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Vorwort

Der vorliegende Projektbericht ,,Was wird aus den Traumhdusern? Teil 1: Zum Umgang mit Einfamili-
enhaus-Siedlungen — analysiert am Beispiel von Altena und Finnentrop in Siidwestfalen“ geht auf
die Lehrveranstaltung ,,Angewandte Forschungs- u. Projektarbeit: Was wird aus den Traumhdusern?
Zum Umgang mit Einfamilienhaus-Siedlungen zuriick, die im Wintersemester 2013/2014 und Friih-
jahr 2014 am Institut fiir Geographie der Westfalischen Wilhelms-Universitdat unter meiner Leitung
durchgefiihrt wurde. An diesem Projektseminar waren 13 Studentinnen und Studenten des Master-
studiengangs ,,Humangeographie — Raumkonflikte - Raumplanung — Raumentwicklung® beteiligt,
die sich insbesondere zwischen Dezember 2013 und Februar 2014 mehrfach in Altena (Markischer
Kreis) und Finnentrop (Kreis Olpe) aufgehalten haben, um die beiden Kommunen — und vor allem
die intensiver analysierten Ortsteile — kennen zu lernen und die empirischen Untersuchungen
durchzufiihren. Im vorliegenden Dokument, das den Abschlussbericht dieses studentischen Studi-
enprojektes darstellt, sind die zentralen Ergebnisse und Erkenntnisse der mehrmonatigen Untersu-
chung zusammengefiihrt worden.

Die systematische Auswertung der Empirie erfolgte unter Anleitung des Dozenten und nach Erarbei-
tung eines methodischen Gesamt-Rahmens, aber immer aus dem personlichen Blickwinkel der Au-
torinnen und Autoren und mit jeweils eigener Schwerpunktsetzung. Bei der vorliegenden, finalen
Version des Projektberichtes handelt es sich um eine durch die Herausgeberschaft korrigierte Fas-
sung. Die Verantwortung fiir die einzelnen Beitrdge liegt demzufolge natiirlich bei der Herausgeber-
schaft, aber insbesondere bei den jeweiligen Autorinnen und Autoren. Ich danke allen beteiligten
Master-Studierenden fiir ihre engagierte Mitarbeit im Projektseminar und am Abschlussbericht.
Mein besonderer Dank gilt Anne-Kathrin Hof fiir die Unterstiitzung beim Projektmanagement und
Kerstin Fischer fiir ihren geduldigen Einsatz bei der Erstellung der finalen Berichtsfassung! Allen
interessierten Leserinnen und Lesern wiinsche ich interessante Informationen und vor allem den

Gewinn neuer Erkenntnisse.

Miinster, im April 2015

Dr. Christian Krajewski
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1 Einleitung

1.1 Einfiihrung
Christian Krajewski

Titeluiberschriften wie ,Alptraumhaus im Griinen — Leerstand bei Einfamilienhdusern“ (SPIEGEL-
Online vom 6.11.2012) oder ,Verlassen und verramscht — Wenn keiner Omas Haus will* (WDR-
Sendung ,,Die Story“ vom 10.02.2014) zeugen von einer zunehmenden medialen Wahrnehmung des
Zusammenhangs von demographischem Wandel, der sich regionsspezifisch vor allem in einer Ver-
starkung von Bevolkerungsriickgang und -alterung ausdriickt, und Verdnderungsprozessen auf sub-
urbanen bzw. landlichen Wohnimmobilienmarkten, die insbesondere durch eine steigende raumli-
che Polarisierung zwischen Wachstums- und Schrumpfungsregionen hinsichtlich Wohnungsnach-
frage und -angebot gekennzeichnet sind.

Demographischer wie gesellschaftlicher Wandel haben die Nachfrage nach Einfamilienhdusern im
Griinen verandert — und die Erkenntnis befordert, sich nicht nur seitens der Medien, sondern vor
allem auch seitens der Forschung mit im Umbruch befindlichen Ein- und Zweifamilienhaussiedlun-
gen und deren Herausforderungen zu beschéftigen (vgl. KRAJEWSKI 2014). SchlieBlich z&hlt die Wei-
terentwicklung alterer Einfamilienhausgebiete am Ortsrand zu den Aufgaben einer nachhaltigen und
zukunftsfahigen Kommunalplanung. Diese sollte nicht allein den einzelnen Eigentiimern iiberlassen
werden.

Einfamilienhausgebiete fungierten {iber Jahrzehnte hinweg als unproblematische ,Selbstlaufer’,
stellten sie doch die beliebteste Wohnform dar — insh. der steuerkrdftigen Mittelklassefamilien.
Gerade in Westdeutschland prdgt der Bestand von {iber 15 Mio. Ein- (und Zwei-)Familienhdusern
Wohnungsmarkt und Siedlungsstruktur in besonderem Mafle. Jedes dritte Wohngebdude, das zwi-
schen den 1950er und den 1970er Jahren in Westdeutschland erbaut wurde, ist ein Ein- oder Zwei-
familienhaus. Mehr als ein Fiinftel aller Wohneinheiten am Gesamtwohnungsbestand befindet sich
in dlteren Einfamilienhausgebieten, die zwischen 1949 und 1978 errichtet wurden. Allein zwischen
1961 und 1980 sind 4,7 Mio. Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern entstanden (ARING 2012,
S. 69, WUSTENROT-STIFTUNG 2012, S. 24). Sowohl im Umland von Grof3stddten als auch an der Periphe-
rie von Mittel- und Kleinstdadten setzte in Westdeutschland der Nachkriegszeit mit Zunahme des
wirtschaftlichen Wohlstandes und der Individual-Motorisierung durch aktive Férderung von Politik
und Planung eine umfassende Wohnsuburbanisierung ein, die auch die dérflichen Siedlungen im
engeren und weiteren Stadtumland einschloss. Wahrend die stark gewachsenen Dérfer in Agglome-
rationsndahe zunehmend — durch suburbane Wohnsiedlungen gepragt — zu stadtischen Wohnvoror-
ten transformierten, erfuhren auch die weniger zentral gelegene Dorfer Siedlungserweiterungen in
Form von Einfamilienhausgebieten auBerhalb der alten Ortskerne. Diese weitldufigen, flichenhaft
ausgedehnten und hdufig monostrukturierten Einfamilienhausareale entstanden zwar oft als das
Ergebnis von unkoordinierten Teilplanungen, die entsprechend der jeweiligen Baulandnachfrage
durch die Kommunen erfolgten, erfiillten jedoch in der alten Bundesrepublik einen wichtigen Beitrag
zur quantitativen und qualitativen Verbesserung der ortlichen Wohnsituation.

Entsprechend dem Lebenszyklus ihrer Besitzer gelangen diese Gebdude, sofern nicht bereits ein
Eigentiimerwechsel vollzogen wurde, jetzt bzw. in naher Zukunft auf den Markt fiir gebrauchte Be-
standsimmobilien. Der Angebotsausweitung steht vielerorts eine sinkende Nachfrage gegeniiber.
Vor dem Hintergrund veranderter Wohnanspriiche (Raumprogramm, Wohnflachengréen und
-zuschnitte, technische Ausstattung z.B. hinsichtlich Energieeffizienz) steht das Bestandsangebot
zudem in Konkurrenz zu Neubauimmobilien. Aufgrund der groBeren Eigeninitiative und
-verantwortung der Hauseigentiimer darf vermutet werden, dass der Problemdruck in Einfamilien-
hausquartieren verglichen mit anderen Quartieren wie Mehrfamilienhausvierteln nach wie vor nied-



riger ist, die Auswirkungen des demographischen und gesellschaftlichen Wandels und daraus resul-
tierende Probleme machen sich jedoch auch in den Ein- und Zweifamilienhaussiedlungen der
1950er bis 1970er Jahre zunehmend bemerkbar.

In Abhdngigkeit von Lage und Siedlungstyp sowie von kommunalen bzw. regionalen Wachstums-
oder Schrumpfungsprozessen — in wirtschaftlicher wie demographischer Hinsicht — ergeben sich fiir
Ein- und Zweifamilienhaussiedlungen der 1950er bis 1970er bzw. 1980er Jahre die unterschiedlichs-
ten Herausforderungen und Probleme. Die wesentlichsten lassen sich — getrennt nach vier Teilkom-
ponenten — wie folgt kurz zusammenfassen:

Nachfrage
= Verdnderte und verringerte Nachfrage in schrumpfenden Markten
=  Pluralisierung von Lebensmodellen und Wohnwiinschen bzgl. Wohnformen
Angebot
= Mangelndes Investitionsvermégen oder mangelnde Investitionsbereitschaft von Altei-
gentiimern. Folge: Anpassungsbedarfe und Sanierungsstau von/bei Altimmobilien,
z.B. geringer energetischer Standard, fehlende Barrierefreiheit
= Neubau konkurriert mit Bestandsimmobilien in schrumpfenden Markten
Markt
= Sinkende Immobilienpreise und Preisverfall bei Angebotsiiberhang
» Mentale Hiirden der Eigentlimer vor einer Verduerung und unrealistische Wert- und
Preisvorstellungen
=  Markthemmnisse durch Mangel in Erreichbarkeit von Erwerbs- und Versorgungsmog-
lichkeiten
Dorfentwicklung & Kommunalplanung
» (fehlende) Problemwahrnehmung durch Politik, Verwaltung und Bevélkerung
=  Wachsende Leerstandsproblematik nicht mehr nur als objektbezogenes Phdnomen,
sondern als rdumliches Problem in Ortslagen
= Riickldufige Innenentwicklung und mangelnde Orts-Attraktivitat
= Zuriickdrdngen regionaler Baukulturen mit Folgen fiir Identifikationsstiftung
= Gemeinsame demographische Alterung in Quartieren (,homogene Kohortenalterung®),
~Empty Nester” fiihrt zu Siedlungsentdichtung und Unterauslastung
= Organisation von Generationswechsel/Nachfolgenutzung.

Trotz seiner wirtschaftlichen Prosperitdt ist Stidwestfalen eine der Regionen in NRW, fiir die der de-
mographische Wandel mit seinen Komponenten der Bevolkerungsschrumpfung und -alterung eine
besondere Herausforderung darstellt. Riicklaufige Einwohnerzahlen fiihren gerade im landlichen
Raum Siidwestfalens zu einer zunehmend entspannten Wohnungsmarktsituation, welche sich an
sinkenden Preisen bei Mieten und Immobilien sowie an steigenden Gebdude- und Wohnungsleer-
standen festmachen ldsst. Der Umgang mit Wohnungsmarkten unter Schrumpfungsbedingungen
wird somit immer stdrker zu einer zentralen Herausforderung fiir die Stadt- und Regionalentwicklung
(vgl. z.B. KRAJEWSKI U. WERRING 2014, JOCHIMSEN u. KRAJEWSKI 2014).

Mit der Frage, wie ausgewdhlte Kommunen in Stdwestfalen mit riicklaufigen Bevolkerungszahlen
umgehen und welche Auswirkungen dies auf die strategische Kommunalentwicklung im Themenfeld
Wohnen hat, beschiftigte sich 2014 dieses Studien- und Forschungsprojekt am Institut fiir Geogra-
phie der WWU Minster (Wintersemester 2013/14). Konkret wurde unter der Fragestellung ,,Was wird
aus den Traumhdusern“ der Umgang mit Einfamilienhaussiedlungen in den beiden im Lennetal
gelegenen Kommunen Altena (Markischer Kreis) und Finnentrop (Kreis Olpe) untersucht.



Nach der Einleitung sowie der Erlduterung der diesem Forschungsprojekt zugrundeliegenden Ziel-
stellung, der entwickelten Leitfragen und der angewandten Methodik, folgt mit Kapitel 2 ein Prob-
lemaufriss zur Leerstandsproblematik von Ein- und Zweifamilienhausgebieten. In Kapitel 3 wird eine
Wohnungsmarktanalyse der beiden Untersuchungsorte Altena und Finnentrop — insbesondere be-
zogen auf vier ausgewdhlte Untersuchungsgebiete — vorgestellt, bevor in Kapitel 4 die Ergebnisse
der in den beiden Kommunen durchgefiihrten Haushaltsbefragungen zur aktuellen und zukiinftigen
Wohnsituation in Ein- und Zweifamilienhausgebieten prasentiert werden.

1.2 Zielstellung und Leitfragen
Sebastian Seidel

Das Erkenntnisinteresse der vorliegenden Untersuchung liegt bei der Governance des Umgangs mit
Ein- und Zweifamilienhaussiedlungen und deren spezielle Herausforderungen vor dem Hintergrund
des demographischen Wandels. Der Erkenntnisgewinn aus dieser Arbeit kann fiir Stadte und Ge-
meinden innerhalb des Untersuchungsraums Sauerland in Zukunft von groer Bedeutung sein, da
bisher weder umfangreiche Forschungen zu diesem Themenfeld, noch umfangreichere planungs-
praktische Erfahrungen vor Ort existieren. Ziel dieser angewandten Forschungs- und Projekt-Arbeit
am Institut fiir Geographie an der Westfdlischen Wilhelms-Universitdt in Miinster ist eine Analyse der
Wohnungsmarktsituation von Einfamilienhaus-Bestanden im landlichem Raum Sidwestfalens. Im
Fokus des Untersuchungsinteresses stehen dariiber hinaus der kommunalplanerische Umgang mit
Einfamilienhaus-Siedlungen sowie die Wahrnehmung, die Bewertung und das Verhalten von Eigen-
heimbesitzern und -bewohnern. Das Forschungsprojekt ,Was wird aus den Traumh&dusern? Zum
Umgang mit Ein- und Zweifamilienhaussiedlungen“ hat im Wintersemester 2013/14 stattgefunden.

Als Untersuchungsgebiete wurden dabei insgesamt vier Ein- und Zweifamilienhaussiedlungen in
den Orten Altena und Finnentrop ausgewdhlt. Wahrend die Stadt Altena im Markischen Kreis als die
»-am schnellsten schrumpfende Kommune Westdeutschlands“ (> -19 % von 2002 bis 2011 (IT.NRW
2014)) (vgl. JACOBSEN 2012) gilt, konnte die Gemeinde Finnentrop im Landkreis Olpe noch leichtes
Wachstum verzeichnen und wird auch in aktuellen Schrumpfungsprognosen als etwas weniger stark
betroffen eingestuft (- 6 % von 2001 bis 2011).

In den ausgewdhlten Kommunen wurde anhand eines Leitfragenkataloges untersucht, wie bisher
mit der Thematik umgegangen wird. Die Leitfragen waren dabei in vier Themenkomplexe unterteilt:

Zentrale Untersuchungsleitfragen:

l. Wohnungsmarkt

1. Wie gestaltet sich der demographische Wandel auf den Wohnungsmdrkten in den Kommu-
nen und Kreisen (Region)?

2. Welche Wohnungsmarktsituation ist in den Kommunen vorhanden?
Welche Marktsegmente sind problematisch? Was sind die Griinde?

Welche Zukunftstrends sind wahrscheinlich?

VoW

Wie stellt sich aktuell die Marktsituation von Einfamilienhausbestanden in der Kommune
dar?



B Kommunale Steuerung

1. Welche Untersuchungen und Studien gibt es in den Kommunen zu den Themenfeldern
Wohnungsmarkt/Kommunale Planung und Steuerung/Einfamilienhausgebiete?

2. Wie reagieren die Kommunen? Inwieweit werden die bevorstehenden Trends in der Kommu-
nalplanung beriicksichtigt?

3. Werden hieraus Strategien und Konzepte entwickelt und wenn ja: Welche?

4. Welche Bedeutung kommt dem Thema Bestandsentwicklung von Einfamilienhausgebieten
aus Sicht der kommunalen Verwaltung zu?

