

gegenuber

2011

berticksichtigt - -173 -329 -589 -871

Tabelle 5: Neubedarf
SSR

Bedarfskomponente - Verbleibender Auflockerungsbedarf

Auflockerungsbedarf entsteht durch steigende Wohnflachenanspriiche. Dieser Bedarf
kommt lediglich bei unterdurchschnittlichen Wohnflachengréf3en zur Geltung, da er an die
durchschnittliche Wohnflache pro Person in NRW geknipft ist. Dabei wird eine zwischen-
zeitliche Erhdhung der Wohnflache pro Person durch die Bedienung der Ubrigen Bedarfs-
komponenten Nachhol-, Ersatz- und Neubedarf entgegen gerechnet, sodass es sich um
den verbleibenden Auflockerungsbedarf handelt.
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In Herford ist der verbleibende Auflockerungsbedarf aufgrund Uberdurchschnittlicher
Wohnflachengréf3en negativ (s. auch Abbildung 17, Seite 24), wird also nicht bertcksichtigt.

Gesamtbedarf

Der Gesamtbedarf setzt sich aus allen Bedarfskomponenten zusammen.

Komponenten 2011 2015 2020 2025 2030
Nachholend -215 - 215 -215 -215 -215
Ersatz - 528 1.189 1.850 2.510
Neu - -173 -329 -589 -871
Auflockerung 0 0 0 0 0
Gesamt -215 140 645 1.045 1.424

Tabelle 6: Gesamtbedarf
SSR

Flachenrelevanter Wohneinheitenbedarf

Der Gesamtbedarf an neuen Wohneinheiten ist nicht grundsatzlich komplett flachenrele-
vant, da er in Herford ausschlief3lich auf (qualitativem) Ersatzbedarf beruht. Der Bestand
wird hierfur teilweise abgerissen und ersetzt. Geschieht dies auf derselben Flache, muss
hierflr kein Bauland ausgewiesen werden. Dies tragt zu einer nachhaltigen und intelligenten
Siedlungsentwicklung bei. Die Flachenrelevanz des Wohnungsbedarfs hangt somit stark
davon ab, wieviel Wohneinheiten an derselben Stelle wieder errichtet werden. Liegt dieser
Anteil etwa bei nur 10%, waren 90% des Ersatzbedarfs flachenrelevant, was fur Herford
bis 2030 insgesamt Uber 1.000 Wohneinheiten betreffen wirde. Werden allerdings 75% des
Ersatzbedarfs auf derselben Flache errichtet, gibt es keinen flachenrelevanten Ersatzbe-
darf.
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SCHLUSSFOLGERUNGEN VERTIEFENDE UNTERSUCHUNGEN

Der 6ffentlich geférderte Wohnungsbau bleibt vor dem Hintergrund steigender Alters-
armut und zunehmend unterbrochener Erwerbsbiographien wichtig. Er ist hinsichtlich
Barrierefreiheit, Zuschnitt und Wohnungsgréfie sanierungsbedirftig. Gleichzeitig missen
auslaufenden Mietpreisbindungen beobachtet werden, um ein ausreichendes Angebot an
preisgUnstigen Wohnungsangeboten vorzuhalten.

Die Einwohner Herfords weisen innerhalb verschiedener Wohnquartiere zum Teil deutlich
unterschiedliche Altersstrukturen auf. Eine altengerechte Quartiersentwicklung ist vor
allem in unmittelbarer Innenstadtrandlage aufgrund der grof3en Anzahl lterer Personen
und der besonderen Lagegunst dieser Quartiere wichtig. Hier gibt es auch eine sehr gute
und gute Lagequalitat fur alle Zielgruppen des lokalen Wohnungsmarkts, sodass dieser
Zukunftsstandort gezielt genutzt wird. Gleiches gilt fur Elverdissen.

Der Generationenwechsel im Einfamilienhausbestand muss zuktnftig in den sud-
Ostlichen Bereichen von Herford-Stadt beobachtet und begleitet werden. Damit kann
frei werdender Wohnraum in attraktiven Wohnlagen genutzt und das Leerstandrisiko
durch eine gezielte Vermarktung der Bestande in weniger nachgefragten Stadtbereichen
vermindert werden.

Neubaubedarf besteht ausschliefllich, da Qualitdten des Bestandes nicht mehr ausrei-
chen; die Marktfahigkeit ist teilweise nicht gegeben. Erganzender Neubau sollte daher,
wenn moglich, durch Ruck- und Neubau des Altbestands auf gleicher Flache errichtet
werden.

DarUber hinaus kann Neubau zur Schaffung neuer Qualitdten behutsam auf Wohnbaupo-
tenzialflachen durchgefuhrt werden. Neben den bereits im Bauleitplanverfahren befindli-
chen Flachen bieten sich hierfir einzelne Reserveflachen des FNP in integrierten Wohn-
lagen an. In Elverdissen kdnnte hochwertiger Neubau auch dazu dienen, Neubtrger aus
Bielefeld zu gewinnen. Der Bodenpreisunterschied im Vergleich zu Bielefeld ist so hoch,
dass selbst erhdhte Bodenpreise in Elverdissen fur Bielefelder Burger weiterhin interes-
sant sind.

Eine genauere Analyse der Wohnungsbestande der britischen Armeeangehdrigen sollte
die Qualitaten der Bestande weiter untersuchen und Nutzungs- bzw. Folgestrategien
entwickeln.
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ZUSAMMENFASSUNG UND
BEWERTUNG

GESAMTSTADTISCHES STARKEN-SCHWACHEN-PROFIL

Aus dem Demografie- und Wohnungsmarktprofil sowie der vertiefenden Untersuchung
ergeben sich wichtige Schlussfolgerungen fur den Herforder Wohnungsmarkt.

Herford weist einen in vielen Marktsegmenten funktionierenden Wohnungsmarkt auf und
ist als Wohnstandort innerhalb der Region insgesamt attraktiv. Dennoch gibt es bei Defizi-
ten hinsichtlich Ausstattung, Sanierungszustand und Lage bereits heute Vermarktungs-
schwierigkeiten. Einwohner kénnen vor allem aufgrund der vielfaltigen Infrastruktureinrich-
tungen sowie des Charmes als ,Mittel- und Kreisstadt” gewonnen werden. Das gunstige
Mietpreisniveau ist dabei im Vergleich zu Bielefeld eine Stérke, die fUr preisorientierte
Wohnungsnachfrager bei der Wohnstandortwahl ausschlaggebend sein kann. Fur Investo-
ren kann das niedrige Preisniveau aber ein Investitionshemmnis darstellen. Kleinrdumlich
werden Unterschiede zwischen verschiedenen Teilbereichen des Stadtgebiets deutlich. Die
Lagequalitéten differenzieren stark, wobei die zentralen Wohnlagen insgesamt gute Werte
aufweisen, wahrend die Ausstattung mit wichtigen Infrastruktureinrichtungen in fuf3laufiger
Entfernung zur Wohnung mit zunehmender Entfernung vom Zentrum erheblich abnimmt.

DarUber hinaus ergeben sich sozio-demografische Unterschiede. Der Generationenwechsel
im Einfamilienhausbestand steht in einzelnen Teilrdumen an (z.B. im stdodstlichen Bereich
des Stadtbezirks Herford und in Elverdissen), in anderen Bereichen wird er mittelfristig
kaum spurbar. In der Folge des Generationenwechsels und gleichzeitig ricklaufiger Wohn-
raumnachfrage sollten diese Quartiere zuklinftig beobachtet werden, um Wertverluste des
Immobilienbestands und kleinrdumige ,, Trading-Down-Effekte® in Lagen mit verminderter
Wohngqualitat zu verhindern. Dies gilt ebenfalls flr die vom Bewohnerwechsel betroffenen
Wohnlagen von Angehdérigen der jetzt abziehenden britischen Streitkrafte.

Die Anzahl &lterer und mobilitdtseingeschréankter Einwohner in Herford nimmt zukuinftig
weiter zu. Die Alterung der Einwohner erhdht die Anforderungen an eine barrierearme
Gestaltung der Wohnung, des 6ffentlichen Raums sowie an die Erreichbarkeit wichtiger
Infrastruktureinrichtungen und Unterstitzungssysteme. Unter Verédnderungsdruck steht
der Wohnungsbestand durch den Bedarf an barrierefreier Sanierung sowie wegen erhdhter
energetischer Anspriche, welche im &lteren Gebaudebestand bemerkbar sind.

Der Generationenwechsel betont einen weiteren Aspekt: In den nachsten Jahren kommen
vermehrt homogene Ein- und Zweifamilienhduser auf den Wohnungsmarkt; ein Angebot,
das der Ausdifferenzierung von Haushaltstypen und der Zunahme kleiner Haushalte nicht
gerecht wird. Um verdnderte Wohnansprtiche der Herforder Bevolkerung zu befriedigen
und fUr potenzielle Neubtrger Uber attraktive Wohnangebote zu verflgen, missen hier
gezielt neue Qualitdten in integrierten Wohnlagen im kleinen Geschosswohnungs- und
Eigenheimbau geschaffen werden.
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Chancen

Attraktive Mittelstadt in der Region, vor allem als Kreisstadt fur den Kreis Herford
Ausgeglichener Wohnungsmarkt mit nahrdumlichen Wanderungsgewinnen
Gunstiges Mietpreisniveau wichtig fur einkommensschwache Haushalte

Zukinftiges Wohnraumpotenzial durch Generationenwechsel im Einfamilienhausbestand,
z.B. Elverdissen, Sud-Osten von Herford-Stadt, usw.

Baulticken, Wohnbaupotenzialflachen und Konversionsstandorte in integrierten Lagen
Sehr gute und gute Lagequalitaten, vor allem im Stadtzentrum
Gute Erreichbarkeiten fur kinderlose Paare fast im gesamten Stadtgebiet

Gute Erreichbarkeit flr Familien

Herausforderungen

Zukunftiger Nachfragerickgang mit kleinrdumig steigenden Leerstandsrisiken

Qualitat des Wohnungsbestands entscheidet vermehrt Gber Marktgangigkeit (energeti-
scher Standard und Barrierefreiheit)

Verhaltnismafig viele Wohnungen im Substandard (u.a. durch Abzug der britischen
Streitkrafte und ihrer Angehorigen)

Beratungsbedarf der Wohnungseigentimer

Alterung der Einwohner, vor allem in Innenstadtrandlage: Wohnquartiere fur Alle entwi-
ckeln!

Generationenwechsel im Einfamilienhausbestand erzeugt Leerstandsgefahr, vor allem
fur den sudostlichen Bereich im Stadtbezirk Herford

Kleine, flexible Wohnungsangebote fur ,neue” Haushalte fehlen

Preisgunstige Wohnraumversorgung ist in teuren, integrierten Wohnlagen nicht gesi-
chert

Bestehende Mietpreisbindungen im 6ffentlich geférderten Segment laufen aus
Aktive Vermarktungsstrategien besonderer Qualitdten sind nicht vorhanden
Geringe Attraktivitat fur Investoren wegen des niedrigen Mietpreisniveaus

Nahraumliche Versorgungsdefizite im Stadtgebiet flr Senioren
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KLEINRAUMIGE ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE FUR DIE
PLANUNGSBEZIRKE

Im Folgenden werden die kleinrdumigen Analyseergebnisse auf der Ebene der Planungsbe-
zirke in Herford zusammengefasst. Eine Vielzahl an Kriterien wurde in die Betrachtung der
Planungsbezirke einbezogen:

Generationenwechsel im Einfamilienhausbestand (GW70- Adressen)
Integrierte Erreichbarkeitsanalyse (Familien)

Kleinrdumige Bevolkerungsentwicklung

Kleinrdumige Bevolkerungsstruktur

Larmkartierung

Offentlich geférderte Wohnungsbestande

Wohnungsbesténde der WWS

Wohnbauflachenpotenziale

Larmbeeintrachtigung

Einschatzung lokaler Wohnungsmarktexperten
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Zentrum

Datenbox

Einwohner 2012
Einwohnerentwicklung 2007- 2012 in %
Jugendquotient

Altersquotient

Anzahl bewohnter Adressen

Anzahl 6ffentl. gef. WE

Anzahl Wohneinheiten der WWS
Anzahl GW-80- Adressen (Anteil %)

Anzahl GW-70- Adressen (Anteil %)

Anzahl GW-60- Adressen (Anteil %)

Erreichbarkeit Senioren (A/B/nicht int.) Adr. in %
Erreichbarkeit Familien (A/B/nicht int.) Adr. in %
Erreichbarkeit Kinderlose (A/B/nicht int.) Adr. in %
Anzahl Potenzialflachen

Larmbeeintrachtigung

Experteneinschatzung

Tabelle 7: Datenbox Zentrum
SSR

Engerstrafie

Datenbox

Einwohner 2012
Einwohnerentwicklung 2007- 2012 in %
Jugendquotient

Altersquotient

Anzahl bewohnter Adressen

Anzahl 6ffentl. gef. WE

Anzahl Wohneinheiten der WWS
Anzahl GW-80- Adressen (Anteil %)

Anzahl GW-70- Adressen (Anteil %)

Anzahl GW-60- Adressen (Anteil %)

Erreichbarkeit Senioren (A/B/nicht int.) Adr. in %
Erreichbarkeit Familien (A/B/nicht int.) Adr. in %
Erreichbarkeit Kinderlose (A/B/nicht int.) Adr. in %
Anzahl Potenzialflachen

Larmbeeintrachtigung

Experteneinschatzung

Tabelle 8: Datenbox Engerstrafie
SSR

Zentrum Gesamtstadt
7.874 65.357
-0.8% -1,4%
0,23 0,29
0,37 0,33
1.218 14.297

783 3.813
499 3.689
26 (2,1%) 552 (3,9%)
78 (6,4%) 1.582 (11,1%)
126 (10,3%) 2.509 (17,5%)

54/42/4 11/41/48

61/39/0 26/60/14

76/23/1 A1/42/17

0 63
DB, L712 -
pos: Innenstadt -
Engerstrafie Gesamtstadt
3.575 65.357
+4.5% -1,4%
0,28 0,29
0,32 0,33
773 14.297
125 3.813
93 3.689
28 (3,6%) 552 (3,9%)
70 (9,1%) 1.582 (11,1%)
121 (15,7%) 2.509 (17,5%)
10/32/58 11/41/48
10/75/15 26/60/14
63/23/13 A1/42/17
6 63

DB, L712, B61/239
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Im kleinen Felde

Datenbox

Einwohner 2012
Einwohnerentwicklung 2007- 2012 in %
Jugendquotient

Altersquotient

Anzahl bewohnter Adressen

Anzahl 6ffentl. gef. WE

Anzahl Wohneinheiten der WWS
Anzahl GW-80- Adressen (Anteil %)

Anzahl GW-70- Adressen (Anteil %)

Anzahl GW-60- Adressen (Anteil %)

Erreichbarkeit Senioren (A/B/nicht int.) Adr. in %
Erreichbarkeit Familien (A/B/nicht int.) Adr. in %
Erreichbarkeit Kinderlose (A/B/nicht int.) Adr. in %
Anzahl Potenzialflachen

Larmbeeintrachtigung

Experteneinschatzung

Tabelle 9: Datenbox Im kleinen Felde
SSR

Eimterstrafie

Datenbox

Einwohner 2012
Einwohnerentwicklung 2007- 2012 in %
Jugendquotient

Altersquotient

Anzahl bewohnter Adressen

Anzahl 6ffentl. gef. WE

Anzahl Wohneinheiten der WWS
Anzahl GW-80- Adressen (Anteil %)

Anzahl GW-70- Adressen (Anteil %)

Anzahl GW-60- Adressen (Anteil %)

Erreichbarkeit Senioren (A/B/nicht int.) Adr. in %
Erreichbarkeit Familien (A/B/nicht int.) Adr. in %
Erreichbarkeit Kinderlose (A/B/nicht int.) Adr. in %
Anzahl Potenzialflachen

Larmbeeintrachtigung

Experteneinschatzung

Tabelle 10: Datenbox Eimterstrafie
SSR

Im kleinen Felde  Gesamtstadt
5.168 65.357
-3,8% -1,4%
0,31 0,29
0,24 0,33
801 14.297
659 3.813
577 3.689
29 (3,6%) 552 (3,9%)
78 (9,7%) 1.582 (11,1%)
129 (16,1%) 2.509 (17,5%)
14/34/52 11/41/48
49/49/2 26/60/14
53/44/3 41/42/17
3 63
DB, L712, B61/239 -
negativ -
Eimterstrafie Gesamtstadt
3.998 65.357
-4,2% -1,4%
0,27 0,29
0,31 0,33
903 14.297
137 3.813
269 3.689
32 (3,5%) 552 (3,9%)
101 (11,2%) 1.582 (11,1%)
157 (17,4%) 2.509 (17,5%)
13/20/68 11/41/48
21/66/13 26/60/14
28/66/6 41/42/17
5 63
DB -

negativ: Nordstadt
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Nordstadt

Datenbox

Einwohner 2012
Einwohnerentwicklung 2007- 2012 in %
Jugendquotient

Altersquotient

Anzahl bewohnter Adressen

Anzahl 6ffentl. gef. WE

Anzahl Wohneinheiten der WWS

Anzahl GW-80- Adressen (Anteil %)

Anzahl GW-70- Adressen (Anteil %)

Anzahl GW-60- Adressen (Anteil %)
Erreichbarkeit Senioren (A/B/nicht int.) Adr. in %
Erreichbarkeit Familien (A/B/nicht int.) Adr. in %
Erreichbarkeit Kinderlose (A/B/nicht int.) Adr. in %
Anzahl Potenzialflachen

Larmbeeintrachtigung

Experteneinschéatzung

Tabelle 11: Datenbox Nordstadt
SSR

Im grof3en Vorwerk

Datenbox

Einwohner 2012
Einwohnerentwicklung 2007- 2012 in %
Jugendquotient

Altersquotient

Anzahl bewohnter Adressen

Anzahl 6ffentl. gef. WE

Anzahl Wohneinheiten der WWS
Anzahl GW-80- Adressen (Anteil %)

Anzahl GW-70- Adressen (Anteil %)

Anzahl GW-60- Adressen (Anteil %)

Erreichbarkeit Senioren (A/B/nicht int.) Adr. in %
Erreichbarkeit Familien (A/B/nicht int.) Adr. in %
Erreichbarkeit Kinderlose (A/B/nicht int.) Adr. in %
Anzahl Potenzialflachen

Larmbeeintrachtigung
Experteneinschatzung

Tabelle 12: Datenbox Im gro3en Vorwerk
SSR

Nordstadt Gesamtstadt
5.779 65.357
+0,5% -1,4%
0,34 0,29
0,30 0,33
953 14.297
939 3.813
901 3.689
23 (2,4%) 552 (3,9%)
71(7,5%) 1.582 (11,1%)
113 (11,9%) 2.509 (17,5%)
0/77/23 11/41/48
58/37/6 26/60/14
70/25/5 41/42/17
4 63
Im groien Vorwerk  Gesamtstadt
3.742 65.357
-4,3% -1,4%
0,25 0,29
0,40 0,33
847 14.297
27 3.813
218 3.689
41 (4,8%) 552 (3,9%)
102 (12,0%) 1.582 (11,1%)
167 (19,7%) 2.509 (17,5%)
12/86/2 11/41/48
38/62/1 26/60/14
40/58/2 41/42/17
1 63
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Stiftberg

Datenbox

Einwohner 2012
Einwohnerentwicklung 2007- 2012 in %
Jugendquotient

Altersquotient

Anzahl bewohnter Adressen

Anzahl 6ffentl. gef. WE

Anzahl Wohneinheiten der WWS
Anzahl GW-80- Adressen (Anteil %)

Anzahl GW-70- Adressen (Anteil %)

Anzahl GW-60- Adressen (Anteil %)

Erreichbarkeit Senioren (A/B/nicht int.) Adr. in %
Erreichbarkeit Familien (A/B/nicht int.) Adr. in %
Erreichbarkeit Kinderlose (A/B/nicht int.) Adr. in %
Anzahl Potenzialflachen

Larmbeeintrachtigung

Experteneinschatzung

Tabelle 13: Datenbox Stiftberg
SSR

Friedenstal

Datenbox

Einwohner 2012
Einwohnerentwicklung 2007- 2012 in %
Jugendquotient

Altersquotient

Anzahl bewohnter Adressen

Anzahl 6ffentl. gef. WE

Anzahl Wohneinheiten der WWS
Anzahl GW-80- Adressen (Anteil %)

Anzahl GW-70- Adressen (Anteil %)

Anzahl GW-60- Adressen (Anteil %)

Erreichbarkeit Senioren (A/B/nicht int.) Adr. in %
Erreichbarkeit Familien (A/B/nicht int.) Adr. in %
Erreichbarkeit Kinderlose (A/B/nicht int.) Adr. in %
Anzahl Potenzialflachen

Larmbeeintrachtigung
Experteneinschéatzung

Tabelle 14: Friedenstal
SSR

Stiftberg Gesamtstadt
4.235 65.357
-2,3% -1,4%
0,24 0,29
0,43 0,33
1032 14.297

219 3.813
0 3.689
58 (5,6%) 552 (3,9%)
150 (14,5%) 1.582 (11,1%)
236 (22,9%) 2.509 (17,5%)

13/65/22 11/41/48
8/90/2 26/60/14

37/61/2 A1/42/17

3 63
positiv: Stiftberg -
Friedenstal Gesamtstadt
7.892 65.357
-11% -1,4%
0,33 0,29
0,33 0,33
1713 14.297
461 3.813
926 3.689
77 (4,5%) 552 (3,9%)
225 (13,1%) 1.582 (11,1%)
339 (19,8%) 2.509 (17,5%)
7/51/42 11/41/48
11/83/6 26/60/14
22/74/4 A1/42/17
7 63
A2 -
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Kirschengarten

Datenbox

Einwohner 2012
Einwohnerentwicklung 2007- 2012 in %
Jugendquotient

Altersquotient

Anzahl bewohnter Adressen

Anzahl 6ffentl. gef. WE

Anzahl Wohneinheiten der WWS
Anzahl GW-80- Adressen (Anteil %)

Anzahl GW-70- Adressen (Anteil %)

Anzahl GW-60- Adressen (Anteil %)

Erreichbarkeit Senioren (A/B/nicht int.) Adr. in %
Erreichbarkeit Familien (A/B/nicht int.) Adr. in %
Erreichbarkeit Kinderlose (A/B/nicht int.) Adr. in %
Anzahl Potenzialflachen

Larmbeeintrachtigung

Experteneinschatzung

Tabelle 15: Datenbox Kirschgarten
SSR

Sennenbusch

Datenbox

Einwohner 2012
Einwohnerentwicklung 2007- 2012 in %
Jugendquotient

Altersquotient

Anzahl bewohnter Adressen

Anzahl 6ffentl. gef. WE

Anzahl Wohneinheiten der WWS
Anzahl GW-80- Adressen (Anteil %)

Anzahl GW-70- Adressen (Anteil %)

Anzahl GW-60- Adressen (Anteil %)

Erreichbarkeit Senioren (A/B/nicht int.) Adr. in %
Erreichbarkeit Familien (A/B/nicht int.) Adr. in %
Erreichbarkeit Kinderlose (A/B/nicht int.) Adr. in %
Anzahl Potenzialflachen

Larmbeeintrachtigung
Experteneinschatzung

Tabelle 16: Datenbox Sennebusch
SSR

Kirschengarten = Gesamtstadt
3.220 65.357
-2,8% -1,4%
0,27 0,29
0,41 0,33
809 14.297
69 3.813
11 3.689
55 (6,8%) 552 (3,9%)
129 (15,9%) 1.582 (11,1%)
191 (23,6%) 2.509 (17,5%)
1/72/16 11/41/48
25/66/9 26/60/14
78/14/8 A1/42/17
2 63
A2, B61/239 -
Sennenbusch Gesamtstadt
4.986 65.357
-0,8% -1,4%
0,29 0,29
0,29 0,33
1085 14.297
298 3.813
149 3.689
37 (3,4%) 552 (3,9%)
90 (8,3%) 1.582 (11,1%)
160 (14,7%) 2.509 (17,5%)
11/25/65 11/41/48
44/49/7 26/60/14
47/35/18 A1/42/17
8 63
DB, B61/239 -
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Diebrock/ Eickum

Datenbox

Einwohner 2012
Einwohnerentwicklung 2007- 2012 in %
Jugendquotient

Altersquotient

Anzahl bewohnter Adressen

Anzahl 6ffentl. gef. WE

Anzahl Wohneinheiten der WWS
Anzahl GW-80- Adressen (Anteil %)

Anzahl GW-70- Adressen (Anteil %)

Anzahl GW-60- Adressen (Anteil %)

Erreichbarkeit Senioren (A/B/nicht int.) Adr. in %
Erreichbarkeit Familien (A/B/nicht int.) Adr. in %
Erreichbarkeit Kinderlose (A/B/nicht int.) Adr. in %
Anzahl Potenzialflachen

Larmbeeintrachtigung

Experteneinschatzung

Tabelle 17: Datenbox Diebrock/ Eickum
SSR

Elverdissen

Datenbox

Einwohner 2012
Einwohnerentwicklung 2007- 2012 in %
Jugendquotient

Altersquotient

Anzahl bewohnter Adressen

Anzahl 6ffentl. gef. WE

Anzahl Wohneinheiten der WWS
Anzahl GW-80- Adressen (Anteil %)

Anzahl GW-70- Adressen (Anteil %)

Anzahl GW-60- Adressen (Anteil %)

Erreichbarkeit Senioren (A/B/nicht int.) Adr. in %
Erreichbarkeit Familien (A/B/nicht int.) Adr. in %
Erreichbarkeit Kinderlose (A/B/nicht int.) Adr. in %
Anzahl Potenzialflachen

Larmbeeintrachtigung

Experteneinschatzung

Tabelle 18: Datenbox Elverdissen
SSR

Diebrock/Eickum  Gesamtstadt
2.756 65.357
-2,5% -1,4%
0,27 0,29
0,31 0,33
775 14.297
3 3.813
0 3.689
25 (3,2%) 552 (3,9%)
72 (9,3%) 1.582 (11,1%)
134 (17,3%) 2.509 (17,5%)
0/17/83 11/41/48
0/47/53 26/60/14
4/36/59 41/42/17
3 63
DB -
Elverdissen Gesamtstadt
4198 65.357
-2,1% -1,4%
0,33 0,29
0,32 0,33
1163 14.297
32 3.813
16 3.689
35 (3,0%) 552 (3,9%)
153 (13,2%) 1.582 (11,1%)
228 (19,6%) 2.509 (17,5%)
0/39/61 11/41/48
34/52/14 26/60/14
41/39/20 41/42/17
7 63
A2 -
positiv -
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Falkendiek/ Schwarenmoor

Datenbox

Einwohner 2012
Einwohnerentwicklung 2007- 2012 in %
Jugendquotient

Altersquotient

Anzahl bewohnter Adressen

Anzahl 6ffentl. gef. WE

Anzahl Wohneinheiten der WWS

Anzahl GW-80- Adressen (Anteil %)

Anzahl GW-70- Adressen (Anteil %)

Anzahl GW-60- Adressen (Anteil %)
Erreichbarkeit Senioren (A/B/nicht int.) Adr. in %
Erreichbarkeit Familien (A/B/nicht int.) Adr. in %

Erreichbarkeit Kinderlose (A/B/nicht int.) Adr. in %

Anzahl Potenzialflachen
Larmbeeintrachtigung

Experteneinschatzung

Tabelle 19: D box Falkendiek/ Sct
SSR

Herringhausen

Datenbox

Einwohner 2012
Einwohnerentwicklung 2007- 2012 in %
Jugendquotient

Altersquotient

Anzahl bewohnter Adressen

Anzahl 6ffentl. gef. WE

Anzahl Wohneinheiten der WWS
Anzahl GW-80- Adressen (Anteil %)

Anzahl GW-70- Adressen (Anteil %)

Anzahl GW-60- Adressen (Anteil %)

Erreichbarkeit Senioren (A/B/nicht int.) Adr. in %
Erreichbarkeit Familien (A/B/nicht int.) Adr. in %
Erreichbarkeit Kinderlose (A/B/nicht int.) Adr. in %
Anzahl Potenzialflachen

Larmbeeintrachtigung

Experteneinschéatzung

Tabelle 20: Datenbox Herringhausen
SSR

Falk./Schwar. Gesamtstadt
2.389 65.357
-4,3% -1,4%
0,29 0,29
0,41 0,33
723 14.297
0 3.813
0 3.689
11 (5,7%) 552 (3,9%)
124 (17,2%) 1.582 (11,1%)
177 (24,5%) 2.509 (17,5%)
0/14/86 1/41/48
1/45/54 26/60/14
21/739/39 41/42/17
0 63
pos. Schone Aussich -
Herringhausen Gesamtstadt
3.630 65.357
+2,7% -1,4%
0,35 0,29
0,27 0,33
991 14.297
61 3.813
0 3.689
26 (2,6%) 552 (3,9%)
72 (7,3%) 1.582 (11,1%)
128 (12,9%) 2.509 (17,5%)
0/19/81 11/41/48
2/75/24 26/60/14
17/28/54 41/42/17
1" 63

L712, Gewerbe

positiv
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Laar/ Stedefreund

Datenbox Laar/Stedefreund Gesamtstadt
Einwohner 2012 1915 65.357
Einwohnerentwicklung 2007- 2012 in % +0,3% -1,4%
Jugendquotient 0,30 0,29
Altersquotient 0,34 0,33
Anzahl bewohnter Adressen 5N 14.297
Anzahl 6ffentl. gef. WE 0 3.813
Anzahl Wohneinheiten der WWS 0 3.689
Anzahl GW-80- Adressen (Anteil %) 19 (3,7%) 552 (3,9%)
Anzahl GW-70- Adressen (Anteil %) 67 (13,1%) 1.582 (11,1%)
Anzahl GW-60- Adressen (Anteil %) 103 (20,2%) 2.509 (17,5%)
Erreichbarkeit Senioren (A/B/nicht int.) Adr. in % 0/0/100 11/41/48
Erreichbarkeit Familien (A/B/nicht int.) Adr. in % 0/50/50 26/60/14
Erreichbarkeit Kinderlose (A/B/nicht int.) Adr. in % 0/34/66 4/742/17
Anzahl Potenzialflachen 3 63
Larmbeeintrachtigung DB -

Experteneinschatzung -

Tabelle 21: Datenbox Laar/ Stedefreund
SSR

Zur besseren Ubersicht befinden sich Karten mit einer Verortung einzelner Analyseergeb-

nisse fur jeden Planungsbezirk im Anhang.
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WOHNUNGSPOLITISCHE ZIELE

Die Ziele der zuklnftigen Wohnungsmarktsteuerung in Herford basieren auf den herausge-
arbeiteten Chancen und Herausforderungen. Sie wurden in den Sitzungen des Arbeitskrei-
ses Wohnen, in den beiden Workshopveranstaltungen zum Handlungskonzept Wohnen im
Oktober 2013 sowie durch intensive Abstimmung mit der Stadtverwaltung Herford festge-
legt. Sie geben die Grundrichtung der zukinftigen Wohnungsmarktsteuerung vor und sind
damit die , Leitplanken” fur die Festlegung von Handlungsfeldern und Maf3nahmen.