5. Gibt es bereits Ansdtze von kommunalen Qualifizierungsstrategien fiir dltere Einfamili-
enhausgebiete?

I Eigenheimbesitzer/-bewohner

1.  Welche Wahrnehmung und Bewertung haben Eigenheim-Besitzer und -bewohner be-
ziiglich ihrer Wohnsituation?

2. Welche Aktivitaten werden beziiglich der eigenen Wohnsituation und des eigenen
Wohngebdudes entfaltet?

3.  Wievollzieht sich der Generationenwechsel in den untersuchten Gebieten?

Iv: Ausblick: Handlungsansétze

1. Welche Mafinahmen sind geeignet, die Stabilisierung, Aufwertung und nachhaltige
Nutzung von bestehenden Einfamilienhausgebieten unter Beriicksichtigung der loka-
len Rahmenbedingungen zu férdern?

1.3  Einfiihrung in den Raum
Stefan Hasenbein

Der Untersuchungsraum befindet sich im Siid-Osten von Nordrhein-Westfalen im Sauerland. Die
beiden Kommunen, welche fiir die Untersuchung ausgewahlt wurden, liegen in einer Entfernung von
ca. 40 Stralenkilometern zueinander. Es wurden jeweils zwei Untersuchungsgebiete pro
Stadt/Gemeinde mit einem hohen Anteil an dlteren Einfamilienhdusern bestimmt. Die Stadt Altena
und die Gemeinde Finnentrop sollen im Folgenden kurz vorgestellt werden.

1.3.1 Altena

Die Stadt Altena liegt relativ zentral im Markischen Kreis am Fluss Lenne und ist landesplanerisch
als Mittelzentrum ausgewiesen. Das Stadtgebiet ist durch eine ausgeprdgte Topographie mit steilen
Hanglagen und Hohen bis (iber soo m gepragt (vgl. HOHN 2005, S. 64). Bei einer Gesamtflache von
44,42 km? hat die Stadt ca. 18.000 Einwohner (vgl. IT.NRW 2014). Bezogen auf die Flaichennutzung
ist festzuhalten, dass mit iiber 61 % Waldflache das Gebiet als waldreich eingestuft werden kann,
die landwirtschaftlich genutzte Flache hingegen ist relativ gering (vgl. IT.NRW 2014).

Die Stadt Altena hat seit den 1970er Jahren einen starken Riickgang der Einwohnerzahlen zu ver-
zeichnen, der sowohl mit dem natiirlichen Bevolkerungsriickgang, aber vor allem mit starker Ab-
wanderung der Bewohner zu erklaren ist (vgl. HOHN 2005, S. 69). Weiterhin ist in Altena eine starke
Auspragung der demographischen Uberalterung festzustellen (23,6 % >= 65 Jahre im Jahr 2013) (vgl.
IT.NRW 2014). Der Auslanderanteil liegt in der Stadt mit ca. 8,7 % knapp unter dem Durchschnitt in
NRW (vgl. STADT ALTENA 0. J.).



Der pragende Wirtschaftszweig in Altena ist historisch bedingt die Drahtindustrie und nachgelagerte
Bereiche. Noch heute gibt es dort gréRere Betriebe, welche in dieser Branche tatig sind und deren
Hauptabnehmer die Automobilindustrie ist. Die Stadt Altena kann zwar noch immer als Industrie-
stadt bezeichnet werden, jedoch erfolgt auch hier ein deutlicher Trend zur Deindustrialisierung (vgl.
HOHN 2005, S. 70). 2002 arbeitete zwar noch immer der Grofteil der Einwohner im sekundéren Sek-
tor, die Beschaftigungszahlen sind hier aber riicklaufig. Diesen Trend kann auch der Zuwachs im
tertiaren Sektor nicht auffangen. Die Land- und Forstwirtschaft spielt aufgrund der fiir diesen Bereich
ungiinstigen Topographie, mit steilen Hangen und steinigen Béden eine unbedeutende Rolle (vgl.
HOHN 2005, S. 71).

Die verkehrstechnische Erschlieung war aufgrund der Lage und Topographie des Stadtgebietes von
Altena lange ein Problem und stellt sich auch heute noch als schwierig dar. Uber die BundesstraBe
236 ist Altena an das {iberregionale Verkehrsnetz angeschlossen, die ndachsten Anschlussstellen an
die Autobahn befinden sich in Liidenscheid (A 45) und Iserlohn (A 46). Ebenso verfiigt die Stadt mit
der Ruhr-Sieg-Strecke durch das Lennetal iiber eine direkte Bahnanbindung im Regionalverkehr (vgl.
HOHN 2005, S. 63).

Die Stadt Altena gliedert sich seit der Neugliederung 1969 in die 3 Stadtteile Dahle, Evingsen und
Rahmede, sowie den Innenstadtbereich. In den Ortsteilen Dahle mit 2.324 Einwohnern (vgl. STADT
ALTENA 2014, - 10 % SEIT 2008) und 2081 Einwohner in Evingsen (ebd., -7 % seit 2008) befinden sich
jeweils Untersuchungsgebiete der Studie.

1.3.2 Finnentrop

Die Gemeinde Finnentrop ist als Grundzentrum ausgewiesen, befindet sich im Norden des Kreises
Olpe und grenzt an die Stadte Attendorn und Lennestadt (beide Kreis Olpe), die Stadt Plettenberg
(Markischer Kreis), die Stadt Sundern und die Gemeinde Eslohe (beide Hochsauerlandkreis) (vgl.
BECKER 1998, S. 71 u. 78). Das Gemeindegebiet ist topographisch durch Taler, wie das der Lenne und
durch Hohenziige bis tiber 600 m Hohe gepragt (vgl. BECKER 1998, S. 71 u. 72). Die Siedlungen befin-
den sich zum Grofteil entlang der Tallagen der Lenne, Bigge und Fretter (vgl. BECKER 1998, S. 78). Die
Gemeinde hat bei einer Gesamtfldche von 104,42 km2 ca. 17.500 Einwohner (vgl. IT.NRW 2014). Auch
in Finnentrop ist der Anteil der Waldflache mit iiber 62 % an der gesamten Gemeindeflache ver-
gleichsweise hoch, jedoch weist hier die landwirtschaftliche Nutzung einen gréferen Anteil als in
Altena auf (vgl. IT.NRW 2014).

Die Gemeinde Finnentrop hat eine leicht riickldufige Bevolkerungsprognose. Laut IT.NRW soll die
Einwohnerzahl der Gemeinde im Jahr 2030 bei ca. 15.000 Einwohnern liegen (- 12,1 %). Der Auslan-
deranteil liegt mit ca. 7,4 % unter dem Durchschnitt von NRW (vgl. GEMEINDE FINNENTROP 2013).

Von grofier wirtschaftlicher Bedeutung fiir Finnentrop war der Anschluss an das Eisenbahnnetz im
Jahr 1861, daraufhin wurde Finnentrop zum Knotenpunkt und Umschlagbahnhof und bot Anreize fiir
Unternehmen (vgl. BECKER 1998, S. 75 u. 76). In der Gegenwart sind die gréften Arbeitgeber bei-
spielsweise die Firma Metten (Fleisch- und Wurstwaren) sowie die Metallerzeugung und -
verarbeitung (vgl. BECKER 1998, S. 76). Der Grofiteil der Betriebe ist mittelstandisch, der Land- und
Forstwirtschaft kommt nur noch eine sehr untergeordnete Rolle zu.

In den Jahren von 1971 bis 1988 wurde in Finnentrop ein neues Zentrum mit o6ffentlichen Einrichtun-
gen und einem Geschdftsbereich geschaffen. Hier konzentrieren sich Einrichtungen wie das Rat-
haus, Schulen, Hallenbad, Sportstatten, Versorgungseinrichtungen und Teile des Einzelhandels (vgl.
BECKER 1998, S. 78). Teile des Gemeindegebietes gehdren zu den Naturparken Homert und Ebbege-
birge, weiterhin ist ein ausgedehntes Netz von Wanderwegen vorhanden (vgl. BECKER 1998, S. 81).

Finnentrop ist durch die Bundesstrafe 236 an das iiberregionale Verkehrsnetz angeschlossen. Die
ndchsten Autobahnauffahrten befinden sich in einer Entfernung von 22 km und 27 km (A 45) (vgl.
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BECKER 1998, S. 71). Mit dem Bahnhof Finnentrop ist die Gemeinde ebenfalls an die Ruhr-Sieg-
Strecke angeschlossen.

Die Gemeinde Finnentrop gliedert sich in den grof3ten Ortsteil Finnentrop und mehrere kleinere Ort-
steile. Die Untersuchungsgebiete liegen in den Ortsteilen Finnentrop mit 3.452 Einwohnern und
Lehnhausen mit 1.129 Einwohnern (vgl. GEMEINDE FINNENTROP 2013).

1.4 Methodisches Vorgehen
Sebastian Seidel

Das methodische Vorgehen im Rahmen des Projekts basierte primar auf eigenen empirischen Erhe-
bungen, die einerseits im Rahmen einer Haushaltsbefragung mit Fragebdgen und andererseits durch
Experteninterviews mit kommunalplanerisch und wohnungsmarktrelevanten Akteuren stattfanden.
Erganzt wurden diese Erhebungen durch vorrausgegangene Ortsbegehungen und eine Sekundarda-
tenanalyse der Wohnungsmarktsituation unter besonderer Beriicksichtigung der untersuchten Ein-
familienhaus-Gebiete. Dieses Vorgehen kann grundsatzlich in vier Schritten dargestellt werden,
siehe Abb. 1.

Abb. 1: Methodisches Vorgehen

~
o Sekundaérstatistische Datenanalyse auf kommunaler Ebene (IT.NRW, NRW.Bank)
Schritt 1 J
~
e Untersuchungen vor Ort
* Ortsbegehungen
. ® Experteninterviews
Schritt 2] . Haushaltsbefragung y
~
® Auswertung der empirischen Daten
. o Vergleich mit den Sekundéardaten
Schritt 3 J
~
e Zusammenfiihren der Ergebnisse
Schritt 4 J

Quelle: Eigene Darstellung nach KRAJEWSKI 2010, S. 15

Im ersten Schritt erfolgte die Analyse von statistischen Daten. Diese sollte einerseits zur Bildung von
ersten Kenntnissen tiber den Untersuchungsraum fiithren und diente andererseits in spateren Schrit-
ten (siehe Schritt 3) zur Einordnung der Ergebnisse der eigenen Erhebung. Grundlage der Sekundar-
datenanalyse waren die kommunalen Wohnungsmarktprofile der NRW.Bank (vgl. NRW.Bank 2014).
Hinsichtlich der zukiinftigen Entwicklung der Einwohnerzahlen in den untersuchten Kommunen
wurden Bevélkerungsvorausberechnungen von IT.NRW verwendet (vgl. IT.NRW 2014). Dariiber hin-
aus wurden, soweit vorhanden, weitere Gutachten und Studien auf kommunaler Ebene zur Analyse
hinzugezogen.

Im zweiten Schritt wurden die Untersuchungen vor Ort durchgefiihrt. Diese dienten zum einen einer
besseren Erfassung der untersuchten Rdume und zum anderen, um festzustellen, ob die ausgewahl-
ten Gebiete tatsachlich auf Basis der zu untersuchenden Problematik fiir eine Erforschung geeignet
wdren.



Die parallel zur Haushaltsbefragung stattfindenden Experteninterviews wurden auf Basis von Leit-
fragen erstellt und mit Stadtplanern, Biirgermeistern, Bezirksvorstehern und Maklern gefiihrt, um
einen umfassenden Uberblick iiber die aktuellen Entwicklungen, Einflussnahmen und Prognosen in
den vier Untersuchungsgebieten zu bekommen.

Nach Abschluss der Datenerfassung folgte der dritte Schritt. Zundchst wurden die empirisch erho-
benen Daten ausgewertet und anschlieBend mit statistischem Material aus den Sekundardaten
verglichen. AbschlieBend wurden die Ergebnisse der qualitativen und quantitativen Empirie im vor-
liegenden Untersuchungsbericht zusammengefasst.

1.4.1 Sekunddrdatenanalyse

Neben den eigenen empirischen Erhebungen wurden fiir die vorliegende Arbeit auch Daten aus
anderen Quellen, sog. Sekundardaten, untersucht. ,,Sekundardaten sind solche, die andere bereits
erhoben haben und die jetzt im Rahmen der Forschungsarbeit neu bearbeitet und interpretiert wer-
den® (MEIER KRUKER U. RAUH 2005, S. 43).

Wie im vorhergegangenen Abschnitt bereits erldutert, diente die Erhebung von Sekundédrdaten zur
Schaffung eines ersten Uberblicks tiber den Untersuchungsraum und dariiber hinaus im spateren
Verlauf der Arbeit zum Abgleich mit den eigenen erhobenen Daten.

Die Nutzung von Daten der NRW.Bank (vgl. NRW.Bank 2014) und IT.NRW (vgl. IT.NRW 2014) ermdg-
lichte neben den Vergleichen zur eigenen Erhebung zudem die Einordnung der Ergebnisse in grofie-
re raumliche Kontexte (Kreis- und Landesebene). So war es moglich, neben einem Vergleich der
Standorte untereinander auch Aussagen iiber die Entwicklung in gréferen Zusammenhdngen zu
treffen.

Zu beachten ist dabei, dass aufgrund der Datenlage die Sekunddrdaten lediglich Vergleiche zu den
rdumlichen Ebenen Kreis und Land erméglichten. Aufgrund der Datenlage war es nicht méglich, aus
den Sekunddrdaten direkte Riickschliisse auf die Untersuchungsgebiete zu ziehen.

Neben den Wohnungsmarktprofilen fiir den Kreis Olpe und den Mérkischen Kreis wurden Daten der
Gutachterausschiisse (OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IM LAND NRW
2014) und der Stadte selbst verwendet. So konnten beispielsweise genauere Informationen zur
infrastrukturellen Versorgung in den Untersuchungsgebieten erfasst und mit den Aussagen der Ex-
perten abgeglichen werden.

Grundsatzlich ist zur Nutzung von Sekunddrdaten anzumerken, dass mit deren Verwertung immer
auch eine kritische Auseinandersetzung erfolgen muss. Unterschiedliche Schwerpunkte, Maf3stdbe,
Definitionen oder zeitliche Rahmenbedingungen kénnen die Vergleichbarkeit von Daten erschwe-
ren.

1.4.2 Qualitative Experteninterviews

Um genauere Kenntnisse tiber die ortlichen Wohnungsmarkte und den Umgang der Kommunen mit
den Entwicklungen in ihren Einfamilienhaus-Siedlungen zu erhalten, wurden leitfadengestiitzte
Interviews mit lokal- und tberregional aktiven Experten durchgefiihrt. Zum Aufbau des Interview-
Leitfadens dienten die eingangs vorgestellten Leitfragen. Diese wurden zum Teil um spezifische
Fragen fiir einzelne Expertengruppen erganzt. Maklern wurden spezielle Fragen zum Wohnungs-
markt in den Untersuchungsgebieten gestellt, wahrend Stadtplaner und Kommunalpolitiker zu ihren
Einfluss- und Steuerungsmoglichkeiten befragt wurden. Dabei wurden die Gesprache teilweise vor
Ort und zum Teil telefonisch gefiihrt. Die anhand des Leitfadens teilstrukturierte Interviewsituation
machte es einerseits notwendig, sich im Vorfeld mit der Thematik auseinanderzusetzen (vgl. MAT-
TISSEK, PFAFFENBACH & REUBER 2013, S.158 f.) und andererseits ermdglichte sie grofRere Freiheit im Ge-
sprachsverlauf, als ein standardisiertes Interview.