ZIELE DER WOHNUNGSMARKTSTEUERUNG

Die Qualitat der Wohnangebote macht einen zentralen Standortfaktor fUr eine attraktive
Stadt Herford aus. Auch in Zukunft sollen alle Nachfragegruppen attraktive Wohnungsan-
gebote im Stadtgebiet finden kdnnen. Fur Personen mit besonderen Zugangsschwierigkei-
ten zum frei finanzierten Wohnungsmarkt soll Wohnraum mit gutem Qualitdtsstandard
angeboten werden.

Der sozio-demografische Wandel wird den Wohnungsmarkt in Herford spurbar verandern.
Durch den absehbaren Generationenwechsel im Bestand werden immer mehr Wohnungen
und Wohnungsimmobilien frei. Der Wohnungsneubau wird gegentber der Bestandsent-
wicklung an Bedeutung verlieren. Viele Bestandsimmobilien entsprechen jedoch kaum mehr
den heutigen Anforderungen an Energieeffizienz, Barrierefreiheit, Wohnungsgrundriss oder
Wohnumfeld. Das trifft auch fur die frei werdenden Wohnungsbestande der britischen
Streitkrafte zu.

Um mdglichen Funktionsverlusten am Wohnungsmarkt frihzeitig zu begegnen und die
Attraktivitat des Wohnstandorts Herford gezielt weiterzuentwickeln, sollen folgende
Strategieziele vorrangig verfolgt werden:

1 Im Sinne eines integrierten Handelns fachubergreifende Losungen in Kooperation mit
den Wohnungsmarktakteuren entwickeln und umsetzen; hierzu sind tragféhige Ko-
operationen zu gestalten.

2 Bei der Wohnungsmarktsteuerung der Innenentwicklung Vorrang geben; dies schlief3t
den Innenbereich der Stadt ebenso ein wie versorgungsstarke Ortsteile.

3 Auch im Alter selbstbestimmtes Wohnen im Quartier ermoglichen.

4 Der Generationenwechsel insbesondere in Ein- und Zweifamilienhausern aktiv beglei-
ten und frihzeitig fordern, wo es maglich ist.

5 Den qualitativen Ersatzbedarf moglichst durch Abriss und Neubau realisieren, um
Leersténde zu vermeiden.

6 Die Modernisierung und Sanierung im Bestand beschleunigen; hierzu sind vor allem
EinzeleigentUmer zu aktivieren.
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7 Durch Neubau vor allem nachfragegerechte, den Bestand ergédnzende Wohnungsqua-
litdten und —angebote (u.a. Neues Wohnen) entwickeln und auf stadtebaulich attrak-
tive sowie nutzungsflexible Losungen setzen, z.B. durch qualitétssichernde Verfahren
(Wettbewerbe, Werkstatten etc.).

8 Auch in guten Lagen innerhalb der Quartiere bezahlbare Angebote flr einkommens-
schwache Haushalte sicherstellen mit dem Ziel, sozial gemischte Quartiere zu erhal-
ten.

9 Neben Wohnungsangeboten auch das Wohnumfeld sowie die Qualitat der Versor-
gungsangebote nachfragegerecht weiterentwickeln.

10 Bestehende Steuerungsmaoglichkeiten ausnutzen, um sozial stabile Bewohnerstruktu-
ren in problematischen Wohnquartieren zu schaffen, z.B. in solchen mit hohen SGB II-
Quoten; hierzu ist eine kleinrdumige, systematische und integrierte Wohnungsmarkt-
beobachtung auszugestalten.

11 Aktive Vermarktungsstrategien entwickeln, um den Wohnstandort fur Investoren zu
bewerben.
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ZUKUNFTSTHEMEN

Die Ziele der zukiinftigen Wohnungsmarktsteuerung kénnen in so genannte Zukunftsthe-
men (=Handlungsfelder) Uberfuhrt werden, die das weitere Handeln der Wohnungsmarkt-
akteure in Herford bundeln. Die Zukunftsthemen knlpfen an die wohnungspolitischen Ziele
an und konkretisieren Handlungsansatze zur Umsetzung dieser Ziele.

Eine zielgerichtete Entwicklung des Herforder Wohnungsmarkts wird durch die Gestaltung
zukunftsfahiger Bestandsquartiere, den Bestand ergdnzende Qualitdt im Neubau, alternati-
ve Wohnangebote sowie durch ein attraktives Angebote im preisginstigen Wohnungs-
marktsegment strategisch verfolgt. Diese Zukunftsthemen muissen durch die Aktivierung
zentraler Akteure und eine kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung flankiert werden.

Aktivierung, Begleitung, Informieren

Zukunftsfahige Erganzende
Wohnungsbestinde Neubauentwicklung

Alternative Preisglinstige
Wohnangebote Wohnraumversorgung

Kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung

Abb. 47: Zukunftsthemen der Wohnungsmarktsteuerung in Herford
SSR

Die vier zentralen Zukunftsthemen werden im Folgenden beschrieben.

Zukunftsfahige Wohnungsbestande

Die barrierefreie und energetische Modernisierung des Wohnungsbestands sowie zumin-
dest kleinrdumig die Vermeidung von Wohnungsleerstanden sind zentrale Zukunftsaufga-
ben in Herford. In den integrierten, innerstadtischen Wohnlagen bzw. in nachgefragten
Ortseilzentren wie Elverdissen oder Herringhausen sind andere Handlungsansétze zu
verfolgen als in den peripheren Lagen (s. Abbildungen 40 bis 42). Der Wohnungsmarkt
zeigt deutlich: In integrierten Lagen sind auch sanierungsbedurftige Wohnungsbestande
vermarktbar. Im Gegensatz dazu stellt eine nicht integrierte Lage auch bei besseren
Erhaltungszustanden des Bestands zum Teil ein deutliches Vermarktungshemmnis dar.

Es geht darum, , Trading-Down-Prozesse” in Wohngebieten zu vermeiden; hier stehen vor
allem weniger attraktive Lagen im Fokus. Wohnungsbestande in guten und sehr guten
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Lagen sollten nachfragegerecht saniert und aufgewertet werden. Im Mittelpunkt steht hier
die qualitatvolle barrierefreie und energetische Sanierung als Antwort auf eine alternde
Stadtgesellschaft und auf steigende Energiekosten. Bei der Sanierung von Geschosswoh-
nungsbestanden ist das Vorhalten preiswerten Wohnraums in ausreichender Form vor allem
in integrierten, teureren Wohnlagen sicherzustellen; dies wird durch die Inanspruchnahme
offentlicher Wohnraumfordermittel gewahrleistet.

In Herford werden in absehbarer Zeit immer mehr altere Personen in Ein- und Zweiperso-
nenhaushalten leben. Im Fokus steht die Zukunft von Einfamilienhausgebieten: Die Analyse
hat gezeigt, dass hier in den ndchsten Jahren vermehrt mit Haushalten Hochbetagter und
mit frei werdenden Immobilien zu rechnen ist. Kommunale Forder- und Beratungsangebote
kénnen den Generationenwechsel begleiten, zur Verjingung von Quartieren beitragen,
Leerstande vermeiden und den Umzug in seniorengerechte Wohnformen unterstutzen.

Neben der Beschaffenheit der Einzelgebaude ist die des Wohnumfelds bzw. des Wohn-
quartiers entscheidend fur die Zukunftsfahigkeit der Wohnungsbesténde. Die Bedeutung
von guten Versorgungs- und Pflegeangeboten nimmt zu, denn deren Existenz und Qualitat
unterstitzt wesentlich das selbstbestimmte Leben der Bewohner im angestammten
Quartier auch im Alter. Erforderlich sind deshalb neben barrierefreien Wohnangeboten auch
wohnortnahe Versorgungs- und Hilfestrukturen. Zu prtfen ist in Verbindung mit dem
Handlungsfeld , Ergénzende Neubauentwicklung®, ob in den Wohnquartieren vorhandene
Baulicken oder Nachverdichtungspotenziale zur Schaffung neuer barrierefreier Wohnkon-
zepte fur Senioren und Menschen mit Behinderung geeignet sind.

Der kommunale Gestaltungsspielraum ist bei der Anpassung von privaten Bestandsimmobi-
lien eingeschrankt. Eine bedarfsgerechte Bestandsentwicklung erfordert daher die Aktivie-
rung der Immobilieneigentiimer in Herford. Aufgrund ihres tendenziell geringeren Problem-
bewusstseins flr die zukinftigen Herausforderungen muassen private
Wohnungsmarktakteuren bzw. Eigentimer erst daflr sensibilisiert werden. Dartber hinaus
gilt es, sie aktiv bei der Planung und Umsetzung von Maf3nahmen zur Sanierung und
Modernisierung ihrer Immobilien zu beraten und zu unterstttzen.

Erganzende Neubauentwicklung

Neue Entwicklungen sind nicht allein im Bestand zu realisieren. Neubauentwicklungen
sollten in Herford zukunftig ergédnzend und Uberwiegend in integrierten Wohnlagen durch-
gefuhrt werden. Es geht darum, neue Wohnangebote méglichst als Innenentwicklung zu
realisieren, um bestehende Angebote gezielt durch neue Qualitdten in direkter Nachbar-
schaft zu ergénzen. So steigt beispielsweise die Nachfrage nach barrierefreien Wohnungen
und hochpreisigen, exklusiven Eigentumswohnungen in innerstadtischer Lage. Aber auch
das Interesse an Baugemeinschaften, alternativen und inklusiven Wohnprojekten nimmt zu.

Dartber hinaus hat die Berechnung des zukinftigen Wohnungsbedarfs in Kapitel 4.7
gezeigt, dass dieser aus qualitativem Ersatzbedarf resultiert. Wird dieser gréf3tenteils durch
Abriss und Neubau auf derselben Flache realisiert, muss keine neue Fléche versiegelt
werden, gleichzeitig werden die Standortvorteile der integrierten Lagen genutzt.
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In der Innenstadt Herfords sind aufgrund der Lagegunst neue, innovative Wohnformen
Uberwiegend im Geschosswohnungsbau zu schaffen. Hier gilt es, ebenso wie in Elverdis-
sen, vorhandene Baullicken zu nutzen bzw. das Nachverdichtungspotenzial auszuschép-
fen. In integrierten Lagen der Ortsteilzentren und am Innenstadtrand sind erganzend eher
klassische Angebote zu entwickeln. Hier bietet sich in Herford ein grof3es Flachenpotenzial
in attraktiven Lagen an Konversionsstandorten der britischen Kasernenflachen an. In den
peripheren Ortsteilen sollte Neubauentwicklung zur Vermeidung von Leerstanden im
Bestand (vor allem in Falkendiek und Schwarzenmoor) nicht mehr oder nur in sehr gerin-
gem Maf3e durchgefuhrt werden. Dartber hinaus kdnnen durch die vereinzelte Reduzie-
rung leerstehenden Bestands , Trading-Down“-Prozesse verhindert werden.

Um grundsétzlich eine verstérkte Nachfrage nach neuen Wohnflachen in Herford zu
erreichen, missen Zuzlge generiert werden. Die daflr notwendigen Rahmenbedingungen
sind nicht lediglich wohnungspolitischer, sondern vielmehr stadtentwicklungspolitischer Art.
Daher ist es notwendig, einen Diskussionsprozess und fachlichen Austausch mit anderen
Handlungsfeldern der Stadtentwicklung (z.B. der Wirtschaftsférderung) fortzufihren.
Relevante Akteure aus Wohnungswirtschaft und Politik kénnen Handlungsbedarfe gemein-
sam identifizieren, durch den Ausbau von Netzwerken werden Multiplikator-Effekte
angestofien.

Alternative Wohnangebote

Sowohl im Bestand als auch im Neubau sollten neben klassischen auch alternative Wohn-
angebote entwickelt werden. Wenngleich es sich hierbei um ein Segment handelt, das nicht
fur alle Wohnungsnachfrager infrage kommt, ergénzt es den Herforder Wohnungsmarkt
gezielt. Alternative Wohnangebote fehlen momentan am Herforder Wohnungsmarkt
vollstandig — mit Ausnahme eines Wohnprojekts im geférderten Mietwohnungsbau.

Die demografische Alterung in Herford und der Trend zu Einpersonenhaushalten erhdhen,
auch nach Einschatzung der Herforder Stadtverwaltung, zunehmend den Bedarf an
alternativen Angeboten. Gerade altere Menschen und alleinstehende Personen kdnnen sich
vorstellen, in gemeinschaftlichen Wohnformen zu leben. Lebendige Nachbarschaften und
kommunikative Gemeinschaften kénnen in den verschiedensten Varianten gemeinschaftli-
chen Wohnens realisiert werden. Dabei nehmen Menschen in Wohnprojekten starker als in
normalen Nachbarschaften Einfluss auf die baulichen und sozialen Strukturen.

Alternative Wohnprojekte in Selbstorganisation als Baugruppen bendtigen vor allem zu
Beginn organisatorische bzw. moderierende Unterstltzung. Hier hat die Stadt Herford
erste Ansatze durch Beratungsgesprache, Kontaktpartnersuche und bauplanungsrechtliche
Auskinfte sowie Tagesveranstaltungen und Exkursionen zu umgesetzten Modellprojekten
initiiert. Diese gilt es zukUnftig zu verstetigen, zu bindeln und auszubauen. Hiermit leistet
die Stadt einen Beitrag zur Stabilisierung von Wohnquartieren, gewinnt aktives burger-
schaftliches Engagement und verhindert Fortzlge aus dem Kreis dieser Nachfragegruppen.
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Preisgiinstige Wohnraumversorgung

Wohnen ist ein menschliches Grundbediirfnis. Kernaufgabe kommunaler Wohnungspolitik
ist die quantitativ und qualitativ ausreichende Sicherung von preisglnstigen Wohnungsan-
geboten fur einkommensschwache Haushalte.