Die dabei ausgesuchten Leitfadeninterviews wurden gewahlt, da sie im Vergleich zu offen struktu-
rierten Erzdhlungen fiir den Interviewer den Vorteil bieten, starker an eigenen Forschungsinteressen
orientiert zu sein (vgl. FLICK 2011, S. 227). Zugleich bleibt dem Interviewer dennoch die Maoglichkeit,
einer relativ offenen Gesprachsfiihrung, bei der er die vorab erarbeiteten Leitfragen in ihrer Reihen-
folge zum Teil an den Gesprdchsverlauf anpassen kann und sich nicht starr an eine vorgefertigte
Reihenfolge und Formulierung halten muss. Die dadurch zwar problemorientierte, aber offene Ge-
sprachsatmosphare, ermdéglicht eine intensivere Auseinandersetzung mit der Thematik, als es mit
standardisierten Fragen moglich ware (vgl. LAMNEK 2010, S. 349 f.). In der Praxis bedeutet dies, dass
der Interviewer das Gesprdch anleitet. Dabei dient ein vorab erstellter Leitfaden dazu, die zentralen
Fragen in den Fokus des Gesprdchs zu riicken und zugleich eine positivere Atmosphdare zu erzeugen,
als dies bei einer standardisierten Befragung der Fall ware.

Anhand der eingangs vorgestellten Leitfragen wurde von der Arbeitsgruppe, die sich mit den Exper-
teninterviews beschéftigte, ein Interviewleitfaden erstellt, der wie in der folgenden Abbildung darge-
stellt aufgebaut war (vollstandiger Leitfragenkatalog: siehe Anhang):

Abb. 2: Leitthemen der Experteninterviews

1 Eingangsfragen: Allgemeine Situation

2 Schwerpunktfragen: Offentliche/nicht-6ffentliche Akteure
Demographie
Wohnen/Wohnungsmarkt
Kooperationen/Steuerung/Strategie
Infrastruktur

3 Abschluss: Ausblicke und Prognosen

Quelle: Eigene Darstellung 2014

Zu den in der obigen Abbildung vorgestellten Leitfragenkategorien wurden dann die jeweiligen Ex-
perten in Interviews telefonisch bzw. vor Ort befragt. Fiir die Umfrage wurden dabei sowohl Teile der
Stadt- bzw. Gemeindeverwaltungen und —politik, als auch nicht-6ffentliche Wohnungsmarktakteure,
wie z.B. Makler, kontaktiert. Dariiber hinaus wurde auf {ibergeordneter Ebene ein Vertreter der Lan-
desregierung zur Thematik befragt.

Die Spannweite der ausgewahlten Experten wird in Tabelle 1 dargestellt:



Tabelle 1: Befragte Akteure

Name/Funktion Ort Datum des Interviews
Dr. Andreas Hollstein, Biirger- | Altena 12.12.2013
meister
Dietmar Hef, Biirgermeister Finnentrop 12.12.2013
Roland Balkenohl, Stadtplaner | Altena 19.12.2013
Aloys Weber, Stadtplaner Finnentrop 19.12.2013
Ralf Helmig, Ratsmitglied Finnentrop 19.12.2013
Hellmar Roder, Ortsvorsteher Altena-Dahle 12.12.2013
Thomas Diederich, Mak- Altena 12.12.2013
ler/Sparkasse
Maria Wiethoff, Architektin Finnentrop 07.01.2014
Michael Koschig, Makler Finnentrop 18.03.2014
Rainer Daams, Referatsleiter in | Diisseldorf 07.01.2014
der Abteilung Wohnungsbau,
Wohnungs- und Siedlungs-
entwicklung im Ministerium
fiir Bauen und Verkehr des
Landes NRW

Quelle: Eigene Darstellung 2014

Die Interview-Leitfaden wurden entsprechend der Klassifizierung in 6ffentliche, nicht-&ffentliche und
libergeordnete Akteure jeweils an die einzelnen Gesprdche angepasst, wobei die grundlegenden
Inhalte gleich blieben.

Die Auswertung erfolgte anschlieBend auf Basis der wahrend der Interviews erstellten digitalen
Tonaufzeichnungen. Da bei der Transkription der Interviews der Fokus auf Sachinhalten lag, wurde
auf eine wortwortliche Transkription verzichtet, Satzbaufehler wurden behoben und ,,der Stil gegldt-
tet“ (vgl. MAYRING 2002, S.91). Dementsprechend wurde der Argumentation von FLick (2011, S.379 f.)
folgend auf eine absolut genaue Transkription verzichtet und Zeit und Energie primdr in die Auswer-
tung investiert.

Aufgrund der Transkription der Interviews ist somit der Verweis auf die Quellen jener Ausfiihrungen
moglich. Die aus den Befragungen hervorgegangenen Aussagen der Interviewpartner konnten somit
alle fiir die Auswertung der Ergebnisse verwendet werden.

Zur Nutzung des Materials diente die Methode der qualitativen Inhaltsanalyse nach MAYRING(vgl.
MAYRING 2010). Bei dieser Vorgehensweise wird zundchst das Gesamtmaterial untersucht, um sich
eine Ubersicht iiber mogliche Merkmalskategorien zu verschaffen. Im Anschluss wurden Kategori-
sierungen vorgenommen und das vorhandene Material wurde strukturiert. Das dabei verwendete
Kategoriensystem war anhand des Leitfragenkatalogs aufgebaut und enthielt fiir die Auswertung
folgende Kategorien:



e Demographie: Auswirkung (aktuell)

e Demographie: Ausblick und Prognose (zukiinftig)

e Einschdtzung der Lage / Ausstattung / Infrastruktur
e Motivation der Biirger

e Einschatzung des Wohnungsmarktes

e Modernisierung / Sanierung

e Kooperation, Steuerung, Strategie

e Ausblick (Einschatzung)

Die Aussagen der befragten Akteure wurden den Kategorien entsprechend zugeordnet. Im anschlie-
Benden Vergleich der Angaben wurde abgeglichen, ob bei den verschiedenen Experten Einigkeit
tiber die Themenkomplexe herrschte. So konnten Einschdtzungen (iber Situation und Entwicklungen
in einen breiteren Kontext gefasst und Widerspriichlichkeiten aufgedeckt werden.

1.4.3 Quantitative Haushaltsbefragung
Leon Levis Indjike, Christian Krajewski

Neben Experteninterviews wurden anhand von teilstandardisierten Fragebdgen quantitative Daten
in den Untersuchungsgebieten erhoben. Der inhaltliche Aufbau des Fragebogens fokussiert sich auf
die folgenden sechs Themengebiet:

Wohn- und Lebensbedingungen

Zufriedenheit mit Versorgung und Infrastruktur
Allgemeine Fragen zur Immobilie

Fragen zur aktuellen Wohnsituation
Zukunftsperspektiven der aktuellen Wohnsituation
Haushalt- und personenbezogene Daten

oV BH W N e

In einem Pretest wurde die Qualitdt des Fragenkatalogs im Hinblick auf das Untersuchungsziel ge-
priift und mittels gewonnener Erkenntnisse erganzt und verbessert.

Die Erhebung der Daten fand von Mitte Januar bis Mitte Februar 2014 in den beiden Kommunen
statt. Diese fokussierte Haushalte in Ein- oder Zweifamilienhdusern der 1950er bis 1970er Jahre, da
dieses Wohnungsmarktsegments primdr im Fokus der Untersuchung stand.

Die Befragung in den vier ausgewahlten Ortsteilen wurde mit Unterstiitzung der jeweiligen Kommu-
ne durchgefiihrt, der Stadt Altena und der Gemeinde Finnentrop. Im Vorfeld der Erhebung ist die
Bevolkerung in den Untersuchungsgebieten durch Bekanntmachungen in den 6rtlichen Zeitungen
und durch Radiomeldungen informiert worden. Diese MafRnahme hat die Akzeptanz der befragten
Bevolkerung gesteigert und fiir eine zufriedenstellende Riicklaufquote gesorgt. Die Befragung erfolg-
te i. d. R. schriftlich; vor der Durchfiihrung der Befragung wurden die ausgewdhlten Haushalte zu-
meist durch einen kleinen Informations-Flyer via Briefkasten unterrichtet. Der Fragebogen wurde
entweder in den Haushalten durch die beteiligten Studierenden persénlich abgegeben oder iiber
eine direkte Verteilung liber den Briefkasten zugestellt. Die Riickgabe der ausgefiillten Fragebdgen
erfolgte iber zentrale Abgabestellen vor Ort (z.B. Ladenlokal des Ortsvorstehers, Rathaus oder ortli-
che Bankfiliale), wo die Fragebdgen aus Griinden der Anonymitat in versiegelten Urnen gesammelt
wurden. Um die Motivation zur Befragungsteilnahme zu erhdhen, hatten die Kommunen jeweils
einige kleine Preise ausgelobt, die unter den teilnehmenden Haushalten im Nachgang verlost wur-
den.

In Absprache mit den jeweiligen Biirgermeistern und Planern vor Ort wurden jeweils zwei geeignete
Ortsteile mit entsprechend grofien Ein- und Zweifamilienhausgebieten der Baualtersklassen der
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1950er bis 1970er Jahre ausgewahlt: die Ortsteile Lenhausen und Zentrum in Finnentrop sowie Dahle
und Evingsen in Altena. In Zusammenarbeit mit den Kommunalverwaltungen und unter Zuhilfenah-
me vorliegender Daten aus Baukataster und Einwohnermelderegistern wurden die jeweiligen Ge-
bietsabgrenzungen auf Basis von DGK 5-Kartenausschnitten straflen- bzw. hausnummernspezifisch
festgelegt (zur Abgrenzung s. Karten 1-4 im Anhang). Im Zentrum von Finnentrop umfasste das Un-
tersuchungsgebiet 300 Haushalte, in Finnentrop-Lenhausen wurden in zwei betroffenen Gebieten
aus den 1950er- 1970er Jahren zusammen 210 Haushalte angesprochen (Tab. 1). In Altena-Dahle
wurden insgesamt 400 Haushalte in die Befragung einbezogen, die sich auf insgesamt drei ver-
schiedene Gebiete verteilen; in Altena-Evingsen betrug die adressierte Haushaltszahl 420 in zwei
unterschiedlichen Teilgebieten. Die Anzahl der in die Auswertung eingegangenen Fragebdgen (ein-
schlieBlich der postalisch zuriickgeschickten Fragebtgen) betrug in Finnentrop insgesamt 98, in
Altena 163 (Tab. 1). Die Riicklaufquote und damit der Befragungserfolg lag in den vier Untersu-
chungsgebieten zwischen 16,5 % (Finnentrop-Zentrum) und rd. 22 % in Finnentrop-Lenhausen bzw.
Altena-Dahle; damit konnte rund jeder fiinfte Haushalt in den Untersuchungsgebieten der beiden
Kommunen erfasst werden.

Tabelle 2: Ubersicht zu den betroffenen Haushalten und zur Riicklaufquote

Anzahl betroffener | gefragungsquote
HH im Untersu-
chungsraum

Riicklauf | Quote

Finnentrop > 510
- Zentrum 300 51 16,5 %
- Lenhausen 210 47 22,4 %

Altena > 820
- Dahle 400 88 22,1 %
- Evingsen 420 75 17,8 %

Quelle: WWU Miinster, Institut fiir Geographie 2014

Im Anschluss an die Erhebungsphase wurden alle Fragebdgen kodiert und mit Hilfe des Programms
SPSS (Statistical Package fiir Social Science) digitalisiert und ausgewertet. In der Auswertung wurde
die Stichprobe in weitere Teilstichproben unterteilt, um differenzierte Aussagen auf Basis unter-
schiedlicher Wohnstandorte der Befragten tatigen zu konnen.

Kritisch ist anzumerken, dass die verwendeten Listen des Bestandes, entgegen der Annahme nicht
nur Objekte aus dem Einfamilienhaus-Bestand der 1950er bis 1970er Jahre, sondern auch einige
jingere Bauten enthielten. So mussten die Feldforscher sich auf die eigene Einschatzung der Hau-
ser verlassen, um keine Fremdobjekte in das Sampling aufzunehmen. Des Weiteren erschwerten die
zahlreichen offenen Fragen die Kategorisierung der Antworten, da eine Vielzahl an Kategorien gebil-
det werden musste. Die Konzeption des Fragebogens fiihrte teilweise zu Schwierigkeiten, beispiels-
weise konnte so, aufgrund der Kategorisierung des Einkommens, kein Pro-Kopf-Einkommen errech-
net werden. Die Aussagekraft ist in diesem Bereich daher eingeschrankt.
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2  Leerstandsproblematik von Ein- und Zweifamilienhaussiedlungen der
1950er-1970er Jahre - ein Problemaufriss

Kerstin Fischer

In der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts setzte in Westdeutschland eine Suburbanisierungsphase
ein, die die Stadtentwicklung maBgeblich pragte und mitbestimmte. Die Bevélkerungszahl im Um-
land der Stadte nahm, verbunden mit einer wachsenden Gesamtbevolkerung, rasch zu. Einige
Griinde hierfiir waren unter anderem die zunehmende Kapitalverfiigbarkeit aufgrund des Wirt-
schaftswunders und die zunehmende Mobilitdt der Menschen (vgl. GLASZE u. GRAZE 2007, S. 467).
Hiermit einher gingen der zunehmende Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern und damit die Bil-
dung von Eigentum vieler Menschen in ldndlichen Regionen. Jedes dritte Wohngebdude in den alten
Bundeslandern ist ein zwischen 1949 und 1978 gebautes Einfamilienhaus, welche somit einen er-
heblich groBen Einfluss auf die Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung haben. Auch heute noch ist
die Wertschatzung gering verdichteter Wohnformen bei vielen Bevélkerungsschichten hoch und die
Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern nach wie vor gegeben. Dieser Gebdudebestand galt
deshalb in der Stadtentwicklung bislang als Selbstlaufer und wurde in der wissenschaftlichen For-
schung und Auseinandersetzung lange Zeit vernachldssigt (vgl. WUSTENROT STIFTUNG 2012, S. 12).

Bisherige stadtplanerische und stadtentwicklungspolitische Forschungen, inshesondere beziiglich
des demographischen Wandels, beziehen sich grofitenteils auf bereits eingetretene und erwartete
Veranderungen im GroBwohnsiedlungssektor bzw. in verdichteten innerstadtischen Wohngebieten.
Doch der weiter voranschreitende demographische und gesellschaftliche Wandel stellt heute und
vor allem verstarkt in der Zukunft neue Perspektiven in den Vordergrund der Forschung, der Politik
und der Planung. Besonders fiir Stadte gilt es, diese Entwicklungen aktiv zu verfolgen, zu leiten und
neue Handlungsmoglichkeiten zu erkennen und aufzugreifen (vgl. NIERHOFF 2012, S. 337). Neuere
Forschungsansdtze beziehen sich deshalb zunehmend auf die Entwicklung von Eigenheimgebieten
der 1950er bis 1970er Jahre. Besonders bei diesen werden zukiinftig qualitative, sowie quantitative
Probleme hinsichtlich der Wohnungsnachfrage befiirchtet. Qualitative Probleme stellen hierbei bei-
spielsweise gesellschaftliche Veranderungen dar (vgl. ILS 2012, S. 2). Der anstehende Generatio-
nenwechsel in Eigenheimgebieten der 1950er bis 1970er Jahre ldsst unter Beriicksichtigung des
demographischen und sozialen Wandels ebenfalls quantitative Probleme der Wohnungsnachfrage
vermuten und begriindet dieses Forschungsfeld. Die besondere Notwendigkeit der Auseinanderset-
zung mit der Entwicklung von Eigenheimgebieten der 1950er bis 1970er Jahre ergibt sich aber vor
allem aus deren quantitativem Gewicht in Deutschland.

Eine immer weiter verbreitete Einschdtzung besteht darin, dass der Markt alleine eine nachhaltige
Nutzung dieser Eigenheimbestdande nicht gewdhrleisten kann. Aufgrund der kleinteiligen Eigenti-
merstruktur dieser Siedlungen miissen Strategien entwickelt werden, die darauf abzielen, trotz ge-
ringer Eingriffsmdglichkeiten der 6ffentlichen Hand, die Entwicklung der Ein- und Zweifamilienhaus-
Siedlungen positiv zu beeinflussen und zu steuern (vgl. WUSTENROT STIFTUNG 2012, S. 12).

2.1 Der Hintergrund: Trends der Suburbanisierung und potentiellen Reurbanisierung in
Deutschland

Der Hintergrund des in diesem Projekt thematisierten Gegenstandes liegt, wie bereits erwdhnt, in
der Suburbanisierung, welche seit den 1950er Jahren in Deutschland einen heftigen Schub erfuhr.
Die am Rande und im Umland der Stadte neu errichteten Wohngebdude waren iiberwiegend Einfa-
milienhduser. Im Gegensatz zu vorherigen Zeiten konnten erstmals in grofem Ausmaf Siedlungen
fern ab von ortsnahen Lagen und dem Schienenverkehr entstehen. Eine Begriindung hierfiir liegt in
der damals beginnenden Massenmotorisierung. Ahnlich wie heute, wurde auch damals schon die
Eigenheimgriindung als familienpolitische Manahme betrachtet und hatte Fiir- und Widersprecher.
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Einige der Hauptargumente gegen den massenhaften Ausbau in Suburbia ist der immense Flachen-
verbrauch, die hohen haushaltshezogenen ErschlieBungs- und Folgekosten sowie die steigende
Verkehrsbelastung im Vergleich zum verdichteten Mietwohnungsbau. Trotzdem belegen zahlreiche
Umfragen und Untersuchungen, dass das freistehende Einfamilienhaus, vor allem fiir Familien mit
Kindern, die beliebteste Wohnform darstellt (vgl. WUSTENROT STIFTUNG 2012, S. 14). Hiermit zusammen
hdngt die in den letzten Jahrzehnten erfolgte Aufwertung der suburbanen Raume, welche allerdings
regional sehr stark variiert. Sie sind zu wichtigen Teilen der Stadtregionen geworden, welche nicht
mehr nur zum Wohnen genutzt werden. Sowohl das Arbeiten, als auch Freizeitaktivitaten beziehen
sich nicht mehr iberwiegend auf die Kernstdadte sondern ebenfalls auf die suburbanen Raume.
BURDACK u. HESSE (2006, S. 384 f.) sprechen diesbeziiglich von einer ,,Regionalisierung von Lebens-
stilen”. Das bedeutet, dass der Raum bei verschiedenen alltdglichen Aktivitdten, wie beispielsweise
Arbeiten oder Freizeitgestaltung, nicht mehr als Entscheidungsgrundlage dient. Vielmehr spricht er
von einem individuellen Netz von Aktivitdten, welches sich mindestens iiber die gesamte Stadtregi-
on ausbreiten kann. Die Folge hiervon, aber vor allem auch von den Suburbanisierungswellen in der
zweiten Hélfte des 20. Jahrhunderts, sind ebenfalls die Stadt-Umlandwanderungen von Handel und
Dienstleistungen. Dadurch sind im stadtischen Umland zahlreiche Gemeinden entstanden, welche
teilweise als stadtunabhangig und somit als eigenstdndig bezeichnet werden kdnnen (vgl. FRANK
2011, S. 292). Die Folgen der Suburbanisierung sind, wie bereits erwdhnt, schon seit dessen Beste-
hen in der Kritik. Doch vor allem in den letzten Jahren wurden die Stimmen der Kritiker, insbesonde-
re beziiglich des Flachenverbrauchs und der hohen Erschliefungs- und Infrastrukturfolgekosten,
lauter. Der Grund hierfiir ist nicht zuletzt das seit 2002 in der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie
enthaltene Ziel der Flichenverbrauchsreduktion (30 ha-Ziel). Auch die erh6hten Mobilitdtskosten
durch das Ansteigen des Olpreises im Jahr 2008 werden immer haufiger thematisiert und kritisiert
(vgl. WUSTENROT STIFTUNG 2012, S. 14).

Neben der Debatte um die Suburbanisierung gelangte in den letzten Jahren immer haufiger eine
Debatte um eine so genannte Reurbanisierung in den Vordergrund der Fachoffentlichkeit. Die Reur-
banisierung, oder die ,Renaissance der Stadt“ wird von FRANK (2011, S. 285 f.) als Trendwende der
Stadtentwicklung am Anfang des 21. Jahrhunderts bezeichnet. Wahrend eine immense Anzahl von
Untersuchungen und Veroffentlichungen die Suburbanisierung im 20. Jahrhundert thematisierte und
belegte, beschaftigen sich heute immer mehr wissenschaftliche und journalistische Verdffentli-
chungen mit einer Reurbanisierung, welche empirisch allerdings nicht eindeutig belegt werden
kann.

Fir die Leerstandsproblematik von Ein- und Zweifamilienhaus-Siedlungen der 1950er bis 1970er
Jahre in landlichen Regionen wiirde eine Reurbanisierung von erheblicher Bedeutung beziiglich der
zukinftigen Entwicklungen dieser sowie des Planungsmanagements sein. Aus diesem Grund wird in
Kapitel 2.3 dieses Berichts ndher auf dieses Thema eingegangen und dessen Rolle als ,,Herausfor-
derung fiir Politik und Planung® untersucht.

2.2 Leerstandsproblematik

Durch Leerstande oder Unternutzungen einzelner Gebdude innerhalb von Ein- und Zweifamilien-
haus-Siedlungen kdnnen vielfadltige Probleme entstehen. Unternutzung findet beispielsweise statt,
wenn {iber einen langeren Zeitraum hinweg lediglich eine Person das Haus bewohnt. Dies kann eine
dltere Person sein, welche im hohen Alter nicht mehr aus ihrer gewohnten Umgebung weg ziehen
mochte. Oftmals sind die Hauser zu grof3 und Investitionen bleiben aus (vgl. NIERHOFF 2012, S. 340).

Ein schwerwiegendes Problem stellt bspw. der Attraktivitatsverlust und der damit einhergehende
Wertverlust von leerstehenden oder unternutzten Gebduden dar. Dieser Attraktivitdts- und Wertver-
lust wirkt sich in der Regel im Laufe der Zeit ebenfalls auf die umliegenden Geb&dude aus, was im
schlimmsten Fall zu einem (flachenhaften) Wegzug attraktiver Nachfragegruppen fithren kann, oder
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aber den Zuzug solcher erschwert, bzw. verhindert. Die Folge hiervon kdnnte eine soziale Abwarts-
spirale sein, welche die Abnahme von Einwohnerzahlen bedingt (vgl. SPEHL 2011, S. 38). Ein weiteres
Problem stellt der Flachenverbrauch bei der Ausweisung von neuem Bauland dar. Die Anforderun-
gen und Erwartungen an Eigenheime haben sich in den letzten Jahren verdandert. Bestandsimmobi-
lien erfiillen diese oftmals nicht und weisen aufgrund ihres hohen Alters bauliche und energetische
Méngel auf. Somit wird von den Eigentumsgriindern haufig ein Neubau favorisiert, welcher mit der
Ausweisung von Bauland durch die Kommunen einhergeht. Dieser Flachenverbrauch, der den Leer-
stand von Immobilienbestanden in schrumpfenden landlichen Regionen weiter befeuern wiirde,
wird dem seit Mitte der 1990er Jahre im Fokus der Stadtplanung und Stadtentwicklung stehenden
Leitbild der nachhaltigen Stadtentwicklung nicht gerecht.

Durch eine weiter sinkende Bevolkerungszahl in ldndlichen Regionen wird auch die Infra-
strukturversorgung zunehmend gefdhrdet. Die Kosten pro Kopf fiir Infrastruktureinrichtungen und -
mafinahmen steigen bei einem Bevolkerungsriickgang. Das kann dazu fiihren, dass Infrastruktur-
maBnahmen beispielsweise nicht ergriffen werden oder die Zahl von Einrichtungen abnimmt, was
wiederum zu Attraktivitdatsverlusten der jeweiligen Gebiete fiihren wiirde. Besonders fiir diinn besie-
delte, landliche Regionen, wo die 6konomische Tragfahigkeit der Infrastrukturversorgung generell
sehr schwach ist, wird dies immense Folgen haben (vgl. WUSTENROT STIFTUNG 2012, S. 12 ff.). Ein wei-
teres Problem, womit sich neben den Kommunen vor allem die Eigentiimer und Erben konfrontiert
sehen werden, ist der Preisverfall von gebrauchten Immobilien. Das steigende Angebot und die
sinkende Nachfrage werden diese Entwicklung vorantreiben. Der Preisverfall bei Ein- und Zweifami-
lienhdusern hat bereits, nach Einschatzung von Immobilienexperten, in einigen dezentralen oder
innenstadtfernen Regionen in den letzten Jahren begonnen (vgl. FORUM BAULANDMANAGEMENT NRW
2010, S. 51).

2.3 Herausforderungen an die Politik und Planung

2.3.1 Renaissance der Innenstddte? Reurbanisierung als neuer Trend?
Nachnutzungsprobleme bei Ein- und Zweifamilienhdusern in ldandlichen Regionen kénnen durch
unterschiedliche Aspekte begriindet sein. Einer dieser Aspekte wird in der aktuellen Literatur unter
dem Begriff ,Reurbanisierung” oder dem etwas anschaulicheren Satz ,,Renaissance der Innenstad-
te“, welcher haufig als Frage formuliert wird, diskutiert.

Wie bereits erlautert wurde, dominierte die Suburbanisierung in der zweiten Hélfte des 20. Jahrhun-
dert die Bevdlkerungsentwicklung in Westdeutschland. Erst in den 1980er Jahren konnte allméahlich
eine Abschwdchung dieses Trends vermerkt werden. Im Zuge dieser Entwicklung beschaftigten sich
erstmals wissenschaftliche Arbeiten mit der Frage nach einer Reurbanisierung. Besonders Ende der
1990er und Anfang der 2000er Jahre kamen wissenschaftliche Arbeiten zu dem Ergebnis, dass die
Wanderungsverluste der Kernstddte an ihre Umlandgebiete riicklaufig seien. Teilweise konnte eine
Umkehrung der Stadt-Umland-Wanderung in eine Umland-Stadt-Wanderung festgestellt werden. Da
als Griinde hierfiir allerdings auch die Uberlagerung durch interregionale Wanderungsverluste und
Sterbefalliiberschiisse angesehen wurden, kann nicht eindeutig von einer Reurbanisierung gespro-
chen werden. Nachdem die Erkenntnisse dieser Arbeiten in der Offentlichkeit wenig Beachtung fan-
den, wurde das Thema der Reurbanisierung Mitte der 2000er Jahre plétzlich prasent. Sowohl Markt-
studien, als auch Experteneinschdtzungen und Medienberichte beschéftigten sich vermehrt mit
diesem Thema. Der Begriff der Reurbanisierung wurde in dieser Zeit vermehrt gebraucht und somit
geprdgt. Wissenschaftliche Untersuchungen konnten eine Reurbanisierung allerdings nicht eindeu-
tig belegen und in der Fachoffentlichkeit herrscht Uneinigkeit tiber dessen Wahrheitsgehalt (vgl.
OSTERHAGE 2010, S. 45 f.). HIRSCHLE u. SCHURT (2008, S. 215 f.) kommen in einer Untersuchung iiber
intraregionale Wanderungen und Wohnungsmarkte im Jahr 2008 in insgesamt 1.111 Gemeinden zu
dem Ergebnis, dass in diesen Untersuchungsgebieten keine Reurbanisierung empirisch belegt wer-
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den kann. Es konnte lediglich eine Tendenz festgestellt werden, welche sich allerdings eher von
einem Bleiben in der Stadt ableiten ldasst. Die dominante Bevolkerungsentwicklung stellt immer
noch die Suburbanisierung dar, wenngleich der Bevolkerungsverlust der Kernstddte einer riicklaufi-
gen Dynamik unterliegt.

Auch in einer Studie iber Nordrhein-Westfalen konnte geschlussfolgert werden, dass eine mogliche
Reurbanisierung womoglich am Anfang stehe, aber noch nicht explizit von ihr gesprochen werden
kann. Es wird ebenfalls nicht davon ausgegangen, dass eine Reurbanisierung sich in Zukunft zu
einem die Raumentwicklung pragenden Trend entwickeln wird (vgl. OSTERHAGE 2010, S. 48).

In der Fachliteratur gibt es verschiedene thematische Zugdnge zum Thema der Reurbanisierung,
bzw. zur verschmdlernden Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern in ldndlichen Regionen.
Wichtige Diskurse stellen der demographische Wandel und die Wohnmobilitdt der Generation 50+
dar, welche im nachsten Kapitel eingehend erldutert werden. Ein weiterer Diskurs bezieht sich auf
die verdnderten Lebensstile der heutigen Generation der Nachfrager, im Vergleich zur Generation
der ,,Hauslebauer”. Ein wichtiger Aspekt hierbei stellt der Bedeutungsverlust der traditionellen Fami-
lienmodelle dar. Besondere Bedeutung nimmt hierbei die riicklaufige Familienorientierung in der
Gesellschaft ein. Das klassische Familienmodell korreliert allerdings sehr stark mit dem Wunsch
nach einem eigenen Einfamilienhaus im Griinen, weshalb eine riickldufige Zahl dieser Haushalts-
form fiir den suburbanen Raum erhebliche Folgen hétte. Ein Grund fiir die riickldufige Familienorien-
tierung stellt der Wunsch nach flexiblerer und stéddtischer Lebensweise dar (vgl. ARING 2012, S. 70).
Nur noch jeder zweite Deutsche lebt in einer Eltern-Kind-Gemeinschaft. Diese Pluralisierung von
Lebensmodellen und Wohnwiinschen fiihrt zu veranderten Haushaltsstrukturen und zu vermehrten
Wohnnachfrage in zentraleren Gebieten. Weitere Griinde, welche in diesem thematischen Rahmen
diskutiert werden, sind unter anderem der Anstieg der Frauenerwerbsquote, die Minimierung von
Normalarbeitsverhdltnissen, bzw. die Zunahme prekdrer Beschéftigungsverhaltnisse und der allge-
meine Attraktivitatsverlust des Eigenheimes (vgl. WUSTENROT STIFTUNG 2012, S. 12).

FRANK (2011, S. 287 f.) unterscheidet drei neue Lebensstilgruppen, welche die Reurbanisierung maf-
geblich voranbringen kénnten und als Hauptzielgruppe fiir die Stadte gelten. Das sind zum einen
junge, hochqualifizierte und ausgebildete Erwachsene mit entsprechend hohem Einkommen, wel-
che ihr Lebensgliick fern ab von Ehe und Familie suchen. Sie praferieren das Stadtleben, vor allem
wegen der kurzen Entfernungen zu ihren oft zentral gelegenen Arbeitsstellen. Ihr Lebensstil kann
allgemein als unkonventionell und konsumorientiert bezeichnet werden. Sie werden als Yuppies
(young urban professionals) oder als Dinks (double income no kids) bezeichnet. Eine weitere fir
Kommunen interessante Gruppe sind die Woopies (well-off older people). Darin finden sich vor al-
lem dltere Menschen wieder, deren Kinder bereits aus dem Elternhaus ausgezogen sind, sogenann-
te Empty Nesters. Von einigen Seiten wird vermutet, dass diese Gruppe in Zukunft eine héhere
Wohnmobilitit aufweisen wird. Altere Menschen werden haufiger ihr Eigenheim in eher ldndlich
geprdgten Regionen vermieten oder verkaufen und den suburbanen Raum zugunsten zentralerer
Orte verlassen. Griinde hierfiir sind unter anderem das groflere Angebot von soziokulturellen Ange-
boten in der Stadt und sonstigen Infrastruktureinrichtungen. Auch die bessere Pflege- und Gesund-
heitsversorgung in zentraleren Regionen spielt hierbei eine wichtige Rolle. Der Aspekt der Wohnmo-
bilitdt der Generation 50+ wird im nadchsten Kapitel einer genaueren Betrachtung unterzogen. Die
dritte von FRANK (2011, S. 287 f.) angesprochene Gruppe sind die Yupps (young urban professional
parents). Hiermit sind Familien gemeint, welche nicht das klassische Eigenheim im Griinen als fami-
lidres Ziel verfolgt. Diese recht neue Lebensform charakterisiert Familien, welche ihr Familienleben
gezielt in der Stadt verbringen mochten und dort entweder Eigentum bilden, oder zur Miete wohnen
— je nachdem, welche finanziellen Mittel ihr zur Verfiigung stehen. Wie unschwer zu erkennen ist,
werden alle hier angesprochenen Zielgruppen durch hoch qualifizierte und gut verdienende Perso-
nen reprdsentiert.
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2.3.2 Demographischer Wandel: Die Wohnmobilitdt der Generation 50+

Der Einfluss des demographischen Wandels auf die Leerstandsproblematik von Ein- und Zweifamili-
enhaus-Siedlungen der 1950er bis 1970er Jahre wird in der Fachliteratur als sehr hoch eingestuft.
Die Erbauer des heutigen Bestandes gehdren zu grofien Teilen geburtenstarken Jahrgdangen an. Viele
dieser Eigenheimbildner leben noch heute in der Immobilie, welche jedoch h&ufig bereits unternutzt
werden. Der Generationenwechsel steht kurz bevor, mit welchem viele Befiirchtungen von Wissen-
schaftlern, Politikern, Planern und vielen mehr einhergehen. Eine Vielzahl von Bestandsimmobilien
wird bei dem Generationenwechsel auf eine Generation stofen, welche den geburtenschwachen
Jahrgdngen angehort und sich in einem Alter befindet, indem hédufig bereits Eigentum gebildet wur-
de. Somit ist ein quantitatives Nachfrageproblem bei den Bestandsimmobilien hervorzusehen (vgl.
WUSTENROT STIFTUNG 2012, S. 14).