In Herford leben momentan verhaltnismafig viele Menschen, die Unterstutzungen nach
SGB Il und SGB Xl in Anspruch nehmen. Herford hat als Kreisstadt eine besondere
Aufgabe und Verantwortung bei der Wohnraumversorgung einkommensschwacher
Haushalte. Zukunftig ist aufgrund der sozio-6konomischen Trends — wie zunehmende
geringflgige Beschaftigungsverhaltnisse, unterbrochene Erwerbsbiografien oder auch die
steigende Gefahr von Altersarmut — mit einem vermehrten Bedarf an preisglinstigem
Wohnraum zu rechnen.

Neben einem ausreichenden Angebot im preisglnstigen, frei finanzierten Wohnungsmarkt
ist vor allem durch die Mittel der sozialen Wohnraumférderung preisgunstiger Wohnraum
fur Haushalte mit Wohnberechtigungsschein zu sichern. Obwohl in Herford ein insgesamt
niedriges Mietpreisniveau vorliegt, stellen zunehmende energetische Sanierungsmafinah-
men und daraufhin erfolgende Mietpreissteigerungen Haushalte mit geringem Einkommen
vor grof3e Herausforderungen. Auf3erdem sind vor allem altere Haushalte auf das gute
Infrastrukturangebot der integrierten Wohnlagen in Herford angewiesen. Gerade hier gibt
es aber vergleichsweise hohe Bodenpreise, sodass insbesondere in den guten Wohnlagen
mietpreisgebundene Wohnungen vorgehalten werden mussen.

Die Stadt Herford sollte gemeinsam mit den lokalen Wohnungsunternehmen die Aktivitaten
zur Sicherung einer preisgunstigen Wohnraumversorgung zusammenfuhren und bindeln.
Dabei sollten gemeinsam raumliche Strategien entwickelt werden, um begrenzte personelle
und finanzielle Ressourcen sinnvoll zu bindeln und die Mittel der sozialen Wohnraumférde-
rung zielgerichtet einzusetzen. Angesichts des relativ hohen Bestandsanteils an Wohnun-
gen der kommunalen Wohnungsgesellschaft bestehen in Herford gute Voraussetzungen fur
eine erfolgreiche Steuerung der Wohnraumversorgung.
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LEITPROJEKTE

Im Folgenden werden zentrale Leitprojekte zur strategischen Wohnungsmarktsteuerung in
Herford beschrieben. Leitprojekte sind solche Projekte, die fur die Wohnungsmarktentwick-
lung in Herford eine besondere Bedeutung haben. Die Leitprojekte setzen als Leuchtturm-
projekte mit grof3er Ausstrahlungskraft wichtige Impulse fir den Herforder Wohnungs-
markt. Entscheidende Akteure werden vernetzt und aktiviert, wichtige Themen
angegangen. Auf3erdem verdeutlichen die Projekte den Gestaltungswillen der Stadtverwal-
tung und der Herforder Politik fir die Akteure des Wohnungsmarkts, die es fur die Umset-
zung der Leitprojekte und dartber hinaus zu aktivieren gilt. Dabei begegnen die Projekte
den herausgearbeiteten Schwachen des Herforder Wohnungsmarkts, setzen dabei weiter
auf die lokalen Stérken Herfords.

Chancen der

A Konversion nutzen ;
Geférderte Generationenwechsel

Wohnungen im Einfamilienhaus-
fit machen bestand fordern
Wohnumfeld und
Versorgungsqualitat

starken
Kompass

Wohnberatung Inklusive

Wohnquartiere
fuir Altere und
Wissensliicken Behinderte
schliefien S

Wohnguartiere
fur Alle

Wohnen mal anders

Abb. 48: Leitprojekte der Wohnungsmarktsteuerung fiir Herford
SSR
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CHANCEN DER KONVERSION NUTZEN

Das Gutachten von NRW.URBAN zur Nachnutzung der Kasernenflachen in Herford
schlagt lediglich fur den Kasernenstandort ,Hammersmith Barracks” im Osten der Stadt
eine Wohnnutzung vor. Die bestehenden Gebaude sollen komplett zuriickgebaut werden,
sodass Platz fur experimentelles, 6kologisches und hochwertiges Wohnen entsteht.

Um den Anspruch auf eine solche Folgenutzung bereits friihzeitig aus stadtischer Perspek-
tive zu unterstreichen und zu sichern, wird die DurchflUhrung eines qualitatssichernden
Verfahrens empfohlen. So kann die grundséatzliche Empfehlung schnellstmoglich in eine
stédtebauliche Rahmenplanung Uberfuhrt werden. Durch Wettbewerbe und/ oder Werk-
stattverfahren werden geeignete Architekten und Investoren vernetzt und wird ein
allgemeines Interesse an der besonderen stadtebaulichen Ausrichtung der Wohnnutzung
geweckt.

Die Stadt Herford sollte hier als Vermittler und Moderator das Verfahren anstof3en und es
gemeinsam mit der EigentUmerin der Flache strukturieren.

Durch den Abzug der britischen Streitkrafte werden neben den Kasernenstandorten auch
viele Wohnungen der Familienangehorigen frei. Diese Wohnungen befinden sich im Besitz
der deutschen Bundesanstalt flr Immobilienaufgaben (BImA) und anderen privater Eigen-
tUmer. Laut Gutachten von NRW.URBAN sind in keiner der Wohnungen umfassende
(energetische) Kernsanierungsmaf3nahmen durchgefthrt worden. Sie entsprechen damit
nicht den Anforderungen der aktuellen Energie-Einsparverordnung. Der Gebaudezustand
wird lediglich bei zwolf Einfamilienhdusern im Bereich der Adlerstraf3e als gut eingeschéatzt.

Durch einen preisginstigen Verkauf der BImA-Wohnungsbestande drohen der Zuzug
weiterer Schwellenhaushalte sowie insgesamt das Einsetzen von Trading-Down-Effekten,
die in einer Ghettoisierung enden kdnnen. Eine nachhaltige Strategie sollte bei geringen
Qualitaten der Wohnungsbestande auch einen Ruckbau der Gebaude vorsehen, um den
ohnehin entspannten Herforder Wohnungsmarkt nicht zu destabilisieren, indem weitere
~einfache” Wohnungen auf den Markt kommen. Als Nachfolgenutzungen bieten sich
sowohl Grinflachen als auch geringer verdichteter Neubau an. Die erhaltenswerten
Gebaude kénnen aufgrund der integrierten Lage sowie der kleinen Wohnflachen fur altere
Haushalte zielgruppengerecht saniert werden.

Fur eine endgultige gebaudescharfe Entscheidung Uber das weitere Vorgehen (Ruckbau/
Sanierung) fehlen Informationen. Die Stadt Herford sollte gemeinsam mit der BImA Immobi-
liensachversténdige beauftragen, die auch den inneren Zustand der Wohnungen begutach-
ten. Anschlief3end sollte an einem Runden Tisch zwischen der Stadt und der BImA geb&u-
descharf die Nutzungsperspektive fur die einzelnen Immobilien diskutiert und festgelegt
werden. Gegebenenfalls kdnnte die Stadt Herford einzelne Wohnungen erwerben, damit sie
eine kommunale Steuerungsmaglichkeit zur Weitervermittlung preiswerten Wohnraums
erhalt.
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Chancen der Konversion nutzen
Verfolgte Ziele

= Angebotsliicken auf Herforder Wohnungsmarkt schlief3en

= Lagequalitét der Kasernenflachen und Wohnungsbesténde nutzen

= Konzentrierten Markteintritt der Wohnungsbestande mit geringen Qualitdten verhindern

= Qualitative Aufwertung der frei werdenden Wohnungsbestande

= Durchfihrung eines Architekten- und Bautragerwettbewerbs fur Hammersmith Barracks

= Erstellung einer stédtebaulichen Rahmenplanung fur Hammersmith Barracks

= Beauftragung eines Immobiliensachverstandigen zur Begutachtung der Angehérigen-
wohnungen

= Erstellung eines Nutzungs- und Folgekonzepts fur die Angehérigenwohnungen

Beteiligte Akteure

= Stadtverwaltung Herford *
= BImA *
= Politik

= Architekten- und Bautrager

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Kasernenstandorte

= Wohnquartiere fur Wohnungen der britischen Armeeangehdrigen

Bezug zu Zukunftsthemen

Zukunftsfahige Wohnungsbesténde
Ergénzende Neubauentwicklung
Alternative Wohnangebote
Preisgunstige Wohnraumversorgung

Aktivieren, Begleiten, Informieren

ENEENENIENRINEN

Kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung

* mogliche Finanzierungspartner
Tabelle 22: Leitprojekt ,,Chancen der Konversion nutzen“
SSR
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GEFORDERTE WOHNUNGEN FIT MACHEN

Die Ermittlung des Bedarfs an 6ffentlich geférderten Wohnungen und/oder preisgtinstigem
Wohnraum auf dem freien Wohnungsmarkt ist kaum moglich, da die Nachfrageseite nicht
zuverlassig abgebildet werden kann. Hier sind die Einschatzungen von Experten vor Ort
ausschlaggebend.

Entscheidend ist primér die Qualitdt des geforderten Wohnungsbestands. Diese Wohnun-
gen stammen in Herford zum Uberwiegenden Teil aus den 1950er- bis 1970er-Jahren und
wurden bisher lediglich teilsaniert. Die Bestande der WWS (Wohn- und Wirtschafts-
Service Herford; teilweise mittlerweile nicht mehr in der Bindung) weisen inzwischen einen
befriedigenden bis guten Modernisierungs- und Sanierungsstandard auf. Auf einem zukdnf-
tig entspannteren Wohnungsmarkt entscheidet vermehrt der qualitative Zustand Uber die
Marktgangigkeit der Bestande. Modernisierungsinvestitionen in die (energetische) Erneue-
rung der Sozialwohnungsbesténde sind zur Sicherung der Zukunftsfahigkeit unabdingbar,
um den einkommensschwachen Haushalten eine auch qualitativ befriedigende Wohnraum-
versorgung zu gewahrleisten.

Problematisch ist in diesem Zusammenhang die vorgeschriebene Bewilligungsmiete
(Forderobjekte ab 2002) bzw. Kostenmiete (&ltere Férderobjekte), da energetische
Sanierungsmafnahmen kaum durch eine Erhéhung der Miete rentierlich sind. Eine Mdglich-
keit, in diesem Spannungsfeld Sanierungsmaf3nahmen rentabel durchfihren zu kénnen,
stellt der Klimabonus (am Beispiel Bielefeld) dar. In diesem Modell genehmigt die Kommune
bzw. der Kreis die Ubernahme der Kosten der Unterkunft, auch wenn die Mietkosten tber
den lokal differierenden anerkannten Unterkunftskosten liegt. Durch einen Aufschlag von
beispielsweise 1€/m? auf die anerkannten Unterkunftskosten steigt die Kaltmiete an, die
energetische Sanierung wird wirtschaftlich rentabel. Fir den Mieter (=Kommune bzw.
Kreis) entscheidet allerdings nicht die Kalt-, sondern die Warmmiete Uber die Wohnkosten-
belastung. Infolge der Energieeinsparungen reduzieren sich die Nebenkosten, sodass die
Warmmiete im Vergleich mit den Belastungen vor der Sanierung identisch bzw. nur minimal
hoher ist.

Auf die EinfUhrung des Klimabonus sollte die Stadt Herford beim Kreis als Bewilligungsbe-
hérde hinwirken. Der Klimabonus sollte durch eine gezielte Offentlichkeitsarbeit beworben
werden, sodass moglichst viele Eigentimer angesprochen werden. Dies kann nur durch
eine grundsatzliche Regelung, nicht durch Ausnahmen in der Bewilligungspraxis, bewirkt
werden.

Trotz Wohnraummodernisierung sollte auch die Quantitat des preiswerten Wohnraums
zukUnftig beobachtet werden, da bestehende Mietpreisbindungen auslaufen. Die Inan-
spruchnahme von 6ffentlichen Férdermitteln im Neubau (und Bestand) eignet sich zur
Sicherung eines ausreichenden Angebots preisglnstigen Wohnraums. Auf diesem Wege
kann ebenfalls eine Erhéhung des erforderlichen Angebotes an barrierefreiem Wohnraum
erreicht werden. Die Forderung sollte starker auf die Zielgruppen der Singles und Senioren
sowie auf integrierte Wohnlagen ausgerichtet werden, da hier erhéhter Handlungsbedarf
besteht.
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Geforderte Wohnungen fit machen
Verfolgte Ziele

= Offentlich geférderte Wohnungsbesténde sanieren

= Wohnraumversorgung einkommensschwacher Haushalte qualitativ steigern
= Beitrag zum Klima- und Umweltschutz leisten

= Anzahl der geférderten Wohneinheiten quantitativ erhalten

= An Zielgruppen im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau orientieren

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Abstimmung ,Klimabonus® mit Kreis Herford auf hoher Verwaltungsebene

= Ggf. Marketingkampagne , Klimabonus" durch Runden Tisch mit Eigentimern, Flyer,
Internet, lokale Presse

= |dentifizierung von Nachverdichtungsmaéglichkeiten und Potenzialflachen in integrierten
Wohnlagen (s. Kapitel 8.5)

= Aktives Belegungsmanagement der geférderten Wohnungen durch die Stadt Herford

Beteiligte Akteure

= Stadtverwaltung Herford
= Kreisverwaltung Herford

= Wohnungsgesellschaften bzw. Eigentimer (z.B. WWS) *
Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Bestand: Wohnquartiere mit hohem Anteil an geférderten Wohnungen (s. Kapitel 4.1)

= Neubau: Integrierte Wohnlagen

Bezug zu Zukunftsthemen

Zukunftsfahige Wohnungsbesténde
Erganzende Neubauentwicklung
Alternative Wohnangebote
Preisgunstige Wohnraumversorgung

Aktivieren, Begleiten, Informieren

LRI R]

Kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung

* mogliche Finanzierungspartner

Tabelle 23: Leitprojekt ,,Geférderte Wohnungen fit machen*
SSR
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GENERATIONENWECHSEL IM EINFAMILIENHAUSBESTAND FORDERN

Altere Einfamilienhausquartiere stehen in Herford vor besonders starken demografischen
Herausforderungen. Die Umzugsbereitschaft in eine neue Umgebung nimmt im Alter ab, ein
Verbleib im gewohnten Wohnumfeld bis in das hohe Lebensalter ist vielen Personen sehr
wichtig. Es gibt zwar eine wachsende Zahl alterer Menschen, die ihr Einfamilienhaus gegen
einen seniorengerechte (Pflege-) Wohnung in zentraler Innenstadtlage tauschen méchten.
Dennoch werden viele Personen in ihrem Einfamilienhaus alt, auch weil es in diesen Quartie-
ren keine oder zumindest einen Mangel an bezahlbaren Alternativen fir das Wohnen gibt.
Zudem lasst sich das bisherige Haus nicht oder nur zu schlechten Konditionen verkaufen,
sodass sich die Nachfrage von Familien nach Wohnangeboten im Bestand nur bedingt
realisieren lasst. Man kann sagen, dass im Ergebnis zunehmend mehr Haushalte in den
,falschen Wohnformen* leben.