Ein weiterer Aspekt, auf welchen in diesem Kapitel eingegangen werden soll, ist die stark diskutierte
Wohnmobilitat der Generation 50+. In der Wissenschaft werden zurzeit zwei gegensatzliche Entwick-
lungen diskutiert. Zum einen wird davon ausgegangen, dass die Wohnmobilitdt der Generation 50+
sich nicht in hohem Mafle von der Wohnmobilitdt der heute Alten unterscheiden wird. Das heifit,
dass auch in Zukunft Menschen in hohem Alter iberwiegend den Wunsch nach Wohnen im landli-
chen Raum bzw. am angestammten Wohnstandort hegen. Zum anderen wird davon ausgegangen,
dass es eine Trendwende geben wird. Hiernach werden &ltere Menschen, also die Generation 5o+
von heute, ihren dritten Lebensabschnitt zunehmend in stdadtischen Regionen verbringen. Griinde
fur die Unterschiede zu den heute Alten werden bspw. darin gesehen, dass die Generation 50+
durch die Bildungsexpansion, Emanzipation und Partizipation tiber andere Anspriiche und Potenzia-
le verfiigt. Ende der 1960er Jahre initiierte und erlebte diese Alterskohorte gesellschaftliche Umbrii-
che und Wertewandel, worin diese Aspekte begriindet sind. Vor allem Frauen profitieren durch ver-
besserte Bildungschancen und liberwiegend eigene Erwerbstdtigkeit von diesem Wandel und wer-
den {ber andere finanzielle Mittel im Rentenalter verfiigen als die heute Alten. Allerdings hat die
Generation 5o+ von heute aufgrund von zunehmend prekdren Arbeitsverhdltnissen eine hohere
Unsicherheit der Rente zu
erwarten. Aufgrund dieser
Unterschiede werden auch
beziiglich der Lebensstile,
welche unmittelbar mit den

Wohnpraferenzen  zusam-

Haus und Garten sind zu gro3 ~ menhingen,  Unterschiede

Haus und Umfeld sind nicht geeignet erwartet (vgl. KRAMER u. PFAF-
um ait zu werden FENBACH 2011, S. 79 f.). GLAS-

ZE u. GRAZE (2007, S. 470)
Gesundheitliche Probleme kamen in einer Mainzer
Wohnmobilitatsstudie  der
Generation 50+ zu dem Er-
Fehlende N&he zu den Kindern gebnis, dass jeder Dritte
bereits {iber einen Umzug in
einen stddtischen Bereich

o 20 40 6o  so| nachdachte. Allerdings &u-
Berte nicht einmal jeder

[ se9 B ater ais 65 zwanzigste konkrete Pldne
tiber einen Umzug in den
nachsten zehn Jahren. Be-
Quelle: GLASZE u. GRAZE 2007, S. 471 sonders die 50- bis 65-
Jahrigen neigen eher zu

Abb. 3: Mofive fiir die Umzugsbereitschaft

Andere Grinde

Hier wird zu wenig geboten

Einsamkeit
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einem Umzug als die {iber 65-Jdhrigen. Soziodemographische Merkmale dieser Gruppe sind unter
anderem eine hohe Bildung, eine geringe Zufriedenheit mit der aktuellen Wohnsituation und eine
niedrige Ortsverbundenheit. Genannte Griinde fiir einen Umzug beziehen sich iberwiegend auf die
Grofie der Immobilie und des Gartens, was durch den hohen Arbeitsaufwand als Belastung angese-
hen wird, wie in Abb. 3 zu sehen ist. Ein weiterer hdufig genannter Grund stellt die Beurteilung des
Hauses und des Umfeldes beziiglich der Altengerechtigkeit dar. Fehlende ,,6ffentliche* Angebote,
die fehlende Ndhe zu den Kindern und die Einsamkeit werden vergleichsweise selten genannt. Der
am hédufigsten genannte Grund fiir einen Umzug in die Stadt stellt die Verzichtmdglichkeit auf ein
Auto dar. Auch die wohnungsnahen Einkaufsméglichkeiten werden als klarer Vorteil des Wohnstan-
dortes in der Stadt gesehen. Weitere hdufig genannte Griinde sind das Angebot an kulturellen Ein-
richtungen und vielfdltige Gesundheitsdienste.

GLASZE U. GRAZE (2007, S. 472) kommen jedoch zu dem Schluss, dass ein Reurbanisierungstrend der
Generation 50+ nicht liberschatzt werden sollte. Immerhin haben bei dieser Untersuchung die meis-
ten Befragten keine konkreten Umzugspldane und sind mit ihrer Wohnsituation zufrieden. Auch KRra-
MER u. PFAFFENBACH (2011, S. 88 f.) kamen in einer Studie, welche in den Stddten Miinchen, Aachen
und Karlsruhe durchgefiihrt wurde, zu dem Ergebnis, dass ehemalige Suburbaniten nicht in grofierer
Zahlim hohen Alter zuriick in die Stddte ziehen werden. Demgegeniiber haben auch die in den Stad-
ten wohnenden Befragten nicht in groem Ausmaf vor, im hohen Alter die Stddte zugunsten des
Umlandes zu verlassen. Somit kann, unter Beriicksichtigung der riickldufigen Suburbanisierung von
einer Reurbanisierung gesprochen werden. Die ehemaligen Suburbaniten werden somit kaum neue
Reurbaniten, sondern bleiben haufiger von vornherein Urbaniten.

2.3.3 Alternde Einfamilienhduser: Sanierung und Anpassung statt Neubau?

Beschaftigt man sich mit dem in diesem Projekt angenommenen Leerstandsproblem von Einfamili-
enhaussiedlungen der 1950er bis 1980er Jahre, ist die Betrachtung der Gebdude als solche unab-
dingbar. Die angesprochenen Gebdude weisen in verschiedenster Weise Probleme und Missstande
auf, welche bei Eigentumsgriindern haufig die Entscheidung zu einem Neubau mitbestimmen. Ein
Neubau stellt fiir viele Menschen eine attraktivere Alternative zum Kauf eines bestehenden Gebau-
des dar, weshalb selbst Kommunen, welche bereits mit Leerstandsproblemen konfrontiert sind,
weiterhin neues Bauland ausweisen. So soll die Konkurrenzfahigkeit gegeniiber anderen Kommu-
nen gewdhrleitstet werden. Dem Leitsatz der nachhaltigen Stadtentwicklung wiederspricht dieses
Vorgehen jedoch, weshalb eine zundchst theoretische Aufbereitung der allgemeinen Bestandsprob-
leme und -missstande vonnéten scheint, um Handlungsmoglichkeiten fiir die Kommunen und weite-
re Akteure herausarbeiten zu kénnen.

Die angesprochenen Gebdude weisen aufgrund ihrer Bauweise und fehlender oder unzureichender
Warmeddammung hadufig energetische Mangel auf. Durch die in den letzten Jahren erheblich gestie-
genen Energiekosten, wird dieser Faktor zunehmend wichtiger fiir eine Kaufentscheidung, weshalb
dltere Bestandsgebdude an Attraktivitat verlieren. Entsprechende Missstande schmalern zwar den
Kaufpreis erheblich, die Sanierungskosten zur Verbesserung der Energieeffizienz werden aber in der
Regel vom Markt nicht in voller Hohe honoriert, was bedeutet, dass der Wert des Gebdudes im ge-
ringerem Maf3e steigt, als Investitionen getatigt wurden (vgl. FORUM BAULANDMANAGEMENT NRW 2010, S.
52). Besondere Missstdnde sind in der Ddmmung der Auenwdnde, dem Kellerdach, dem Dach-
stuhl, den Rollkdsten, den Heizwasserleitungen und in den veralteten Heizkdrpern zu finden, um nur
einige zu nennen. Neben den energetischen Mangeln kdonnen allerdings weitere Modernisierungs-
bedarfe aufgrund sich verandernder Wohnanforderungen auftreten. Diese sind haufig in den Raum-
zuschnitten, Anbaubedirfnissen oder dem Wunsch nach moderner Haustechnik, insbesondere in
Bddern, zu sehen (vgl. ARING 2012, S. 73 f.). Allgemein kann festgestellt werden, dass sich der Le-
benszyklus von Gebduden, welcher rein technisch bei 100 Jahren liegt, in Zukunft immer mehr ver-
kiirzen wird. Die immer ausdifferenzierteren Wohnanspriiche, welche mit verdnderten Lebensstilen
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und -modellen einhergehen, konnen haufig nicht mehr nur durch Um- oder Anbau realisiert werden,
weshalb die Abrissbereitschaft wachst. In den Gebduden wird demnach zukiinftig haufiger Bewoh-
nerwechsel stattfinden. Somit ist es notwendig, dass die Gebdude im Laufe der Zeit an die verdnder-
ten Wohnanspriiche angepasst werden, um eine weitere Nachfrage anzustreben. Die meisten der in
dieser Arbeit angesprochenen Gebdude befinden sich allerdings erst in dem zweiten Nutzungszyk-
lus. Fir diese gelten die verkiirzten Nutzungszeiten zumeist nicht, da sie damals mit dem Ziel ge-
baut wurden, dort ein Leben lang zu wohnen. Der zweite Nutzungszyklus kann entweder bedeuten,
dass die Kinder bereits ausgezogen sind und die Eltern alleine das Haus weiter bewohnen. Ander-
seits kann das Haus auch bereits weiter verkauft oder vermietet worden sein. Im ersten Fall kann
von einer geringen Investitionstatigkeit ausgegangen werden. In der Regel werden von den Erstbe-
wohnern lediglich kleinere Anpassungen vorgenommen. Wurde das Haus allerdings weiter verkauft
oder vermietet, sind haufig groBere Investitionen getdtigt worden, um das Haus an die aktuellen
Anforderungen anzupassen (vgl. NIERHOFF 2012, S. 339 f.).

Der freiwerdende Bestand an dlteren Ein- und Zweifamilienhdusern bendtigt eine Aufwertung, um
weiter am Markt bestehen zu kénnen und eine Weiter- oder Umnutzung zu gewahrleisten und somit
der nachhaltigen Stadtentwicklung gerecht zu werden. NIERHOFF (2012, S. 340) duBert sich hierzu
folgendermafien: ,,Nur wenn Bestandsgebdude ein gutes Preis-Leistung-Verhaltnis aufweisen und
Méngel in der Bausubstanz durch andere Vorteile gegeniiber einem Neubau wettmachen, konnen
diese Gebdude weiter am Markt bestehen.”

NIERHOFF erarbeitete allgemeine Indikatoren, welche bei der Bestandsanpassung der angesproche-
nen Gebdude besondere Beachtung finden sollten, da diese einen erheblichen Einfluss auf das
Kaufentscheiden potentieller Kdufer haben, siehe Abb. 4. Zum einen ist das die bauliche Perspekti-
ve. Dieser Indikator umfasst zum einen das Baualter, welches erste Eindriicke {iber die Qualitat des
Gebdudes liefert. Wie bereits angesprochen

Abb. 4: Indikatoren wurde, weisen dltere Gebdude in der Regel

schlechtere energetische Werte auf, als neue-
re. Aber auch der Ausstattungsstandard ent-
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Quelle: NIERHOFF 2012, S. 341 chende Anderungen vorgenommen und somit
Handlungsmaéglichkeiten geschaffen werden.

Auch die durchschnittliche Raumgréfle und die Raumaufteilung entsprechen haufig nicht mehr den
aktuellen Anforderungen, weshalb Modernisierungen oftmals unumgéanglich sind und somit das
Kaufverhalten von potentiellen Kdufern erheblich beeinflussen. Die iibrigen Indikatoren beziehen
sich nicht auf das Gebdude als solches, weshalb diese lediglich kurz dargestellt werden. Der raumli-
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che Aspekt spielt bei der Bewertung der Bestandsgebdude ebenfalls eine wichtige Rolle. Fiir die
Bewertung der Wohnstandortqualitdat werden die Wohnlage, die Infrastruktur, sowie das Wohnum-
feld herangezogen. Besonders der demographische Wandel wird hier spiirbar. In hiervon besonders
betroffenen Regionen besteht hdufig eine unzureichende Infrastruktur, sowie eine tberalterte Be-
wohnerschaft, was besonders fiir junge Familien unattraktiv erscheint und auf den sozialen Indika-
tor hindeutet. Dieser bezieht nicht nur das Image des Standortes mit ein, sondern ebenfalls die
Bevolkerungsstruktur und Einwohnerprognosen. Eine ,,gute® Nachbarschaft, sowie das Leben mit
»,Gleichgesinnten® sind wichtige Faktoren fiir die Wohn- und Lebensqualitdt, weshalb dieser Faktor
bei der Kaufentscheidung eines Eigenheimes eine grofe Bedeutung innehat. Auch 6konomische
Aspekte sind hier zu betrachten, welche Einfluss auf die Kaufentscheidung haben. Hierunter fallen
die Immobilienwerte, welche direkten Einfluss auf Wertverluste bzw. -gewinne haben, die Boden-
werte und der Investitionsbedarf (vgl. NIERHOFF 2012, S. 341ff.).

Um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten zu kdnnen, ist eine Qualifizierung
der dlteren Eigenheimbestdande der Nachkriegszeit unabdingbar und sollte als Herausforderung und
Ziel von den Kommunen angenommen werden.

2.4 Fazit

Ein- und Zweifamilienhaus-Siedlungen nehmen am Gesamtwohnungsbestand in Deutschland einen
erheblichen Anteil ein, weshalb sie ein sehr grofles Handlungsfeld in der Stadt- und Wohnungs-
marktentwicklung darstellen. Aus diesem Grund ist es besonders wichtig, mogliche Potenziale und
Handlungsmoglichkeiten der o6ffentlichen Hand herauszuarbeiten und zu erkennen. Wie bereits
erldutert wurde, nimmt die Auseinandersetzung mit dieser Thematik in der Fachliteratur, sowie in
weiteren Bereichen, stetig zu. Eine weitere und intensivere Auseinandersetzung ist zu erwarten und
weiter anzustreben. Insbesondere in den ndchsten Jahren wird der Generationenwechsel zuneh-
mend stattfinden, weshalb eine frithzeitige Vorbereitung von den verschiedenen Akteuren vonndten
scheint, um die Wohnungsmarktentwicklung positiv beeinflussen und im Rahmen der Méglichkeiten
steuern zu konnen. Eine ausfiihrliche Auseinandersetzung mit dieser Thematik ist sehr wichtig, um
auf jegliche Entwicklungen vorbereitet zu sein.

Auch in den im Rahmen dieses Projekts untersuchten Orten in Finnentrop und Altena sind vielzahli-
ge Bestande von Ein- und Zweifamilienhdusern vorzufinden und angesprochene Probleme teilweise
zu beobachten. Somit scheint eine Auseinandersetzung dieser Thematik in den entsprechenden
Untersuchungsgebieten sinnvoll und von N6ten, um einer weiter voranschreitenden negativen Ent-
wicklung entgegenwirken, bzw. im Rahmen der Moglichkeiten mitgestalten und leiten zu kénnen.
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3  Ergebnisse der Sekunddrdatenanalyse und der qualitativen Experteninter-
views

3.1 Finnentrop

3.1.1 Aktuelle und zukiinftige demographische Entwicklung
Andre Comnelius

Wahrend die Bevilkerung des Grundzentrums Finnentrop zwischen 1961 und 1985 um ungefahr
1000 Einwohner oder gut 6 % von 15.135 auf 16.137 Einwohner anstieg und in den folgenden zehn
Jahren bis 1996 einen weiteren Zuwachs um 13 % auf 18.457 verzeichnen konnte (vgl. BECKER 1998,
S.76), kam es in den 2000er Jahren zu einer Umkehr dieser Entwicklung. Insgesamt nahm zwischen
2001 und 2011 die Anzahl der Einwohner von 18.562 auf 17.446 Einwohner um mehr als 1000 Perso-
nen ab (vgl. Abb. 5) (vgl. NRW.BANK 20137).

Abb. 5: Bevdlkerungsentwicklung Finnentrop 2001-2011
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Quelle: Eigene Darstellung nach NRW.BANK 2013?

Damit entspricht die Bevdlkerungsentwicklung in etwa der durchschnittlichen Entwicklung grofer
Landgemeinden® in Nordrhein-Westfalen. Jedoch ist festzustellen, dass der Zuwachs in den 1990er
Jahren geringer als im Vergleich zur durchschnittlichen Entwicklung groer Landgemeinden in NRW
ausgefallen ist. Zudem ladsst sich ein tiberdurchschnittlicher Bevilkerungsverlust in den 2000er
Jahren verzeichnen (vgl. Abb. 6).

* Definition nach Gemeindereferenz des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumordnung. Demnach
zdhlen Landgemeinden mit 7.500 und mehr Einwohnern zu diesem Typ (vgl. dazu auch
Kommunalprofil Finnentrop 2014)
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Abb. 6 : Bevdlkerungsentwicklung im Vergleich mit Gemeinden gleichen Typs
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Quelle: it.NRW 2014°

Auch im Vergleich mit dem Kreis Olpe, dem Finnentrop angehort, fallt der Bevdlkerungsriickgang
tiberdurchschnittlich aus. Zwischen 2001 und 2011 ist ein Bevdlkerungsriickgang von insgesamt 6,2
% in Finnentrop zu verzeichnen gewesen. Im Kreis Olpe lag dieser Verlust bei lediglich 2,4 % und
somit nicht einmal halb so hoch (vgl. Eigene Berechnung nach NRW BANK 2013%, 0.S.). Wie in Abb. 7
zu sehen, kam es dabei vor allem zwischen 2007 und 2010 zu einem starken Bevolkerungsverlust
von durchschnittlich iber einem Prozent pro Jahr.

Abb. 7: Prozentuale Bevdlkerungsverdanderung pro Jahr
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Quelle: Eigene Darstellung nach NRW.BANK 2013°

Nach Einschdtzung der interviewten Experten in Finnentrop (vgl. HE8 2013, WEBER 2014, HELMIG 2014)
ldsst sich der Bevolkerungsriickgang insbesondere auf den Wegzug junger Biirger zu Ausbildungs-
zwecken zuriickfithren, die nach Beendigung der Ausbildung nicht wieder in den Heimatort zuriick-
kehren, da sie im Ausbildungsort ein neues soziales Umfeld aufgebaut haben und zusétzlich Mog-
lichkeiten auf dem Arbeitsmarkt vorfinden, die ein Ort wie Finnentrop auf Grund der Gréf3e und Inf-
rastruktur nicht bieten kann. Herr Weber sprach dabei vom so genannten ,Brain-Drain®, der
Finnentrop auch zukiinftig Probleme bereiten wird. Vergleicht man diese Einschdtzungen mit den
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statistischen Daten, ldsst sich in der Tat der grofite Teil des Bevolkerungsriickgangs durch negative
Wanderungssalden erkldren (vgl. Abb. 8).

Dabei zeigt sich auch, dass es in Finnentrop in den letzten Jahren zu deutlich mehr Abwanderung

Abb. 8: Natiirliche Bevilkerungsentwicklung und Wanderung in Finnentrop im Vergleich
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Quelle: Eigene Darstellung nach NRW.BANK 20132

kam als im kreisweiten Durchschnitt. Zwischen 2002 und 2011 lag die Abwanderungsquote
Finnentrops mit einem Verlust von 5,6 % dreieinhalb mal so hoch wie im Kreis Olpe insgesamt. In
jlingerer Vergangenheit, also zwischen 2009 und 2011 liegt dieser mit -2,3 % immer noch zweiein-
halb mal so hoch wie im Kreis Olpe insgesamt (vgl. NRW.Bank 2013).

Der Saldo der natiirlichen Bevilkerungsentwicklung liegt in Finnentrop bei ungefahr Null (vgl. Abb.
9). Im Durchschnitt hat die Gemeinde zwischen 2001 und 2011 in diesem Bereich lediglich einen
Verlust von 0,04 % p.a. zu verzeichnen und steht dabei insbesondere im Vergleich mit den anderen
Gemeinden des Kreises Olpe gut da, wobei der durchschnittliche Verlust in diesen auch bei lediglich
0,08 % p.a. liegt. Im landesweiten Durchschnitt lag der durchschnittliche Verlust in Bezug auf die

naturliche Bevélkerungsentwicklung mit - 0,2% p.a. mehr als doppelt so hoch wie im Kreis Olpe (vgl.
NRW.BANK 2013%).

Abb. 9: Wanderungssaldi Finnentrops im Vergleich mit Kreis und Land
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Betrachtet man die statistischen Daten der Altersstruktur in Finnentrop im Vergleich mit dem Kreis
und dem Land, lassen sich keine gravierenden Unterschiede zwischen diesen feststellen. Sowohl in
Finnentrop, als auch im Kreis und in NRW nahm der Anteil der 25-45-)dahrigen an der Gesamtbevélke-
rung mit jeweils ca. fiinf Prozentpunkten relativ stark ab. Bei den 45-65-Jdhrigen und den lber 65-
Jahrigen hat sich deren Anteil bei allen mit gut fiinf beziehungsweise ca. drei Prozentpunkten deut-
lich erhoht. Der Anteil der 18-25-Jahrigen blieb in allen drei Raumeinheiten ungefahr gleich, wobei
der Anteil der unter 18-Jahrigen ebenso wie der Anteil der 25-45-Jahrigen stark abgenommen hat
(vgl. Abb. 10) (vgl. NRW.BANK 2013%).

Abb. 10: Verdnderung der Altersstruktur zw. 2001 und 2011 in Finnentrop
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Quelle: Eigene Darstellung nach NRW.BANK 2013°

Mit diesen Zahlen lassen sich die Einschadtzungen der Experten beziiglich des Abwanderungstrends
insbesondere junger Leute nicht eindeutig belegen. So stieg der Anteil der 18-25-Jdhrigen an der
Gesamtbevoélkerung von 8,3 % auf 8,8 % zwischen 2001 und 2011. Betrachtet man hierbei aber die
Entwicklung in den einzelnen Altersstufen, wird deutlich, in welchem Maf3e sich die Anzahl der Ein-
wohner in den einzelnen Altersstufen verdandert hat. So sieht man, dass der verhdltnismafige An-
stieg zur Gesamtbevdlkerung durch den generellen Bevolkerungsverlust zu erkldren ist. Tatsdchlich
hat dabei die Anzahl der 18-25-)dhrigen leicht abgenommen (vgl. Tab. 3).

Tabelle 3: Entwicklung der Altersgruppen absolut

Finnentrop Kreis Olpe NRW
2001 2011 2001 2011 2001 2011
0-18 Jahre 4.152  3.294 30.8 25.30 3.487 3.005
18-25 Jahre 1.545 1539 11.87 11..95 1.376 1507
25-45 Jahre 5.635 4.339 43.48 35.18 5.463 4.531
45-65 Jahre 4.26 5.005 33.31 40.11 4.590 5.173
iber 65 Jahre 2.96 3.269 22.12 25.84 3.133 3.623

18.56 17.44 1417 138.4 18.05 17.84

Quelle: Eigene Darstellung nach NRW.BANK 2013
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Aus diesem Grund wird in Abb. 10 zusétzlich die prozentuale Verdnderung der Anzahl der Personen
in den einzelnen Altersgruppen dargestellt. Hierbei fallt auf, dass in Finnentrop insbesondere die
Anzahl der unter 18-Jahrigen und der 25-45-Jdhrigen mit jeweils iber 20 % (iberdurchschnittlich
stark abgenommen haben. Anhand der Abnahme der Bevolkerung zwischen 18 und 25 Jahren von
0,4 % kann zum Teil die bereits erwdhnte Aussage beziiglich des ,,Brain Drains“ von Herrn Weber
gestiitzt werden, da sowohl im Kreis Olpe ein leichtes, als auch in NRW ein deutliches Wachstum
dieser Altersgruppe im Zeitraum zwischen 2001 und 2011 zu beobachten war. Zusétzlich bekréftigen
diese Zahlen die Wahrnehmung aller Experten beziiglich des Mangels an Kindern und Jugendlichen
und der zunehmenden Uberalterung der Gesellschaft in Finnentrop (vgl. u.a. WEBER 2014, HEB 2013).

Abb. 11: Altersgruppenentwicklung 2001-2011
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Quelle: Eigene Darstellung nach NRW.BANK 2013°

Etwas plastischer ldsst sich die Verdnderung der Altersstruktur aufzeigen, wenn man die Entwick-
lung des Durchschnittsalters betrachtet. So ist das Durchschnittsalter in Finnentrop zwischen 1998
und 2012 von 37,9 auf 42,1 Jahre um 4,2 Jahre gestiegen (vgl. eigene Berechnung nach it.nrw 2014).
Im gleichen Zeitraum ist zum Vergleich das Durchschnittsalter in NRW lediglich um 3,1 Jahre gestie-
gen. Jedoch lag das Durchschnittsalter in NRW mit 43,2 Jahren 2012 iber dem von Finnentrop. Folg-
lich ldsst sich festhalten, dass Finnentrop zwar noch iiber eine etwas jiingere Bevilkerung verfiigt,
diese aber tiberdurchschnittlich stark altert.

Des Weiteren lasst sich nach Einschdtzung der Experten ein Abnehmen der Haushaltsgrofie feststel-
len. In dem einen oder anderen Haus lebten bspw. nur noch einzelne Personen, wo vorher noch
ganze Familien gewohnt haben (vgl. HER 2013). Tatsdchlich ldsst sich ein starker Riickgang der
durchschnittlichen Haushaltsgrofie statistisch, wenn auch nur hilfsweise, nachweisen®. So nahm die
Anzahl der Einwohner pro Wohneinheit in Finnentrop zwischen 2001 und 2011 um 0,4 auf 2,26 Per-
sonen ab. Damit liegt der Riickgang leicht iber dem kreisweiten Durchschnitt, was dazu fiihrt, dass
die Anzahl der Einwohner pro Wohneinheit in Finnentrop seit 2008 etwas kleiner als im Kreisdurch-
schnitt ist. Im Vergleich zur landesweiten Entwicklung ldasst sich somit sowohl im Kreis Olpe, als
auch insbesondere in Finnentrop ein iberdurchschnittlicher Riickgang feststellen (vgl. Abb. 11) (vgl.
NRW.BANK 2013%).

2 Mangels verfiigbarer Daten von offiziellen Stellen, wurde so hilfsweise versucht einen Trend der
Haushaltsentwicklung darzustellen. Daten zu den Haushaltszahlen sind erst wieder mit Veroffentlichung des
Zensus zu erwarten.

Zur Ermittlung der HaushaltsgroBe wurden die Einwohnerzahlen durch die Anzahl der Wohnungen geteilt. Die
Ergebnisse dieser Vorgehensweise kdnnen nicht als reprasentativ angesehen werden. Dennoch kdnnen sie
den Trend der Entwicklung relativ gut wiedergeben.
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Abb. 12: Enfwicklung der durchschnittlichen Anzahl von Einwohnern/Wohneinheit
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Quelle: Eigene Darstellung nach NRW.BANK 2013?

Nach Einschdtzung der Experten haben bzw. werden sich die einzelnen Ortsteile Finnentrops sehr
unterschiedlich entwickeln. Der Demographische Wandel hat bzw. wird insbesondere in der Zukunft
vor allem die Randbereiche der Gemeinde treffen. In Finnentrop-Zentrum hat, bzw. wird es nach
Einschétzung von Herrn KoscHIG (2014) keine so groRen Anderungen bezogen auf die Demographie
geben wie in den Ortsteilen auBerhalb. Seiner Ansicht nach kommt es insbesondere in Bereichen
auBerhalb des Zentrums von Finnentrop, also auch in Lenhausen zu Problemen mit Uberalterung
und Schrumpfung (vgl. KoscHIG 2014). Das Zentrum Finnentrops wird nach Einschatzung aller inter-
viewten Experten insgesamt deutlich weniger unter den demographischen Entwicklungen leiden, da
dort die Infrastruktur gegeben ist, Bevolkerung zu halten und gegebenenfalls anzuziehen.

Betrachtet man die Bevélkerungsentwicklung in den einzelnen Ortsteilen in den Jahren zwischen
2002 und 20133, lassen sich die Einschadtzungen der Experten auch bestatigen (vgl. Abb. 12). So ist
in Lenhausen die Bevolkerung in diesem Zeitraum um 201 Einwohner auf insgesamt 1129 gesunken.
Dies entspricht einem Bevolkerungsverlust von 15,1 %. Im Gegensatz dazu fiel der Bevilkerungsver-
lust im Ortsteil Zentrum deutlich geringer aus. Dort ist die Einwohnerzahl im gleichen Zeitraum um
381 Personen auf 2452 Einwohner gesunken. Dies entspricht einem prozentualen Riickgang von 10
% und ist somit nur um zwei Drittel so hoch wie der Riickgang in Lenhausen. Im Vergleich zur Ent-
wicklung der gesamten Gemeinde ldsst sich festhalten, dass beide Ortsteile iiber den Zeitraum von
2002 bis 2013 {iberdurchschnittlich hohe Riickgdnge zu verzeichnen hatten. In jiingerer Vergangen-
heit, insbesondere seit 2009, entwickelte sich Finnentrop-Zentrum deutlich positiver als Lenhausen.
Die Bevolkerungsentwicklung ist dort sogar positiver als in der Gemeinde. In den letzten beiden
Jahren lief3 sich sogar ein leichtes Wachstum feststellen. Ob dies jedoch normale Schwankungen in
der Bevolkerungsentwicklung darstellt, z.B. durch Zuziige auf Grund fertig gestellter Neubauten oder
dhnlichem, oder einen dauerhaften Trend der praferierten Wohnorte innerhalb der Gemeinde dar-
stellt, bleibt abzuwarten. Die Einschdtzung der Experten, dass Finnentrop-Zentrum deutlich weniger
als die peripheren Ortsteile unter dem Demographischen Wandel leiden werden, ldsst sich mit der

® Die hierfiir verwendete Bevdlkerungsstatistik der Gemeinde Finnentrop unterscheidet sich zum Teil etwas von
den Daten der NRW.Bank. Um eine Vergleichbarkeit der Analysen der Gemeinden Finnentrop und Altena zu
wahren, wurde deshalb fiir die Betrachtung der gesamten Gemeinde sowohl fiir Altena als auch fiir
Finnentrop auf den Datenpool der NRW.Bank zuriickgegriffen. Eine Entwicklung der Bevélkerung in den
Ortsteilen war dort jedoch nicht zu finden, weshalb hier auf die gemeindeinternen Daten zuriickgegriffen
wurde.
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jingeren Bevolkerungsentwicklung noch nicht zweifelsfrei belegen. Zwar ist der Riickgang in
Finnentrop-Zentrum geringer als in Lenhausen, es kam aber auch hier zu gravierenden Schrumpfun-
gen in den letzten 10 Jahren, auch wenn die letzten Jahre einen positiveren Trend aufwiesen.