Vor Ort sind ausreichend Wohnangebote fir Senioren zu schaffen. Dazu zahlen sowohl
klassische Wohnformen als auch Pflegewohnangebote. Wird das Angebot an barrierefreien
und —armen Wohnangeboten gezielt in unterschiedlichen Preissegmenten bei Wohnungs-
gesellschaften und Privatvermietern erhoht, fordert dies den Generationenwechsel im
Einfamilienhausbestand. Mit dem Umzug von &lteren Bewohnern in neue Wohnungen im
Quartier wirden im zweiten Schritt Einfamilienhduser freigezogen, die dann von jingeren
Familien (als Alternative zum Neubau) nachgenutzt werden kdnnen. Rdumliche Handlungs-
schwerpunkte hierfir sind Wohngebiete mit einem hohen Anteil an Einfamilienhausbestan-
den, die in absehbarer Zeit in den Generationenwechsel kommen werden, in denen es
gleichzeitig eine hohe Nachfrage nach Familieneigenheimen gibt. Dies ist beispielsweise in
Elverdissen, Friedenstal und anderen Stadtbereichen der Fall.

Eine Zusammenarbeit mit Projektentwicklern und Investoren ist aufgrund der Marktgéngig-
keit des Segments erfolgversprechend. Dennoch sollte die ,richtige” Belegung der neuen
Wohnungen (= altere Haushalte aus dem Quartier) gesichert werden. Hier kann die Stadt,
beispielsweise durch den Zwischenerwerb entsprechender Grundsticke, aktiv Einfluss auf
die Wohnungsvergabe der Projektentwickler durch stadtebauliche Vertrége nehmen.
Auf3erdem sollten die Beratungsangebote der Stadt Herford aus dem Bau- und Sozialbe-
reich, durch Eigentimer- und Mieterverbénde sowie des Kreises Herford (Wohnberatung,
Wohnraumfdrderung) gezielte Umzugsforderung betreiben. Hier bietet sich eine enge
Zusammenarbeit mit dem Verein der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer (VHWG) an.

Ein weiteres Hemmnis neben den nicht ausreichend vorhandenen Wohnalternativen im
Quartier stellen der geringe Verkaufserlds der eigenen Immobilie sowie demgegenUber der
hohe Preis fUr barrierefreie Wohnangebote im Neubau dar. Ein kommunales Forderpro-
gramm ,,Alt zieht um” kann finanzielle Unterstttzung liefern und den Generationenwechsel
fordern. Viele Bebauungsplane sind planungsrechtlich auf dem Stand, in denen auch die
jeweiligen Quartiere der 1960er- und 1970er-Jahre entstanden sind. Teilweise verhindern
Uberholte Festsetzungen wichtige Anpassungsmaf3nahmen an heutige Anforderungen
potenzieller Nachnutzer (z.B. Erweiterung der Wohnflache durch Anbauten, energetische
Fassadensanierung). Die identifizierten Quartiere sind in stddtebaulicher und sozialer
Hinsicht zu beobachten.
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Generationenwechsel im Einfamilienhausbestand fordern

Verfolgte Ziele

= Generationenwechsel im Einfamilienhausbestand férdern und aktiv begleiten

= Umzug in neue, barrierearme Wohnungen unterstitzen
= Uberforderung lterer Menschen mit einem Einfamilienhaus verhindern
= Angebote im Einfamilienhausbestand fur junge Familien schaffen

= Betroffenen Quartiere sozio-demografisch stabilisieren
Wichtige Teilmaf3nahmen

= |dentifizierung von Potenzialflachen in den Quartieren fur Modellprojekte

= Politische Entscheidung: Kommunaler Zwischenerwerb und stadtebauliche Vertréage?
= Ansprache von Projektentwicklern und Investoren

= Umzugsberatung durch Beratungsstellen (Umzugsunternehmen, Wohnung, Vertrage)
= Kommunales Foérderprogramm , Alt zieht um*

= Uberpriifung bestehender Bebauungspléne und Satzungen

Beteiligte Akteure

= Stadtverwaltung Herford *
= Politik
= Beratungsstellen/Interessenverbénde wie Seniorenbeirat oder VHWG

= Projektentwickler/Investoren

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Quartiere im Generationenwechsel (s. Kapitel 4.3) und hohe Nachfrage nach Familienei-
genheimen, vor allem in Elverdissen, im 6stlichen Stadtbereich, Bismarckstrafie

= Integrierte Wohnlagen

Bezug zu Zukunftsthemen

Zukunftsfahige Wohnungsbesténde
Erganzende Neubauentwicklung
Alternative Wohnangebote
Preisgunstige Wohnraumversorgung

Aktivieren, Begleiten, Informieren

SNIENENI RN

Kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung

* mogliche Finanzierungspartner
Tabelle 24: Leitprojekt ,,Generationenwechsel im Einfamilienhausbestand fordern*
SSR
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Aus der Praxis: Einfamilienhausquartiere der Zukunft

Die westfélische Stadt Ahaus optimiert das zwischen Innenstadt und Bahnhof gelegene
Modellquartier , Josefsviertel” gemeinsam mit den Burgerinnen und Burgern, sodass es
sowohl den Wohnbedurfnissen &lterer als auch jingerer Anwohner gerecht wird.
Hierfur soll ein Beratungsangebot fir die Anwohner und Eigentimer geschaffen
werden, um sie zur Beteiligung zu aktivieren. Ein so genannter , Kimmerer*” soll in einer
zweijghrigen Modellphase in dem Quartier den Eigentimern als neutraler Ansprech-
partner und Erstberater zur Seite stehen.

Neben der Beratung der Eigentiimer zur personlichen Wohnsituation und Wohnzukunft
zahlt die Vermittlung von Fachleuten wie Energieberatern, Finanzexperten und Hand-
werkern zu den Aufgaben vor Ort. Die Idee ist im Zusammenhang mit der Regionale
2016 entstanden, um neue Ideen fur die Baugebiete der 1950er- bis 1970er-Jahre zu
erarbeiten. Hier entsteht in den ndchsten Jahren durch den demografischen Wandel,
den Generationswechsel unter den Immobilieneigentiirmern und durch eine sich
verandernde Wohnungsnachfrage ein erheblicher Anpassungsbedarf.

Weiterfhrende Informationen: www.regionale2016.de/de/projekte.html
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INKLUSIVE WOHNQUARTIERE FUR ALTERE UND BEHINDERTE

Die Nachfrage nach Wohnangeboten fur altere Menschen und Menschen mit Behinderung
steigt in Herford aktuell und zukunftig an. Die Anzahl Uber 65-jahriger Einwohner wird von
rund 13.880 (2011) um ca. 8% auf Uber 15.000 Personen bis zum Jahr 2030 zunehmen (vgl.
IT.NRW 2013).

Am 31.12.2011 lebten in Herford 5.304 Menschen mit einer Schwerbehinderung tber 50%
(vgl. IT.NRW 2013). Im ersten Halbjahr 2013 wurden 3.651 Erst- und Anderungsantrage fiir
Einwohner Herfords mit einer Schwerbehinderung und dem Merkzeichen G fur ,,(erhebli-
che) Gehbehinderung” bewilligt. Davon sind 812 Personen von einer auf3ergewdhnlichen
Gehbehinderung (darunter 539 tber 65-Jahrige) betroffen. (vgl. Stadt Herford 2013) Diese
Personen sind sehr eingeschrankt mobil und kénnen sich nur schwer fortbewegen. Viele
sind auf einen Rollstuhl oder Rollator angewiesen, was die notwendige Barrierefreiheit des
Wohnraums betont.

Die im Rahmen des Handlungskonzepts befragten Wohnungsmarktexperten schatzen die
Nachfrage nach seniorengerechten Wohnungen ebenfalls hoch ein. Dies bezieht sich
sowohl auf die Nachfrage im gehobenen als auch im mittleren und niedrigen Preissegment.

Soweit die Stadt Herford Kenntnis Uber das Angebot an barrierearmen Wohnungen hat,
besitzen die Wohnungsgesellschaften und grof3eren privaten Anbieter 179 barrierefreie
(DIN 18025-1/2) bzw. —arme Wohnungen (Abbau von Barrieren, ohne DIN 18025-1/2 zu
entsprechen), davon 95 Wohnungen im (hdherpreisigen) betreuten Wohnen. Weitere 42
Wohnungen im Segment des betreuten Wohnens sind in Planung bzw. im Bau, davon
werden 16 Wohnungen 6ffentlich geférdert und sind mietpreisgebunden. Rund 340 weitere
Wohnungen verfligen zumindest Uber barrierefreie Zugéange, teilweise Uber barrierearme
Umbauten in den Wohnungen. Sanierungsmaf3nahmen des kommunalen Wohnungsunter-
nehmens WWS werden haufig barrierearm durchgefthrt. In Anlehnung an ein Gutachten
des Pestel-Instituts und der Annahme, dass die Anzahl der barrierefreien Wohnungen im
privaten Besitz im Bundesdurchschnitt 1% betragen, kann man davon ausgehen, dass in
Herford ca. 330 barrierefrei Wohnungen bestehen. Diese verfiigen Uber einen barrierefreien
Zugang und eine barrierefreie Ausstattung der Wohnung.

Insgesamt muss man davon ausgehen, dass ein Grofteil des Bedarfs an barrierefreien bzw.
-armen Wohnungen nicht gedeckt wird. Hier besteht zukunftig Ausbaubedarf. Kurz bis
mittelfristig kann angenommen werden, dass weitere 100 barrierefreie Wohnungen im Um-
oder Neubau geschaffen werden muissen (vgl. Stadt Herford 2013). Raumlicher Schwer-
punkt sind die integrierten Wohnlagen, insbesondere die Innenstadt, Elverdissen und
anderen Quartiere mit einer deutlichen Alterung der Einwohner.

Der barrierefreie Zugang zu Wohnungen im Bestand sollte durch ebenerdige Zugénge bzw.
Rampen und/oder Fahrstihle gesichert werden. Notwendig s die Absenkung von Schwel-
len (z.B. Balkonzugénge), der Umbau der Bader (Wohnraumanpassung) und das Vorhan-
densein ausreichender Bewegungsflachen fur Rollatoren und Rollstihle. Eine Kooperation
mit Anbietern von Unterstitzungs- und Pflegeleistungen sowie der Aufbau entsprechender
Versorgungsstrukturen sind in der Vergangenheit initiiert. Diese Angebote sind auszubauen.
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Inklusive Wohnquartiere fiir Altere und Behinderte

Verfolgte Ziele

= Selbststandige Lebensflihrung im Alter und mit Behinderung ermdglichen

= Umzug ins Pflegeheim verzdgern bzw. verhindern
= Grundsatz ,Ambulant vor stationar” verfolgen

,Vielfalt der Generationen® innerhalb der Wohnguartiere sichern

Wichtige TeilmaB3nahmen

= Nachverdichtungsmdglichkeiten und Wohnbaupotenzialflachen auf Eignung prifen

= Kontakt mit entsprechenden Projektentwicklern und Betreibern aufnehmen

= Beratungsangebote , Altengerecht wohnen und sanieren” des Kreises Herford ausbauen
= Nachbarschaftshilfe innerhalb der Quartiere durch Mcderation stérken

= Runden Tisch ,Anbieter Unterstitzungs- und Pflegedienstleistungen zum Aufbau einer

gezielten Marketingkampagne einrichten

Beteiligte Akteure

= Stadtverwaltung Herford

= Politik

= WWS

= Beratungsstellen/Interessenverbande wie Seniorenbeirat oder VHWG/ Sozialverbénde
= Projektentwickler/Investoren/Betreiber altengerechter Wohnformen *

= Mobile Pflegedienste bzw. Betreiber von Unterstiitzungs- und Pflegedienstleistungen

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Integrierte Wohnlagen, vor allem in der Innenstadt und in Elverdissen

= Wohnquartiere der Gesamtstadt, wenn Bedarf besteht

Bezug zu Zukunftsthemen

Zukunftsfahige Wohnungsbestande
Erganzende Neubauentwicklung
Alternative Wohnangebote
Preisglnstige Wohnraumversorgung

Aktivieren, Begleiten, Informieren

HENINIEENEN

Kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung

* mégliche Finanzierungspartner

Tabelle 25: Leitprojekt ,,Inklusive Wohnquartiere fiir Altere und Behinderte“
SSR
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KOMPASS WOHNBERATUNG

Der Wohnungsbestand in Herford sollte saniert werden. Auf einem zunehmend entspann-
ten Wohnungsmarkt fuhrt die rticklaufige Nachfrage dazu, dass der Bestand zukinftig
verstarkt unter Druck gerat, sich am Wohnungsmarkt zu behaupten. Die Wahlfreiheit der
Mieter steigt, der Instandhaltungs- und Modernisierungszustand entscheidet verstérkt Gber
die Vermietbarkeit der Wohnungen. Gleichzeitig entsprechen auch viele selbstgenutzte
Eigentumswohnungen nicht mehr den Ansprtchen der Bewohner. Drei Viertel der Woh-
nungen wurden in Herford vor 1978 errichtet, also vor Inkrafttreten der ersten Warme-
schutzverordnung. Im Grof3teil der Wohnungen wurden bestenfalls ,Schénheitsreparatu-
ren” durchgefihrt, umfangreiche Sanierungen sind die Ausnahme. Damit ist der
Wohnungsbestand in Bezug auf Barrierefreiheit und Energieeffizienz nicht mehr zeitgemaf3
und muss entsprechend saniert werden.

Uber 80% der Wohnungen sind in Herford im Besitz privater Eigentiimer bzw. von privaten
Eigentimergemeinschaften. Neben den privaten und 6ffentlichen Wohnungsunternehmen
spielen die privaten EigentUmer damit eine wichtige Rolle fur die Modernisierung und
Sanierung des Wohnungsbestands. Gerade private Kleineigentimer sind sich des zuneh-
menden Sanierungsdrucks haufig nicht bewusst, es mangelt an technischem und finanziel-
lem Know-how. Eine integrierte Wohnberatung muss hier ansetzen, Hemmnisse abbauen
und Unterstutzung bieten. Durch barrierefreien Umbau der Wohnung wird ein Leben in den
eigenen vier Wanden auch im Alter ermoglicht, energetische Sanierungsmaf3nahmen
senken die steigenden Wohnnebenkosten. Dies erhdht die Vermietungschancen von
Mietwohnungen und sichert den Wert selbstgenutzten Wohneigentums langfristig.