Abb. 13: Bevilkerungsentwicklung der einzelnen Ortsteile
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Quelle: Eigene Darstellung nach GEMEINDE FINNENTROP 2014

Daten zur Entwicklung der Altersstruktur liegen hingegen nicht vor. Jedoch ldsst sich bereits heute
laut Herrn HEg (2013) feststellen, dass in Finnentrop-Zentrum der Anteil an jungen Familien deutlich
hoher als der in Lenhausen ist. Es lassen sich dort auch Zuziige von jungen Familien beobachten.
Insbesondere junge Familien mit Migrationshintergrund bilden nach Herrn HE® (2013) dabei einen
grofBen Teil der Zugezogenen, welche sich auch in den etwas weniger beliebten Siedlungsgebieten
im Tal niederlassen.

Auch wenn nach Einschadtzung der Experten der Demographische Wandel Finnentrop noch nicht so
hart wie andere Gemeinden getroffen hat, lassen sich bereits jetzt die ersten Auswirkungen feststel-
len. So musste bereits die Gutenberg-Grundschule in Finnentrop mangels geniigend potentieller
Einschulungen 2012 geschlossen werden und der Lehrbetrieb in die Verbund-Grundschule Lennetal
verlegt werden. Daran wird deutlich, dass es immer schwerer wird in kleineren Gemeinden in Siid-
westfalen kurze Wege bei den Grundschulen anzubieten (vgl. WEBER 2014). Betrachtet man dabei
erneut den {ber kreis- und landesschnitt liegenden Riickgang der unter 18-Jdhrigen von liber 20 %
zwischen 2001 und 2011 (s.0.) ist dies nur die logische Konsequenz, zumal auch die Prognosen fiir
die Zukunft in der gesamten Region keine Besserung der Situation erwarten lassen.

Bis zum Jahr 2030 wird dabei ein kontinuierlicher Riickgang der Bevilkerung Finnentrops prognosti-
ziert. Es wird ein absoluter Bevilkerungsverlust von 1.010 Einwohner zwischen 2011 und 2030 er-
wartet, was einem prozentualem Riickgang der Bevélkerung von 5,6 % entsprache (vgl. Abb. 13) (vgl.
NRW.BANK 20139).
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Abb. 14: Bevilkerungsprognose Finnentrop bis 2030
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Diese Entwicklung entspricht dabei der durchschnittlich prognostizierten Entwicklung des Kreises
Olpe. Im Vergleich mit der Prognose fiir die durchschnittliche Bevdlkerungsentwicklung Nordrhein-
Westfalens, der ein Riickgang der Bevilkerung von 3,1 % vorhergesagt wird, ldsst sich erkennen,
dass Finnentrop sich in Zukunft auf eine leicht tiberdurchschnittliche Schrumpfung einstellen muss
(vgl. NRW.BANK 20139).

Betrachtet man zusatzlich die prognostizierte Entwicklung der Altersstruktur, wird deutlich, dass
neben dem Bevélkerungsriickgang auch eine weitere Uberalterung der Gesellschaft in Zukunft das
Gemeindebild pragen wird (vgl. Abb. 14).

Abb. 15: Prognose der Altersstruktur bis 2030 in %
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Quelle: Eigene Darstellung nach NRW.BANK 20137

Den Prognosen zufolge wiirde Finnentrop im Vergleich zum Kreis und zum Land etwas weniger von
der Uberalterung getroffen werden. Jedoch sind keine groRen Unterschiede in der Entwicklung be-
obachtbar und es kann durchaus von einer durchschnittlichen Entwicklung Finnentrops gesprochen
werden, die die Gemeinde vor die gleichen Herausforderungen stehen wird wie die meisten Ge-
meinden in NRW. Ein wichtiger Punkt flir zukiinftige Planungen wird jedoch der doch deutliche An-
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stieg der {iber 65-Jdahrigen sein. Der Prognose nach wird 2030 jeder vierte Einwohner iiber 65 Jahre
alt sein, was einen Anstieg dieser Altersklasse von gut sechs Prozentpunkten entspricht. Bei den
anderen Altersklassen werden nur geringe Anderungen des Anteils gegeniiber 2011 erwartet.

Tabelle 4: Prognose der Altersstruktur bis 2030 absolut

Finnentrop Kreis Olpe NRW
2011 2030 2011 2030 2011 2030
0-18 Jahre 3.294 2.790 25.307 20.471 3.005.557 2.655.091
18-25 Jahre 1.539 1.180 11.958 8.246 1.507.375 1.101.928
25-45 Jahre 4.339 4.320 35.182 30.478 4.531.720 4.267.477
45-65 Jahre 5.005 4.600 40.110 36.641 5.173.381 4.584.096
tiber 65 Jahre 3.269 4.290 25.848 35.884 3.623.923 4.723.730
Insgesamt 17.446 17.180 138.405 131.720 17.841.956  17.332.322

Quelle: Eigene Darstellung nach NRW.BANK 20137

Bei der Analyse der prognostizierten Ab- bzw. Zunahme der Anzahl der Einwohner in den verschie-
denen Altersklassen wird hingegen nochmals deutlich, dass diese durchaus eine Anderung der
bisherigen Struktur der Gemeinde erforderlich machen kdnnten. Die Anzahl der unter 18-Jdhrigen
wird voraussichtlich um gut soo Personen bzw. 15 % sinken. Der grofite prozentuale Verlust wird
allerdings fiir die Altersgruppe der 18-25-Jdhrigen prognostiziert. Bis 2030 soll sich deren Anzahl um
knapp 400 bzw. 23 % verringern (vgl. Tab. 4 und Abb. 15) (vgl. NRW.BANK 2014). Insgesamt betrach-
tet weisen alle Altersgruppen eine riickldufige Tendenz auf. Die Anzahl der iiber 65-Jahrigen wird
jedoch sehr stark ansteigen. In Finnentrop wird eine Zunahme von gut 1000 Personen erwartet. Dies
entspricht einem Anstieg von 31 %. Damit wird fiir Finnentrop ein deutlich geringerer Anstieg der
iber 65-Jahrigen als fiir den Kreis Olpe erwartet. Dort soll die Anzahl um knapp 40 % steigen. Die
Prognose fiir NRW liegt bei einer Zunahme von 30 % (vgl. Abb. 15). Insgesamt ist die prognostizierte
Entwicklung der einzelnen Altersklassen in Finnetrop mit der Entwicklung in NRW zu vergleichen. Im
Vergleich zum Kreis Olpe ldsst sich hingegen eine leicht weniger starke Zu- bzw. Abnahme an Per-
sonen in den einzelnen Altersklassen feststellen.
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Abb. 16: Prognose der Altersgruppenentwicklung bis 2030
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Quelle: Eigene Darstellung nach NRW.BANK 2013

Sollte die Prognose so eintreffen, wiirde dies bedeuten, dass die heute vorhandenen gesellschaftli-
chen Strukturen nicht mehr aufrecht zu erhalten sein werden. So wird es bspw. schwierig werden
das bisherige Schulangebot zu erhalten. Auf der anderen Seite miissten neue Pflegeangebote ge-
schaffen werden. Noch problematischer konnte es allerdings werden, die grundlegende Infrastruktur
auf einem guten Niveau zu erhalten. Bereits jetzt wird es immer schwieriger die StraRenreinigungs-
satzung durchzusetzen, da sich immer haufiger Biirger melden, die sich nicht mehr in der Lage fiih-
len Schnee zu rdumen etc. Der starke Riickgang der Steuer zahlenden Bevdlkerungsgruppen, wel-
cher laut Prognosen noch gravierender werden wird, wird die Gemeinde zudem vor die Problematik
stellen, geniigend finanzielle Mittel fiir die Instandhaltung der Infrastruktur aufzutreiben. Auf Grund
des hohen Alters vieler Eigenheimbewohner sinkt zudem die allgemeine Bereitschaft einen finanzi-
ellen Beitrag zu BaumaRnahmen am StraBennetz zu leisten (vgl. WEBER 2014). Diese Problematik
wird dabei den gewonnenen Erkenntnissen nach insbesondere Randlagen um Finnentrop treffen wie
den zum Untersuchungsgebiet zahlenden Ortsteil Lenhausen. Dort mangelt es an Zuziigen und jiin-
geren Familien, um die demographische Entwicklung, sprich Uberalterung und Bevélkerungsriick-
gang, in einem gemdfigten Rahmen zu halten. Eine Erklarung dafiir kénnten periphere Lage,
schlechte Infrastruktur und mangelnde Nahversorgungsmoglichkeiten sein, die im folgenden Kapitel
ndher beschrieben werden.
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3.1.2 Kommunalentwicklung und Daseinsvorsorge
Andre Comnelius

Beschiftigungsstruktur in Finnentrop

Die Wirtschaft in Finnentrop wird stark durch den sekunddren Sektor geprdgt. Mehr als drei Viertel
der sozialversicherungspflichtig Beschdaftigten haben Arbeit in diesem Sektor. Demgegeniiber spielt
der erste Sektor, also insbesondere Land- und Forstwirtschaft in der Beschaftigungsstruktur so gut
wie keine Rolle. Jeweils etwa 12 % der Beschaftigten arbeiten im Handel, Gastgewerbe, Verkehr und
in der Lagerei bzw. in sonstigen Dienstleistungen (vgl. Abb. 16) (vgl. it.nrw 2014).

Abb. 17: Sozialversicherungspflichtig Beschdftigte nach Sektor
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Quelle: Eigene Darstellung nach it.NRW 2014°

Wie im gesamten Kreis dominieren dabei insbesondere metallverarbeitende Betriebe die Betriebs-
struktur. Gut ein Drittel aller Beschéftigten arbeitet in diesem Bereich (Stand 2012)(vgl. it.nrw 2014).
Der Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten an der erwerbsfdahigen Bevidlkerung liegt
mit 55,7 % (Stand 2011) auf einem Niveau mit dem Kreis, in dem der Anteil bei 55,4 % liegt. Im Ver-
gleich zum Landesweiten Durchschnitt (50 %) stehen die Gemeinde Finnentrop und der Kreis Olpe
leicht liberdurchschnittlich da (vgl. NRW.Bank 2013). Der Anteil der SGB Il Bezieher liegt mit 4,9 %
leicht Uiber dem Kreisschnitt von 4,3 %. Im Vergleich mit dem Anteil Nordrhein-Westfalens von neun
% und der des benachbarten Markischen Kreis von 7,6 % stehen sowohl die Gemeinde Finnentrop,
als auch der Kreis Olpe sehr gut da.

Mit einem Kaufkraftindex von 108 liegt die Gemeinde zwar iiber dem Landesschnitt von 100, im
Kreis Olpe, der einen Index von 114 aufweist, zdhlt sie hingegen zu den kaufkraftschwachsten Ge-
meinden (vgl. NRW.Bank 2013%).

Verkehrsinfrastruktur

Die Gemeinde Finnentrop verfiigt Uiber keinen direkten Autobahnanschluss, ist aber an die B 236
angebunden. Die nachste Autobahn (A45) kann in etwa einer halben Stunde bzw. in 25 km Entfer-
nung erreicht werden.

Finnentrop verfligt als Hauptort der Gemeinde iiber einen Bahnhof, welcher von Regionalziigen
stiindlich angefahren wird. Es gibt Direktverbindungen nach Siegen, Essen und Hagen (vgl. DEUTSCHE
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BAHN 2014). Direkt am Bahnhof befindet sich zudem der Zentrale Omnibus Bahnhof, der sowohl vom
offentlichen Nahverkehr angesteuert wird, als auch vom ehrenamtlich getragenen Biirgerbus (s.u.).

Friiher gab es noch Direktverbindungen nach Frankfurt und Diisseldorf vom Bahnhof in Finnentrop.
Nachdem diese weggefallen sind, ist der Standort Finnentrop insbesondere fiir Pendler Richtung
Dusseldorf noch unattraktiver geworden, da ein Umstieg in Hagen mit erheblichen Wartezeiten zu
Buche schldgt (vgl. WIETHOFF 2014).

Diese Gegebenheit stellt eine strukturelle Schwache dar, die die Attraktivitit der Gemeinde
Finnentrop als potentiellen Wohnort fiir in Diisseldorf und Umgebung Arbeitende senkt. Jedoch sind
die Handlungsmoglichkeiten hier vermutlich auf Grund der Privatisierung der Deutschen Bahn nach
Finnentrop sehr eingeschrankt.

OPNV

Neben den offentlichen Bussen verkehrt im Hauptort Finnentrop noch ein ehrenamtlich getragener
Biirgerbus, um die Mobilitdt von inshesondere dlteren Menschen zu sichern. Seit 2008 werden mit
drei verschiedenen Linien insgesamt 32 Haltestellen in den Ortsteilen Finnentrop, Bamenohl und
Weringhausen angesteuert. Die Busfahrer arbeiten ehrenamtlich unter dem Motto ,,Biirger fahren fir
Biirger“. Bis zum Jahr 2013 haben ca. 63.000 Personen das Angebot genutzt. Getragen wird das
Projekt durch Werbeeinnahmen und die Fahrgédste. Die Gemeinde musste bis heute noch keine fi-
nanzielle Unterstiitzung leisten (vgl. FINNENTROP 2013, WEBER 2014).

Im Ortsteil Lenhausen verkehrt dieser jedoch aus Rentabilitatsgriinden nicht. Dort herrscht lediglich
Anbindung an den OPNV, wo ein Bus stiindlich iiber die Bundestrae verkehrt (vgl. HER 2013, WEBER
2014).

Folglich ist die OPNV-Situation insbesondere in Lenhausen problematisch fiir dltere und kérperlich
beeintrdchtigte Personen und konnte die Attraktivitdt als Wohnort insbesondere in Bezug auf die
voranschreitende Uberalterung der Bevilkerung beeintrdchtigen.

Nahversorgung (Lebensmittel, medizinische Versorgung etc.)

Die Nahversorgungssituation in beiden Untersuchungsgebieten stellt sich sehr unterschiedlich dar.
In Finnentrop selbst ist noch eine gute Nahversorgung gegeben. Die Grundversorgung mit Lebens-
mitteln wird durch einen Supermarkt im Bereich um das Rathaus abgedeckt. Schwieriger sieht es
jedoch mit kleineren Ladenfldchen aus. Bei diesen bestehen Probleme mit der Weitervermietung.
Neben dem Supermarkt gibt es noch ein Bekleidungs- und ein Schuhgeschéft (vgl. HE8 2013, WEBER
2014). Auch die &drztliche Versorgung in Finnentrop ist im allgemeinmedizinischen Bereich gut. Le-
diglich an Facharzten mangelt es laut Herrn WEBER (2014).

In Lenhausen stellt sich die Situation hingegen deutlich schlechter dar. Zwar gibt es noch einen
kleinen Metzger/Bdcker, der auch eine rudimentdre Grundversorgung mit anderen Lebensmitteln
sichert, fiir die Versorgung fiir den Alltag fiir die Bewohner reicht dies jedoch nicht (vgl. HELMIG 2014,
HER 2013). In den letzten Jahren kam es zudem zur SchlieBung mehrerer Geschéfte. Ahnliches ist in
der Entwicklung der Gaststatten zu beobachten. Von ehemals drei Gaststdtten in Lenhausen ist nur
noch eine iibrig geblieben.