In Herford gibt es bereits die Wohnberatung des Kreises. Die Wohnberatungsstelle bietet
vor allem Hilfestellungen und Beratung zur Wohnraumanpassung in der Wohnung ftr
Menschen mit somatischen Stérungen (éltere Menschen, Menschen mit Behinderung).
Neben individuellen Beratungsgesprachen werden Hausbesuche bzw. Beratungen vor Ort
durchgefuhrt, Finanzierungsmaoglichkeiten aufgezeigt und Hilfen bei der Kontaktaufnahme
mit Handwerkern, Vermietern und Pflegekassen gegeben. Die bestehende Wohnberatung
sollte ausgebaut werden, mdglicherweise zu einem kooperativen Beratungsnetzwerk aus
Stadtverwaltung, lokalen Kreditinstituten, Interessenverbénden (Seniorenbeirat, VHWG),
lokalen Wohlfahrtsverbanden sowie der Architekten- und Handwerkerschaft. Die Akteure
sollten sich an der Finanzierung der Beratungsstelle beteiligen. Das Beratungsangebot wére
im Rahmen einer intensiven Offentlichkeitskampagne zu bewerben. Eine Zusammenarbeit
mit der lokalen Presse, die Erstellung von Informationsmaterialen und/ oder die gemeinsa-
me Durchfihrung von Informationsveranstaltungen (beispielsweise mit dem VHWG) ist
erfolgversprechend. Neben Sanierungsmaf3nahmen zum Abbau von Barrieren sollten auch
Maf3nahmen zur Erhéhung der Energieeffizienz zentrale Themen der Beratungs- und
Offentlichkeitsarbeit sein und finanzielle Férderméglichkeiten aufgezeigt werden.
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Kompass Wohnberatung
Verfolgte Ziele

Private Investitionen zur Sanierung des Wohnungsbestands anstof3en
Beitrag zu ,Wohnen im Alter” und ,Klimaschutz® leisten

Wert des Immobilienbestands sichern

Bestehende Hemmnisse abbauen

Vorhandene Akteure vernetzen, Synergieeffekte nutzen

Wichtige TeilmaBnahmen

Einen Runden Tisch ,Wohnberatung“ mit Akteuren einrichten
Mitwirkungsbereitschaft fir ein Beratungsnetzwerk abklaren
Informationsmaterial erstellen

Den Aktionstag ,Herforder Immobilien” als Beratungsmesse durchfuhren

Beteiligte Akteure

Stadtverwaltung Herford

Politik

Beratungsstellen/ Interessenverbande wie Seniorenbeirat oder VHWG/ Sozialverbande
Kreditinstitute *

Architekten- und Handwerkerschaft bzw. Verbande *

Private Eigentimer

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

LRI R]

Zukunftsfahige Wohnungsbesténde
Erganzende Neubauentwicklung
Alternative Wohnangebote
Preisgunstige Wohnraumversorgung
Aktivieren, Begleiten, Informieren

Kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung

* mogliche Finanzierungspartner

Tabelle 26: Leitprojekt ,,Kompass Wohnberatung*

SSR
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Aus der Praxis: Beratungsnetzwerk fiir Inmobilieneigentiimer

Das Beratungsnetzwerk ,IdEE — Innovation durch EinzelEigentimer Essen-Steele”
berat Immobilienbesitzer bei der Aufwertung und Gestaltung ihrer Immobilie. Den
privaten Eigenttimern wird damit ein Uberblick verschafft: allgemeine Informationen,
technische Hinweise, Beratungsangebote und Forderprogramme rund um die Immobilie.
Kostenlose Beratungs- und Informationsgesprache werden durch Informationsveran-
staltungen, regelmafige, zum Teil themenbezogene Eigentlimertreffs und schriftliches
Informationsmaterial (Flyer) erganzt.

Das Beratungsnetzwerk wird dabei von einem Burgerschaftsverein betrieben und durch
weitere Netzwerkpartner wie die Stadt Essen, lokale Architekten- und Stadtplanungs-
btros, Kreishandwerkerschaft Essen, Sparkasse und Volksbank Essen unterstiitzt.
Auf3erdem stehen dem Netzwerk die Architektenkammer NRW, die Verbraucherzent-
rale NRW, Haus & Grund Ruhr sowie das Landesbauministerium als Ansprechpartner
zur Verflgung.

WeiterfUhrende Informationen:
http://www.essen.de/de/Rathaus/Aemter/Ordner_68/idee__steele.html
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QUALITAT IM NEUBAU

Die seit 2002 angewendete Herforder Baulandstrategie sieht eine Festschreibung der
Baulandpreise auf dem Niveau der jeweiligen Bodenrichtwerte vor. In stddtebaulichen
Vertragen werden die jeweiligen ErschlieBungstréger zur Einhaltung der vorgegebenen
Preise, zum Verkauf der Grundstlcke und zur Bebauung innerhalb einer bestimmten Frist
verpflichtet. Diese Verpflichtungen werden auch in die Grundstlckskaufvertrage an Dritte
Ubernommen, um etwaige Spekulationen zu vermeiden. Durch die Herforder Baulandstra-
tegie sollten insbesondere junge bauwillige Familien — auch aus dem Umland — angespro-
chen und fur einen Verbleib in bzw. Zuzug nach Herford gewonnen werden. Im Ergebnis
fuhrte die Strategie zu glnstigeren Baulandpreisen als in vielen Nachbarkommunen und
damit zu einer guten Position Herfords im regionalen Wettbewerb.

Vor dem Hintergrund veranderter Rahmenbedingungen mit immer geringeren Kontingenten
an Neubauflachen ist die bisherige Baulandstrategie grundlegend zu Uberprtfen. Die
zukUnftigen Herausforderungen (Energieeffizienz und Barrierefreiheit) liegen vor allem in
der Entwicklung der Bestandsimmobilien und -quartiere. Die Deckelung der Baulandpreise in
Neubaugebieten fuhrt jedoch eher zu einer Wettbewerbsverzerrung zu Lasten des Altbaus
und ist nicht mehr zielfiihrend. Qualitdtsanforderungen im Neubau kénnen z.B. durch die
Nutzung vorhandener preislicher Spielrdume fur die wenigen verbleibenden Reserveflachen
unterstlzt werden. Gerade in Elverdissen konnte man selbst bei leicht erhdhten Bauland-
preisen aufgrund des Preisunterschieds zu Bielefeld von Uberschwappeffekten profitieren
und Neuburger gewinnen. Denkbar sind Anreize fUr eine hdhere Gestaltungsqualitat durch
die Vorgabe von , Architektenhdusern®, dkologische Qualitdten wie ,,Energie-Plus-Hauser*
oder soziale Kriterien (zielgruppenspezifische Baugruppen). Die Vorgaben kénnen wie
bisher in stadtebaulichen Vertragen verankert werden, die zwischen Stadt und Erschlie-
3ungstréger abgeschlossen werden mussen.

Die Neubaugebiete der vergangenen 15 Jahre in Herford waren vom Ein- und Zweifamilien-
hausbau gepréagt. Ein stadtebauliches Ziel in diesen Jahren war es, den vergleichsweise
geringen Anteil dieses Segments im Wohnungsangebot in Herford zu erhéhen und gleich-
zeitig stabile Bevolkerungsstrukturen in den Quartieren zu férdern. Die Angebote in Ein-
und Zweifamilienhausgebieten waren zudem sehr marktfahig und schnell verdufert, in der
Regel an Familien bzw. Haushalte mit mehr als 2 Personen. Diese Nutzergruppe nimmt, wie
das Demografieprofil in Kapitel 2 zeigt, mittel-und langfristig ab. Der Anteil der 20- bis 40-
Jahrigen an der Gesamtbevolkerung wird sich danach von 29% (1980) auf ca. 22% im Jahr
2030 reduzieren. Auf3erdem wird ein Grof3teil dieses Bestandssegments durch den anste-
henden Generationenwechsel in den nachsten Jahren frei. Aus diesen Griinden sollten
zukUnftige Neubaugebiete vielfaltiger ausdifferenziert und auch Bauflachen fir Geschoss-
wohnungsbau bereitgehalten werden. Durch eine Differenzierung der baulichen Dichte, der
stadtebaulichen Gestaltung, der sozialen Bewohnerstruktur und des Eigentimer-
/Mieterverhaltnisses kénnen somit andere Zielgruppen angesprochen und versorgt werden.

Die Rolle der Stadt Herford in der Baulandentwicklung sollte diskutiert werden. Eine aktive
Haltung der Stadt (kommunale Bodenbevorratung oder kommunale Entwicklungsgesell-
schaft, Vergabe von Grundstlcken nach bestimmten Kriterien) hilft, die wohnungspoliti-
schen Ziele im Neubau durchzusetzen und neue Qualitaten zu schaffen.
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Qualitat im Neubau
Verfolgte Ziele

= Stadtebauliche und architektonische Qualitat erhdhen

= Konkurrenzfahigkeit durch Ergénzung attraktiven Neubaus sichern

= Zielgruppen im Neubau an die aktuelle Nachfrageentwicklung anpassen
= Vorrang der Innenentwicklung beachten

= ,Kommunale Baulandstrategie fit fur die Zukunft machen”
Wichtige Teilmaf3nahmen

= Politischer Beschluss zur ,Rolle der Stadt” bei der Baulandentwicklung (z.B. durch
Bodenbevorratung)

= Erstellung eines GIS-basierten Nachverdichtungs- und Wohnbauflachenkatasters

= Aktive Vermarktung der Baulticken und Wohnbaupotenzialflachen in integrierten Lagen

= Erstellung des , Ziel- und Kriterienkatalogs fur Qualitat im Neubau®

= Durchfihrung von Architekten- und Bautragerwettbewerben

= Ruckkopplung der Zwischenergebnisse im Arbeitskreis Wohnen

Beteiligte Akteure

= Stadtverwaltung Herford *
= Politik

= Architekten- und Handwerkerschaft bzw. Verbande *

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Wohnbaupotenzialfldchen primér in integrierten Wohnlagen

Bezug zu Zukunftsthemen

D Zukunftsfahige Wohnungsbesténde
Ergénzende Neubauentwicklung
Alternative Wohnangebote
Preisgunstige Wohnraumversorgung

Aktivieren, Begleiten, Informieren

IENININEN

Kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung

* mogliche Finanzierungspartner

Tabelle 27: Leitprojekt ,,Qualitét im Neubau*
SSR
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STARKE WOHNQUARTIERE FUR ALLE

In Herford gibt es einige Wohnquartiere, die nach sozio-6konomischen Kriterien benachtei-
ligt sind. In Bereichen der Innenstadt und der Nordstadt sowie Im kleinen Felde leben
Uberdurchschnittlich viele SGB-II-Empfanger und Transferleistungsbezieher. Weitere
Quartiere sind durch kleinrdumige Sozialraumanalysen zu identifizieren.

Diese Quartiere drohen von der Entwicklung der Gesamtstadt abgekoppelt zu werden,
wenn keine stabilisierenden Maf3nahmen ergriffen werden. Dies hat unmittelbare Folgen fur
den Wohnungsbestand. Viele Wohnungseigentimer haben keine ausreichenden finanziellen
Moglichkeiten, um die selbst genutzten Wohnungen zeitgeméf3 zu sanieren. Grof3ere
Wohnungsgesellschaften sanieren und renovieren die vermieteten Wohnungen in diesen
Quartieren nur unzureichend. Zunehmende Leerstdnde, Missstéande im stadtebaulichen
Wohnumfeld sowie ein weiterer Rlckgang privater Investitionen kénnen die Folge sein,
Trading-Down-Prozesse deuten sich nach Aussage der Stadtverwaltung vereinzelt bereits
an. Der Wohnungsbestand und das Wohnumfeld muassen in diesen Wohnquartieren gezielt
aufgewertet werden, um bauliche Problemlagen abzubauen bzw. ihr Entstehen zu verhin-
dern. Der vereinzelte Rickbau leerstehender Wohnungen bzw. Wohngebaude hilft, den
Druck auf die Vermieter des niedrigen Preissegments zu erhéhen. Qualitative Sanierungs-
maf3nahmen werden hierdurch untersttitzt und die Wohnquartiere aufgewertet.

Gleichzeitig ist in integrierten Zukunftsstandorten eine qualitativ hochwertige Neubauent-
wicklung in Baullicken sowie auf Wohnbaupotenzialflachen und Konversionsstandorten
daflr geeignet, solvente Haushalte innerhalb dieser , problematischen” Wohnquartiere
anzusiedeln und so zur sozialen Durchmischung beizutragen. Hierdurch werden auch
private Folgeinvestitionen angestof3en. Erste Impulse muss die Stadt Herford durch
gezielte Wohnumfeldaufwertungen setzen. In Stadtebauférdergebieten kann die Genehmi-
gungsbehorde von bestehenden Belegungsbindungen abweichen und Wohnungen an
Haushalte oberhalb der Einkommensgrenzen vergeben, was auch die soziale Durchmi-
schung der Wohnquartiere erhoht. Grundsatzlich sollten fur die oben genannten Stadtbe-
reiche integrierte Quartiersentwicklungskonzepte erstellt werden.

Es gibt aber auch einzelne Wohnquartiere in Herford, in denen nahezu ausschliefllich
besonders einkommensstarke Haushalte leben. Gelingt es, hier preislich gemischte Neubau-
angebote oder Wohnprojekte anzusiedeln, kénnen einkommensschwache Haushalte
innerhalb der Wohnquartiere von der positiven Entwicklung profitieren. Das Ziel sollte hier
nicht sein, die positive Entwicklung der Wohnquartiere aufzuhalten, sondern vielmehr durch
bauliche Erganzungsangebote auf Wohnbaupotenzialfachen und Konversionsstandorten
das Spektrum maoglicher Zielgruppen zu erweitern. Hierfur sind eine aktive Rolle der Stadt
Herford sowie Vorgaben in stadtebaulichen Vertrégen im Rahmen der Neubauentwicklung
von Bedeutung.
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Starke Wohnquartier fiir alle
Verfolgte Ziele

= Soziale Durchmischung einzelner Wohnquartiere erreichen
= Soziale Segregation aufhalten
= Trading-Down verhindern

=, Starke Wohnquartiere fir alle” schaffen

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Kleinrdumige Sozialraumanalysen

= Erstellung integrierter Quartiersentwicklungskonzepte fir die genannten Wohnquartiere

= Erstellung eines Gebaude- und Wohnbauflachenkatasters in betroffenen Quartieren

= Zielgruppenbestimmung durch Politik und Stadtverwaltung fur Belegungsmanagement
und Freistellung von Belegungsbindungen in Gebieten der Stadtebauférderung

= Runder Tisch ,Wohnungsgesellschaften” fir Neubau in ,guten“ Wohnquartieren

= Regelméflige Wohnungsmarktbeobachtung

Beteiligte Akteure

= Stadtverwaltung Herford *
= Kreisverwaltung Herford

= Politik

= Sozialverbande *

= Wohnungsgesellschaften bzw. Eigentimer *

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

=, Sozio-6konomische Problemlagen” wie Innenstadt, Nordstadt, Im kleinen Felde

= Sozial stabile Wohnquartiere mit Wohnbaupotenzialfldchen

Bezug zu Zukunftsthemen

Zukunftsfahige Wohnungsbestande
Erganzende Neubauentwicklung
Alternative Wohnangebote
Preisgtnstige Wohnraumversorgung

Aktivieren, Begleiten, Informieren

ENENNINN

Kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung

* mogliche Finanzierungspartner

Tabelle 28: Leitprojekt ,,Starke Wohnquartiere fiir alle*
SSR
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WISSENSLUCKEN SCHLIESSEN

Die Stadt Herford verfiigt momentan nicht Uber ein System zur regelmafigen und frihzei-
tigen Wohnungsmarktbeobachtung. Probleme werden dadurch erst spat erkannt, kleinréu-
mig bestehen zum Teil Wissenslicken, beispielsweise in Bezug auf Gebdudezustande oder
Wohnungsleersténde. Eine entsprechende Wohnungsmarktbeobachtung gewinnt vor dem
Hintergrund zunehmender Unsicherheiten und Veranderungsgeschwindigkeiten in gesell-
schaftlichen und wirtschaftlichen Bereichen an Bedeutung.

Die Wohnungsmarktentwicklung in Herford ist zukUnftig differenziert und zeitnah zu
analysieren. So kénnen Umsetzungserfolge der Projekte und Maf3nahmen friihzeitig
erkannt, Umsetzungshemmnisse herausgestellt und problematische Entwicklungen identifi-
ziert werden. Dies tragt auch zur Akzeptanz der durch das Handlungskonzept Wohnen
aufgezeigten Leitprojekte bei und regt die kommunalen Wohnungsmarktakteure in Herford
zur aktiven Mitwirkung an.

Herford ist Mitglied im Forum Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung (KomWob). Dies
ist ein Zusammenschluss von Kommunen und weiteren Akteuren, der den Beteiligten
Unterstltzung im Bereich der kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung bietet. Die dort
erzielten Kenntnisse und Instrumente der Wohnungsmarktbeobachtung sind durch den
fortzusetzenden Arbeitskreis Wohnen zu ergédnzen und durch lokalspezifisches Wissen
regelméafiig zu qualifizieren.

Dabei bietet es sich an, durch festgelegte Zustandigkeiten in der Herforder Stadtverwal-
tung die durch das Handlungskonzept erstellte Datenbasis fortzuschreiben und im Arbeits-
kreis Wohnen ebenfalls riickzukoppeln. Die Stadt Herford bendtigt zum Beispiel aufgrund
der zu erwartenden Nachfragerickgénge ein funktionsféhiges Leerstandskataster. Hiermit
kdnnen auftretende Wohnungsleerstéande beobachtet und im Rahmen eines Frihwarnsys-
tems rechtzeitig erkannt werden. Ein mogliches Modell kdnnte beispielsweise Uber eine
regelméafdige Auswertung zum Beispiel von Stromzahlerstédnden durch den Stromnetzbe-
treiber erfolgen. Hierbei werden Stromzahler mit anonymisierten Verfahren anhand von
Verbrauchswerten ausgewertet und so Leerstdnde bestimmt. Zuklnftig ergibt sich
eventuell ein verbesserter Datenzugang durch die Rekommunalisierung des Netzes in der
Westfalen-Weser Energie GmbH & Co. KG.
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Wissensliicken schlief3en

Verfolgte Ziele

= Die lokalen Akteure fUr fachlbergreifende Kooperationen vernetzen
= Ein Monitoring-/ Frihwarnsystem aufbauen, um Probleme friihzeitig zu erkennen
= Umsetzungserfolge kontrollieren

= (Kleinrdumige) Wissenslicken schlief3en

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Bildung verwaltungsinterner Arbeitsgemeinschaften zur regelméfligen Durchflhrung der

Wohnungsmarktbeobachtung mittels Datenfortschreibung

Aufbau eines Leerstandskatasters, z.B. nach der Stromzahlermethode

Weiterhin regelméfige Teilnahme stédtischer Mitarbeiter an Arbeitskreissitzungen des
Forums KomWob
= Fortsetzung des AK Wohnen im Rahmen halbjahrlicher Sitzungen

= Erweiterung des AK Wohnen durch Beteiligung weiterer aktiver Wohnungsmarktakteure

Beteiligte Akteure
= Stadtverwaltung Herford *
= Politik
= AK Wohnen

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

Zukunftsfahige Wohnungsbestande
Ergadnzende Neubauentwicklung
Alternative Wohnangebote
Preisgunstige Wohnraumversorgung

Aktivieren, Begleiten, Informieren

NENImINIn

Kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung

* mogliche Finanzierungspartner

Tabelle 29: Leitprojekt ,,Wissensliicken schlieBen*
SSR
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WOHNEN MAL ANDERS

Vorreiter im Segment der alternativen Wohnangebote ist in Herford das Wohnprojekt des
Deutschen Roten Kreuzes (DRK) , Alte Schule Ottelau®, realisiert als mit Bundesmitteln
geforderter Mietwohnungsbau. Im Mehrgenerationenhaus wohnen Menschen unterschied-
lichster Altersklassen. Das Haus vereint verschiedene Bereiche und ist Wohnort, zugleich
auch Begegnungsstatte, Familienzentrum und Kindertagesstatte. Das Wohnprojekt wird in
Herford vielfach als positives Beispiel gemeinschaftlicher Wohnformen genannt und
angesehen.

Dartiber hinaus gibt es aktuell keine weiteren alternativen Wohnangebote, obwohl die Stadt
Herford und die befragten Wohnungsmarktexperten zunehmenden Bedarf feststellen.
Hierzu bieten sich unterschiedliche Wohnformen an.

Den gemeinschaftlichen Ansatz verfolgen einerseits beispielsweise selbstorganisierte Bau-
und/ oder Wohngruppen. Das Interesse an einem Zusammenschluss mit anderen Personen,
um gemeinsam und selbststandig ,anders” zu bauen und zu wohnen, nimmt in Herford zu.
Die Stadtverwaltung registriert regelméaf3ig Nachfragen von Burgern hierzu. Nach Erfah-
rungen anderer Stadte und Kommunen bengétigen diese Gruppen in der Startphase bzw. im
Findungsprozess organisatorische Unterstitzung. Im qualitativ gehobenen Geschosswoh-
nungsbau mit verdichteter Bauweise und eingeplanter Infrastruktur (beispielsweise Ge-
meinschaftsrdume und gemeinschaftliche Freiflachen) kdnnen neue Wohnprojekte dazu
beitragen, finanzierbare Wohnungen sowohl im Eigentum als auch als Mietobjekt zu
schaffen. Die Stadt Herford sieht ihre Rolle als Initiator solcher Projektgruppen; sie sollte zu
deren Unterstutzung speziell in der Findungsphase das niederschwellige Angebot an
interessierte Birger weiter fortsetzen und erganzend ausbauen. Dartber hinaus wird die
Begleitung des jeweiligen Startprozesses durch einen unabhangigen Moderator mit archi-
tektonischen Fachkenntnissen empfohlen, um verschiedene Interessen untereinander
gerecht abzuwagen.

Andererseits gewinnen Mehrgenerationen-Wohnprojekte an Bedeutung. Die demografische
Alterung der Herforder Einwohnerschaft unterstreicht, dass ein selbststéndiges Leben und
Wohnen im Alter mdglich sein muss. Generationentbergreifende Wohnprojekte ermogli-
chen durch intensive Nachbarschaften gemeinschaftliche Unterstitzungs- und Kontakt-
moglichkeiten. Neue Netzwerke werden gebildet, soziale Kontakte aufgebaut und gepflegt.
Dies steuert dartber hinaus als Begegnungspunkt im Quartier einen wichtigen Impuls zur
Quartiersentwicklung bei. Die Entwicklung eines Modellprojekts ,Mehrgenerationenwoh-
nen“ kann bestehende Vorbehalte und Hemmnisse in der Bevolkerung anschaulich abbau-
en.
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Wohnen mal anders

Verfolgte Ziele

Angebotsliicken auf Herforder Wohnungsmarkt schlief3en
Abwanderung der Zielgruppen verhindern

Architektonische Qualitat bezahlbar umsetzen

»Vielfalt der Generationen” innerhalb der Wohnquartiere sichern

Ehrenamtliches Engagement/ nachbarschaftliche Unterstitzungssysteme ausbauen

Wichtige Teilmaf3nahmen

Fortsetzung und Ausbau des niederschwelligen Beratungsangebots durch Flyer, Exkursi-
onen, Informationsveranstaltungen

Aufbau einer moderierten Informationsplattform im Internet fur Interessierte

Initilerung eines Modellprojekts durch Zusammenarbeit mit Interessenten und Architekt

bzw. Investor

Beteiligte Akteure

Stadtverwaltung Herford *

Politik

Beratungsstellen/ Interessenverbénde wie Seniorenbeirat / Sozialverbénde *
Kreditinstitute

Architekten- und Handwerkerschaft bzw. Verbande

= WWS

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

Gesamtstadt

Modellprojekt in integrierten Wohnlagen

Bezug zu Zukunftsthemen

IENENRENIENRINEN

Zukunftsfahige Wohnungsbestande
Erganzende Neubauentwicklung
Alternative Wohnangebote
Preisgtnstige Wohnraumversorgung
Aktivieren, Begleiten, Informieren

Kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung

* mogliche Finanzierungspartner

Tabelle 30: Leitprojekt ,,Wohnen mal anders*
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Aus der Praxis: Wohnen Innovativ Realisieren

Der Verein WIR — Wohnen Innovativ Realisieren — steht fur die Idee eines generatio-
nenubergreifenden, gemeinschaftlichen Wohnkonzepts. Die aktive, gelebte Nachbar-
schaft soll im Rahmen verschiedener Wohnprojekte insbesondere die Selbstbestim-
mung und Eigenverantwortung der alteren Mitbewohner bis zum Lebensende fordern.
Ziel der Vereinsmitglieder ist es, diese Idee zu verbreiten und praktisch umzusetzen
bzw. bei der Realisierung Unterstitzung zu leisten. Hierfur betreibt der Verein intensive
Offentlichkeitsarbeit durch regelmasige Veranstaltungen, vernetzt Interessenten, hilft
bei der Grundsttickssuche und berat in Rechtsfragen.

Der gemeinnutzige Verein ist 1999 in Dortmund gegrindet worden. Nach einiger
Anlaufzeit wurde das erste Projekt, die Wohnanlage WohnreWIR Tremonia, im Jahr
2004 fertigstellt und bezogen. In 2012 konnte bereits das vierte Wohnprojekt des
Vereins abgeschlossen werden, ein finftes ist momentan in Planung; allesamt im
Dortmunder Stadtgebiet verortet. Dabei werden besondere Anspriiche an die funktio-
nale und architektonische Gestaltung gestellt.

WeiterfUhrende Informationen: http://www.wir-dortmund.de/
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WOHNUMFELD UND VERSORGUNGSQUALITAT STARKEN

Neben den direkten Wohnangeboten gewinnen das Wohnumfeld und die Versorgungsquali-
tat im Stadtbezirk oder Quartier an Bedeutung. Einerseits erfordern veranderte Lebens-
und Arbeitsrhythmen wohnortnahe Versorgungsangebote, da zeitaufwandige Wege zu
Nahversorgern, Arzten, Kindertageseinrichtungen usw. nicht mehr in Kauf genommen
werden kdnnen. Andererseits bendtigen insbesondere &ltere Menschen gute Versorgungs-
strukturen, um auch im Alter moglichst lange im bekannten Wohnquartier zu leben. In
Herford werden keine neuen 6ffentlichen Versorgungsangebote auf3erhalb der Innenstadt
auf- und ausgebaut. Hier geht es vielmehr um eine Sicherung der bestehenden Strukturen
sowie um den Aufbau alternativer Angebote. Denkbar sind beispielsweise Supermarkt-
Taxis, fliegende Handler oder ,Kommunalverwaltung vor Ort“. Gleichzeitig gewinnt vor dem
Hintergrund differenzierter Haushalts- und Nachfragetypen eine generationentibergreifen-
de, allen Altersklassen entsprechende Wohnumfeldgestaltung an Bedeutung.

Altere Menschen und Bewohner mit Migrationshintergrund benétigen dartiber hinaus
soziale Angebote in den Quartieren zur Teilhabe am 6ffentlichen Leben. Zur Unterstitzung
der Bewohnerschaft mussen die Akteure, insbesondere vor Ort, mit einbezogen werden.
Dies ist besonders wichtig, um die finanziellen und personellen Ressourcen der Akteure zu
bindeln und eine fachlbergreifende Zusammenarbeit zu ermoglichen. Gelingt es, Struktu-
ren aufzubauen, welch die Bewohner selber befahigen, sich innerhalb des Quartiers zu
engagieren, verstetigen sich die Angebote von selbst. Denkbar sind hier beispielsweise
ehrenamtliche Tatigkeiten sowie Netzwerke flr nachbarschaftliche Hilfen und haushaltsna-
he Dienstleitungen. Durch die Ubernahme einer wichtige Aufgabe erhéht sich die Lebens-
qualitat der aktivierten Bewohner (vor allem im Alter) sowie innerhalb des Wohnquartiers
fur alle Bewohner allgemein.

Die bereits vorhandenen Stadtteilzentren sind als bedarfsgerechte Beratungszentren
weiterzuentwickeln. Ortsnahe Beratung und Begleitung benétigt hier auf3erdem hauptamt-
liches Quartiersmanagement in Kooperation mit Stadtteillotsen oder ,,lokalen Verantwor-
tungsgemeinschaften” aus bestehenden Akteuren und Bewohnern des Quartiers. Die
Grindung weiterer lokaler Verantwortungsgemeinschaften kdnnten in noch nicht versorg-
ten Gebieten Moglichkeiten zum Aufbau weiterer Anlaufstellen eréffnen.

Die Aktivierung privaten Kapitals zur Wohnumfeld- und Quartiersentwicklung kann durch
feste Kooperationsformen der Eigenttimer und Eigentimerverbande innerhalb der Wohn-
quartiere koordiniert und unterstttzt werden. Die Kooperation im Quartier mit privaten
Eigentimern zur Wertsicherung innerstadtischer Immobilien, kurz: ,KIQ", sollte in Anleh-
nung an einen Forschungsbericht des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung im Rahmen eines Modellprojekts durchgefthrt werden. Hierfur sind geeignete
Modellquartiere in Abstimmung zwischen der Stadtverwaltung und dem Verein fur Haus-,
Wohnungs- und Grundeigentimer Herford auszuwahlen und ist das Projekt o6ffentlich-
keitswirksam zu vermarkten.
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Wohnumfeld und Versorgungsqualitat starken

Verfolgte Ziele

= Wohnqualitaten abseits der Wohnung fur alle Generationen schaffen

= Selbststandige Lebensflhrung im Alter und mit Behinderung im Quartier ermdglichen
= Private Akteure mobilisieren

= |okale Verantwortungsgemeinschaften aufbauen

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Abstimmung zwischen Stadtverwaltung und Betreibern Versorgungsangebote

= Durchflhrung eines Ideen-Wettbewerbs zur Nachbarschaftshilfe

= Ausbau von Stadtteilzentren zu Beratungsstellen

= Durchfuhrung Modellprojekt ,Netzwerk Nachbarschaftshilfe und Dienstleistungen*®

= Aufbau des Quartiersmanagements in einzelnen Stadtteilzentren (ggf. Erstellung ISEK)

= Einrichtung eines Runden Tisches ,Modellprojekt und —quartier KIQ“

Beteiligte Akteure

= Stadtverwaltung Herford *

= Politik

= Interessenverbénde wie Seniorenbeirat oder VHWG/ Sozialverbénde
= Kreditinstitute *

= Betreiber haushaltsnaher Dienstleistungen *

In Herford bereits tatige Quartiersmanager

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Wohnquartiere mit Lagedefiziten (s. Kapitel 4.4)
= Abgestimmtes Modellquartier fur KIQ (s.0.)

Bezug zu Zukunftsthemen

Zukunftsfahige Wohnungsbesténde
Erganzende Neubauentwicklung
Alternative Wohnangebote
Preisgunstige Wohnraumversorgung

Aktivieren, Begleiten, Informieren

RO RO

Kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung

* mogliche Finanzierungspartner

Tabelle 31: Leitprojekt ,,Wol feld und Versor jualitat verbessern
SSR
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9 WEITERE MASSNAHMEN

Neben den dargestellten Leitprojekten fur die zuktnftige Wohnungsmarktsteuerung
kdnnen darUber hinaus weitere Einzelmaf3nahmen empfohlen werden. Aus gutachterlicher
Sicht sowie basierend auf der Diskussion im AK Wohnen sind dies folgende Maf3nahmen:

9.1 BAUHERREN- UND ARCHITEKTENMESSE

Die Durchfihrung einer Bauherren- und Architektenmesse sichert die Qualitat im Neubau
und st6f3t ,besondere” und innovative Neubauvorhaben an. Hier bekommen Bauherren und
Architekten die Gelegenheit, besondere Qualitdten im Neubau darzustellen.

Dazu eignen sich vor allem Beispiele aus der unmittelbaren Umgebung, sodass die Bauvor-
haben vor Ort auch wahrgenommen werden kénnen. Bei der Messe sollten keine allgemei-
nen Qualitdtsanforderungen an Neubauvorhaben aufgezeigt, sondern anhand konkreter
Beispiele Tipps, Ideen und Schwierigkeiten erlautert werden. Die Messe sollte ,Geschmack
auf mehr” machen und Interessenten untereinander sowie mit der Architekten- und
Handwerkerschaft vernetzen. Die Baumesse kann zu verschiedenen Schwerpunktthemen
stattfinden, z. B. zu hochpreisiger Architekturqualitat, zum Neubau fur alternative Wohn-
formen und zu Umnutzungsbeispielen fur Konversionsstandorte. Grundsétzlich kénnen
erste Eindricke durch gemeinsame Exkursionen vertieft werden.

Umnutzung von
Biiro- und
Gewerbeleersténden zu
Wohnzwecken
Bauherren- und
Architektenmesse

Marketingkampagne
.Sanierung lohnt"

Befragung
~Wohnen im Alter”

Wohnungsmarktbarometer

Abb. 49: Sonstige Maf3nah der ktsteuerung in Herford
SSR
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Die Stadt Herford sollte hier gemeinsam mit den Banken und Sparkassen als Veranstalter
und Organisator die Rahmenbedingungen setzen, die inhaltliche Planung und Durchfihrung
sollte bei der Architekten- und/oder Handwerkskammer liegen. Damit ist die Baumesse
gleichzeitig ein wichtiger Beitrag zur lokalen Wirtschaftsférderung.

BEFRAGUNG ,,WOHNEN IM ALTER*

Der Bedarf an altengerechten Wohnformen steigt in Herford an (s. Kapitel 8.3). Der
Neubaubedarf ist dennoch anhand der vorliegenden Daten nicht zu quantifizieren. Erste
Anhaltspunkte kdnnen durch eine Haushaltsbefragung zum Thema ,, Wohnen im Alter”
abgeleitet werden.

Hiermit kdnnen Wohnvorstellungen und Wohnformen ftir das Wohnen im Alter, Umzugsbe-
reitschaften oder bevorzugte Wohnlagen ermittelt werden. Ermdglicht wird auf diesem
Wege ein genaueres Wissen um den qualitativen Bedarf in verschiedenen Segmenten
altengerechten Wohnens. Dies stellt wichtige Grundlagen fur die Wohnungsmarktsteuerung
und Stadtentwicklung dar und ist gleichzeitig ein Uberzeugendes Argument zur Aktivierung
von Projektentwicklern und Investoren.

Der VHWG hat angeboten, eine solche Hausbefragung Uber sein Mitgliedermagazin im
Kreise der Mitgliederschaft durchzufihren. Ein entsprechender Fragebogen ist in Koopera-
tion zwischen der Stadtverwaltung Herford, der bestehenden Wohnberatungsstelle des
Kreises und dem Seniorenbeirat zu entwickeln.

MARKETINGKAMPAGNE ,,SANIERUNG LOHNT*“

Einige Medien haben in der Vergangenheit in Tageszeitungen und Fernsehen vermehrt
missverstandliche Berichte Uber energetische Sanierungsmafinahmen verdffentlicht. In der
Bevolkerung herrschen daher Unsicherheit und teilweise Skepsis gegeniber Maf3nahmen
zur energetischen Gebaudesanierung. Die Richtigstellung falscher Interpretationen ihrer
Studie in den Medien haben die Herausgeber, KfW-Bank und Prognos AG, inzwischen
vorgenommen.

Dennoch bleibt eine gewisse Verunsicherung bestehen, was auch in den Dialogprozessen in
Herford deutlich wurde. Dem kann nur durch eine intensive Marketingkampagne begegnet
werden, die klarstellt, dass sich , Sanierung lohnt*. So werden Hemmnisse abgebaut und
EigentUmer zur Sanierung der Wohnungsbestande aktiviert. Die Marketingkampagne sollte
in Kooperation mit der zu qualifizierenden (integrierten) Wohnberatung und lokalen Ener-
gieberatern bzw. dem Handwerk durchgefthrt werden. Durch Informationsmaterial (Flyer,
Broschuren), Veranstaltungen sowie in Internet-Diskussions- und Frageportalen sollten
technische Machbarkeiten, finanzielle Fordertopfe sowie Kosten und Nutzen von durchge-
fuhrten Maf3nahmen anhand von Best-Practice-Erfahrungen aufgezeigt werden.
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UMNUTZUNG VON BURO- UND GEWERBELEERSTANDEN FUR WOHNZWECKE

Die frihere Buro- oder Gewerbenutzung entspricht an einzelnen Standorten in Herford
aufgrund verénderter Anforderungen an Geb&dude und Standort nicht mehr dem aktuellen
Marktgeschehen. Leerstande in 1A-Lagen sind zwar gering, vor allem in den oberen
Geschossen fallen allerdings teilweise ehemalige Bironutzungen weg. Sind diese innerstad-
tisch gut eingebunden, sollte die Entwicklung von urbanem Wohnen angestof3en werden,
um den Wohnstandort Innenstadt zu starken.

Das kommunale Handeln kann hierbei ein unterschiedliches Ausmaf3 annehmen: von der
aktiven Begleitung von Einzelprojekten im Rahmen der bauordnungs- und planungsrechtli-
chen Bearbeitung bis hin zu einer systematischen Ermittlung von zur Umnutzung geeigne-
ten Buro- und Gewerbestandorten.

WOHNUNGSMARKTBAROMETER

In Herford gibt es einige Wissenslicken Uber den Wohnungsmarkt, vor allem kleinrgumig.
Um neben der zu installierenden Wohnungsmarktbeobachtung (,,State of the art“) auch
qualitative Einschatzungen zu erhalten, eignet sich die Durchfihrung eines Wohnungs-
marktbarometers. Hier werden die lokalen Wohnungsmarktexperten in Herford, die auch
schon im Rahmen des vorliegenden Handlungskonzepts um Einschatzungen geben wurden,
einmal jéhrlich zu wichtigen Themen und Rdumen der Wohnungsmarktentwicklung befragt.
Eine solche Befragung kann ebenfalls internetbasiert durchgefihrt werden. Durch den
jahrlichen Vergleich der Befragungsergebnisse kann schnell ein allgemeines Stimmungshbild
in Anlehnung an ein Barometer abgelesen werden.

Die Ergebnisse der Befragung sind nicht reprasentativ, spiegeln jedoch ein breites Spekt-
rum von aktuellen Erfahrungen und Einsch&tzungen der Akteure und Beobachter des
Wohnungsmarktes wider.
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HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Die herausgearbeiteten Leitprojekte und Maf3nahmen haben verschiedene Prioritdten und
Umsetzungshorizonte. Kurzfristig sollten vor allem die Projekte und Maf3nahmen angegan-
gen werden, die schon laufen, die aufgrund anstehender Entscheidungsprozesse einen
zeitlichen Druck haben bzw. die zur Schaffung der in Herford wenig vorhandenen altenge-
rechten Wohnangeboten, zur Neuausrichtung der Neubaustrategie sowie zur Sanierung
des (privaten) Wohnungsbestands beitragen. Der Abzug der britischen Streitkrafte und
damit der Freizug der Angehdrigenwohnungen ricken zeitlich naher. Alleine aufgrund des
Zeitdrucks ist die Entwicklung einer Strategie fur die Angehoérigenwohnungen eine prioritare
Aufgabe der Wohnungsmarktsteuerung in Herford. Das Leitprojekt ,Chancen der Konversi-
on nutzen® sollte kurzfristig angegangen werden.

Die Leitprojekte ,Wohnquartiere fir Altere und Behinderte* und ,Kompass Wohnberatung*
bieten erste notwendige Schritte zur altengerechten Wohnraumversorgung. Die Umset-
zung der erganzenden Marketingkampagne ,,Sanierung lohnt“ mildert mit dem ,, Kompass
Wohnberatung“ die Unsicherheit und Skepsis gegentber notwendigen Sanierungsmaf3-
nahmen.

Die Rahmenbedingungen fir das Leitprojekt , Qualitat im Neubau“ werden durch die
Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Stadt im Jahr 2014 ebenfalls kurzfristig
gesetzt.

Das Projekt ,,Wissensliicken schlief3en” muss kurzfristig den Mangel an Informationen Uber
den Herforder Wohnungsmarkt abmildern. Dies stellt auch die Grundlage dar, um zukinftig
die Umsetzungserfolge der anderen Leitprojekte und sonstigen Maf3nahmen zu kontrollie-
ren. Hier konnen Prioritdten gesetzt werden, zumindest das Leerstandskataster sollte im
Rahmen des Leitprojekts , Wissensliicken schlief3en” aber kurzfristig erstellt werden.

Setzt die Stadt Herford gemeinsam mit den Wohnungsmarktakteuren die genannten
Leitprojekte und Maf3nahmen kurzfristig um, werden die wichtigsten Aufgaben der Woh-
nungsmarktsteuerung zur Begegnung der herarbeiteten Problemlagen prioritar erledigt.
Dies stellt die ersten Schritte dar, um bereits erkennbare Abwartstendenzen aufzuhalten.
Die weiteren Leitprojekte und Maf3nahmen sind ebenfalls bedeutend fur die Steuerung des
Herforder Wohnungsmarkt. Sie bauen auf einer durch die Umsetzung der o.g. Projekte
erzielten Grundlage auf und haben damit eine leicht zurlickgestufte Prioritét.

Das priorisierte Handlungsprogramm verdeutlicht Abbildung 50.
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11 FAZIT UND AUSBLICK

Herford weist einen in vielen Marktsegmenten funktionierenden Wohnungsmarkt auf und
ist als Wohnstandort innerhalb der Region insgesamt attraktiv. Dennoch gibt es bei Defizi-
ten hinsichtlich Ausstattung, Sanierungszustand und Lage bereits heute Vermarktungs-
schwierigkeiten. Das Segment des geférderten Wohnbaus ist aktuell unproblematisch. Es
fehlen lediglich kleine, barrierefreie Mietwohnungen auf dem freien Wohnungsmarkt.
DarUber hinaus zeigt sich, dass aktuell am Wohnungsmarkt erkennbare Prozesse auch in
Herford spurbar werden.

Klnftig ist mit einem Bevdlkerungsrickgang zu rechnen, mit dem eine Ver&nderung der
Bevolkerungsstruktur einhergeht. Insbesondere die Zunahme alterer Bevolkerungsgruppen
wird die Wohnraumentwicklung beeinflussen. Auf3er den Bevdlkerungszahlen werden auch
die Haushaltszahlen mittelfristig sinken. Es wird dabei zu einer Veradnderung der Haushalts-
strukturen kommen. Ein- und Zweipersonenhaushalte werden haufiger, grof3ere Haushalte
seltener am Wohnungsmarkt nachfragen. Durch eine Ausdifferenzierung der Nachfrage-
gruppen gewinnen integrierte Wohnlagen mit guten Versorgungsmerkmalen an Bedeutung.

Die Bedeutung des Immobilienbestands wird zunehmen. Gerade Einfamilienhausgebiete, in
denen in den kommenden Jahren ein Generationenwechsel ansteht, stellen fir die Stadt
Herford eine besondere Herausforderung, aber auch ein beachtliches Potenzial dar.

Die Weiterentwicklung des Bestands (energetische Sanierung, Anpassung an den demogra-
fischen Wandel, Wohnumfeldverbesserungen) ist daher eine zentrale Zukunftsaufgabe der
Stadtentwicklung. Gréfiere Neuausweisungen von Wohnbauland sollten gerade vor dem
Hintergrund frei werdender Immobilien der britischen Streitkréfte nur zurtickhaltend
angegangen werden. Die Aktivierung von Potenzialen in Bauliicken bietet hingegen die
Chance, gewachsene Wohnstandorte weiterzuentwickeln, eine Durchmischung von
Quartieren zu erreichen und vorhandene Infrastruktur zu starken. Werden Neubauentwick-
lungen in Angriff genommen, gilt es, insbesondere Angebote erganzend zum klassischen
Einfamilienhaus zu schaffen. Hierbei sollte auf die besonderen Qualitaten Herfords gesetzt
werden: die rAumliche Lage der Stadt zwischen dem Oberzentrum Bielefeld und eher
landlich gepragten Bereichen stellt eine besondere Chance dar.

Einige wenige Stadtbereiche in Herford weisen sozio-6konomische und bauliche Probleme
auf, die in Detailkonzepten naher untersucht werden sollten.

Insgesamt zeigt sich, dass die Belegungsquoten der Wohnungen und die Verkaufszahlen
der Hauser in Herford aktuell noch Uberwiegend gut sind, tendenziell aber nachlassen. Bei
Immobilieneigentimern und Investoren kommt erster Handlungsdruck auf. Bevor sich
dieser durch weitere Probleme am Markt verstérkt, gilt es von sté&dtischer Seite frihzeitig
auf absehbare Problemlagen hinzuweisen und aktiv gegenzusteuern. Das vorliegende
Konzept zeigt hierfur geeignete Projekte und Maf3nahmen auf. Da die zukinftigen Entwick-
lungen am Wohnungsmarkt aufgrund vielfaltiger Einflisse mit Langfristprognosen nicht
sicher einschéatzbar sind, erkennbare Megatrends aber nicht umkehrbar sind, kommt der
laufenden Wohnungs- und Raumentwicklung eine wichtige Bedeutung zu.
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12 ANHANG

Im Folgenden werden Karten der einzelnen Planungsbezirke mit ausgewahlten Analyseer-
gebnissen dargestellt.
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Abb. 53: Karte Planungsbezirk Im kleinen Felde
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Abb. 54: Karte Planungsbezirk Eimterstraie
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Abb. 55: Karte Planungsbezirk Nordstadt
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Abb. 57: Karte Planungsbezirk Stiftberg
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Abb. 58: Karte Planungsbezirk Friedenstal
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Abb. 59: Karte Planungsbezirk Kirschengarten
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Abb. 60: Karte Planungsbezirk Sennenbusch
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Abb. 61: Karte Planungsbezirk Diebrock/ Eickum
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Abb. 62: Karte Planungsbezirk Elverdissen
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Abb. 63: Karte Planungsbezirk Falkendiek/ Schwarzenmoor
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Abb. 64: Karte Planungsbezirk Herringhausen
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Abb. 65: Karte Planungsbezirk Laar/ Stedefreund
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