Eine drztliche Versorgung ist in Lenhausen nicht gegeben (vgl. HEs 2013, HELMIG 2014). Lediglich eine
pflegerische Versorgung durch ambulante Pflegedienste existiert (vgl. HER 2013). Diese Tatsachen
und die mangelhafte Anbindung Lenhausens an den OPNV stellen insbesondere fiir weniger mobile
Bewohner wie Alte und korperlich Eingeschrankte grofle Probleme dar. Sollte sich der bisher er-
kennbare Trend des Abbaus an Infrastruktur in Lenhausen fortsetzen, wird sich die Attraktivitat des
Standorts ebenfalls zum Negativen entwickeln. Im Hinblick auf zu erwartende steigende Leerstdande

31



auf Grund des Demographischen Wandels diirfte der infrastrukturelle Vorteil des Zentrums von
Finnentrop eine hdhere Anziehungskraft auf insbesondere dltere Zuziigler haben als Lenhausen.

Bildungs- und sonstige Einrichtungen

Von ehemals 7 Grundschulen in der Gemeinde sind nur noch 3 (brig geblieben (vgl. Weber 2014).
Neben der Verbund-Grundschule Lennetal existieren noch die Grundschule Heggen und der katholi-
sche Grundschulverbund in Fretter (vgl. GEMEINDE FINNENTROP 2014%. Die Grundschule in Lenhausen
war eine der mangels Nachwuchs geschlossenen Grundschulen. Als weiterfiihrende Schule gibt es
in der Gemeinde die Gesamtschule Finnentrop, mit auswachsendem Haupt- und Realschulzweig,
welche ein spdteres Abitur an einer weiterfithrenden Schule ermdglicht bzw. erméglichen soll (vgl.
WEBER 2014).

Das Vereinsleben wird von den Experten als tragende Sdule des Zusammenlebens in der Gemeinde
geschildert. Insgesamt gibt es sowohl in Finnentrop als auch in Lenhausen eine Vielzahl an Verei-
nen. In beiden Ortsteilen gibt es bspw. Gesangsvereine, Biirgerschiitzenvereine, deren Hallen eine
wichtige Rolle fiir das soziale Miteinander in den Orten bilden, Sportvereine, die freiwillige Feuer-
wehr und noch weitere. Trotz Uberschneidungen in der Art der Vereine, scheint es deutliche Unter-
schiede in deren Struktur zu geben. So wird das Vereinsleben in Lenhausen als ,,dorflicher und fami-
lidrer beschrieben, wohingegen die Vereine in Finnentrop etwas anonymer sind.

Zusatzlich zu den oben genannten Vereinen gibt es im Hauptort Finnentrop noch insbesondere Mig-
ranten ansprechende Vereine wie beispielsweise den Moscheeverein oder den jugoslawischen Ar-
beiterverein (vgl. WEBER 2014). Dabei lassen sich sowohl in Lenhausen als auch in Finnentrop Nach-
wuchsprobleme feststellen, auch wenn es in dem einen oder anderen Verein Ausnahmen gibt. Die
Altersstruktur der Mitglieder in den Vereinen in Lenhausen wird von Herrn Weber als etwas besser
dargestellt (vgl. HER 2013, WEBER 2014).

Generell wird von den Experten ein Mangel an Einrichtungen fiir Jugendliche festgestellt. So gibt es
beispielsweise keine Diskothek in Finnentrop, wodurch junge Menschen bei Bedarf gezwungen sind
weite Strecken auf sich zu nehmen, was jedoch in ldndlichen Gegenden keine Besonderheit dar-
stellt (vgl. HER 2013). Hier konnte mit der Schaffung von Angeboten wie beispielsweise einem Ju-
gendzentrum die Attraktivitat der Ortsteile fiir Jugendliche deutlich gesteigert werden.

Sonstige infrastrukturelle Merkmale

Dank einer ,,Breitbandoffensive“ der Bezirksregierung wurde in Siidwestfalen ein Grofteil des land-
lichen Raums mit Breitbandinternet ausgestattet. Davon profitierte auch Finnentrop. Dank eines
Forderbetrags von knapp 240.000 Euro konnten in den Ortsteilen Fretter und Lenhausen das Breit-
bandnetz bis September 2012 ausgebaut und somit eine Teilnahme an moderner Telekommunikati-
on gesichert werden (vgl. GEMEINDE FINNENTROP 0.).7).
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3.1.3 Wohnen und Wohnungsmarkt — das Einfamilienhaus im Fokus
Anne-Kathrin Ho8

In Finnentrop dominiert wie in fast allen Kommunen der Region Siidwestfalen das klassische Einfa-
milienhaus als typische Wohnform. Der Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern am Gesamtwoh-
nungsbestand betrdgt im Jahr 2011 fiir die Gesamtkommune 76,1 % und lediglich 22,5 % Mehrfami-
lienhausbebauung. Bezogen auf das Referenzjahr 2011 besteht der lokale Wohnungsmarkt
Finnentrops aus 5.779 Ein- und Zweifamilienhdusern (vgl. IT NRW 2014").

Die Wohnungsmarktsituation in den beiden Untersuchungsgebieten Finnentrop-Zentrum und Len-
hausen unterscheidet sich unter anderem hinsichtlich der Struktur, des Zustandes und der Attrakti-
vitdt der Wohnbebauung deutlich voneinander. Wahrend in Finnentrop entlang der Hauptverkehrs-
strafBe und der Bahntrasse einzelne Gebdude aufgrund ihres mangelhaften Zustandes und fehlender
Nutzer bereits abgerissen werden, befindet sich in der Ortschaft Lenhausen das noch nicht voll-
standig bebaute Neubaugebiet ,,Marienkapelle® mit derzeit sechs freien Grundstiicken. Das Gebiet
wird ,,deutlich langsamer entwickelt, als [...] friilher die Baugebiete vollgelaufen sind, [... denn] so
viel Druck auf Neubau gibt es nicht mehr“ (Hes 2013), erkldrt Biirgermeister He3 im Gesprach. Bei
Grundstiicksgréfen zwischen 552 und 990 m2 belduft sich der Kaufpreis fiir voll erschlossenes Bau-
land auf 75 Euro je m2 inklusive aller ErschlieBungskosten (vgl. GEMEINDE FINNENTROP, Stand
24.03.2014). Im Vergleich mit der gesamten Gemeinde Finnentrop, fiir das der durchschnittliche
Baulandpreis bei 64 Euro pro m2 (vgl. IT-NRW 2013) liegt, erzielt das Neubaugebiet Marienkapelle im
Ortsteil Lenhausen verhadltnismaRig hohe Baulandpreise. Bewertet man die Preise als Indikator des
Verhiltnisses von Angebot und Nachfrage, so kann Lenhausen sicherlich als ein beliebterer Wohn-
standort Finnentrops bewertet werden.

Im NRW-Vergleich zeigt sich eine ausgepragte Differenz in Bezug auf die Baulandpreise: Der durch-
schnittliche Quadratmeterpreis fiir baureifes Land liegt im NRW-Durchschnitt mit 133 Euro pro m?
mehr als doppelt so hoch wie in Finnentrop und ebenfalls bedeutend hdher als im Durchschnitt des
Kreises Olpe mit 79 Euro, vgl. Abb. 17 (IT-NRW 2013).

Abb. 18: Baureifes Land in NRW, Kreis Olpe und Finnentrop. Preisentwicklung in €/m?

Preisentwicklung in €/m?

150
135 -
120
105

90 )
75 L Kreis Olpe

60 e Finnentrop
45
30
15

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Quelle: Eigene Abbildung nach IT-NRW 2014"

Die Wertgutachten fiir Grundstiicke werden durch Gutachterausschiisse erstellt. Im Kreis Olpe wird
jede Kommune durch jeweils ein ehrenamtliches Mitglied im Gutachterausschuss reprdsentiert. Eine
der Aufgaben des jahrlich zusammenkommenden Ausschusses ist die Ermittlung der Grundstiicks-
werte, die in sogenannten ,Bodenrichtwerten® klassifiziert werden. ,,Der Bodenrichtwert (siehe § 196
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Baugesetzbuch — BauGB) ist ein aus Grundstiickskaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lage-
wert fiir den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache (€/m?2) eines Grund-
stiicks mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten
wurden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbe-
baut wdre (§ 196 Abs.1 BauGB)“ (OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IM LAND NRW
2014).

Im Hauptort Finnentrop variieren die Bodenrichtwerte je nach Lage zwischen 36 und 85 Euro. Abb.
18 illustriert die lageabhdngig variierenden Bodenrichtwerte: In Tallage, entlang der Bundesstrafie
236, Bamenohler Strafle, gelten die niedrigsten Grundstiickswerte mit 36 bis maximal 46 Euro je m2.
In den Wohngebieten nord-ostlich des Rathauses gelegen, finden sich mit 65 bis zu 85 Euro die
héchsten Bodenrichtwerte fiir Finnentrop-Zentrum.

Abb. 19: Bodenrichtwerte in Finnentrop- Abb. 20: Bodenrichtwerte in Finnentrop-
Zentrum Lenhausen

Quelle: OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IM LAND NRW

Im zweiten Untersuchungsgebiet, in Lenhausen, variieren die Bodenrichtwerte im Bereich der Be-
standsimmobilien zwischen 46 und 65 Euro. Neu hinzu, kommen die Grundstiicke des zuvor thema-
tisierten Neubaugebiets ,Marienkapelle®, die mit 75 Euro je m2 deutlich iiber den durchschnittlichen
Werten fiir Grundstiicke mit Bestandsobjekten in Lenhausen liegen (vgl. Abb. 19).

Schliisselt man die als Durchschnittswerte berechneten Bodenrichtwerte bezogen auf die Katego-
rien ,gute’, ,mittlere* und ,maRige Lage‘ noch einmal auf und stellt sie den Werten der einzelnen
Kommunen des Kreises Olpe gegeniiber, so ergibt sich ein sehr heterogenes Bild. Wahrend die
Stdadte Olpe und Attendorn in allen Lagen deutlich vom Durchschnitt abweichen und fiir den Kreis
Hochstpreise erzielen, liegt Finnentrop neben Kirchhundem im untersten Bereich. Wahrend
Finnentrop in guten Lagen den Bodenrichtwert 75 erzielt, erreichen Attendorn und Olpe bereits in
mittleren Lagen 130 Euro und in guten Lagen mit 200 Euro mehr als das Zweieinhalbfache.
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Tabelle 5: Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte (gebietstypische Werte)
Baulandpreise: Angaben in €/m? inkl. ErschlieBungskosten

Stadt/Gemeinde gute Lage* mittlere Lage mafige Lage
Stadt Attendorn 200 130 55
Stadt Drolshagen 100 65 50
Gemeinde Finnentrop 75 65 38
Gemeinde Kirchhundem 70 65 40
Gemeinde Lennestadt 110 60 48
Stadt Olpe 200 130 55
Gemeinde Wenden 85 75 55

* in Top-Lagen sind noch hdhere Preise anzutreffen

Quelle: GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IM KREIS OLPE 2013, S. 25

Damit finden sich, bezogen auf den Kreis Olpe, die gilinstigsten Kaufpreise in der Gemeinde
Finnentrop. Hinzu kommt, dass in den letzten Jahren regional leicht sinkende Kaufpreise zu ver-
zeichnen sind. Diese sind mit einer gleichfalls riickldufigen Nachfrage nach Neubauten zu erklaren,
sodass es auch in diesem Segment zu Preisnachldssen kommt. Je giinstiger ein Neubau realisierbar
ist, desto mehr miissen die Preise fiir Gebrauchtimmobilien angepasst werden, um diese auf dem
Markt positionieren zu konnen. Der Makler Herr KoscHiG (2014) erkldrt, dass Immobilien in
Finnentrop derzeit noch fiir einen verhdltnismdRig hohen Preis verduflert werden kénnen, sich dies
aber kiinftig dndern werde. Man miisse dann entsprechend mit giinstigen Preisen die Angebotsat-
traktivitdt steigern.

In der Region sind stetig riickldufige Baufertigstellungszahlen und eine ,,abflachende Dynamik vor
allem im Bereich Ein- und Zweifamilienhausbau® (HAUSLER 2011, S. 9) zu beobachten. Generell sind
die Baufertigstellungszahlen langfristig betrachtet auf einem niedrigen Niveau: Fiir den Zeitraum von
2002 bis 2011 belaufen sie sich auf insgesamt 38. Davon entfallen allerdings 19 auf die Jahre 2009
bis 2011 (vgl. IT-NRW 2013). Es ist also eine leicht ansteigende Bauintensitdt im Verhiltnis zu den
Vorjahren zu beobachten, wenngleich diese generell auf einem sehr niedrigen Level stattfindet.
Maoglicherweise hdngt dies mit der Finanzkrise, unsicheren Kapitalmadrkten, aber auch mit giinstigen
Zinsen und Preisen fiir Bauland zusammen. Es liegen keine Daten vor, aus denen sich die Ursache
eindeutig erkldren liele. Jedoch ist es auf NRW- und Bundesebene in dieser Periode verstadrkt zu
Investitionen im Immobiliensektor gekommen, sodass die Erkldrung potentiell auch fiir Finnentrop
gelten kann. In jedem Fall scheint sich dieser Trend nicht fortgesetzt zu haben. Zwar gibt es fiir die
Jahre 2011 bis 2014 (noch) keine entsprechenden Auswertungen, doch erklart der Biirgermeister HER
(2013) im Gesprach, dass die Neubauintensitdt im Vergleich zu den Vorjahren deutlich abgenom-
men habe: ,,So viel Druck auf Neubau gibt es nicht mehr* (HER 2013).

Stadtplaner ALOYS WEBER (2014) bewertet die aktuelle Lage des Wohnungsmarktes positiv. Es gdbe
eine relativ hohe Nachfrage nach Einfamilienhdusern durch junge Menschen, die nach Ausbildungs-
abschluss in Finnentrop bleiben oder dorthin zuriickkehren. Das Angebot, wobei neben einer groen
Zahl von Objekten aus den 1950er bis 1970er Jahren auch eine hohe Zahl an ,,verhdltnismasig jun-
gen“ Hausern zum Verkauf stehe, entspreche der Nachfrage und weise eine gewisse Konstante in
der Preisstruktur auf. Dabei {iberwiegt jedoch die Zahl der Immobilien aus den 1950er bis 1970er
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Jahren deutlich gegeniiber denen aus den 1980er und 1990er Jahren, da hier oft der erste Nutzungs-
zyklus endet, ohne dass ein innerfamilidrer Generationenwechsel der Bewohnerschaft stattfindet.

MARIA WIETHOFF (2014), Architektin und Mitglied des Gutachterausschusses fiir Finnentrop, erklart,
dass Bestands- und Neubauimmobilien zum Teil in Konkurrenz stehen. Bei niedrigen Baulandprei-
sen, historisch niedrigen Zinsen, neuen dkologischen und energetischen Anspriichen an das Woh-
nen sowie verdnderten Lebensstilen ist ein Neubau nicht nur oft die praferierte Wahl aufgrund der
Méglichkeit, neuen Wohnraum nach eigenen Vorstellungen beziiglich des Gebdaudezuschnitts und
energetischem Zustand zu schaffen, sondern auch deshalb, weil sich die Kosten fiir den Kauf und
die Sanierung einer Bestandsimmobilie gegeniiber eines Neubaus in manchen Lagen nicht mehr
finanziell rechnet. Auch Ratsmitglied HELMIG teilt diese Einschatzung. Es sei ,heutzutage einfacher
neu zu bauen, als sich ein altes Haus an die FiiBe zu binden mit allem, was dazu gehort* (HELmIG
2014).

Ausschlaggebend sind hier besonders die Baualtersklassen der Bestandsimmobilien, entsprechend
welcher die Nachfrageintensitat stark variiert. Die Abb. 20 zeigt den Einfamilienhausbestand in
Finnentrop nach Baualtersklassen aufgeschliisselt.

Abb. 21: Baualtersklassen in Finnentrop in %
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Quelle: Eigene Abbildung nach IT-NRW 2014°

Auffallend ist, dass mehr als 75 % der Bestandsimmobilien eine Baualtersklasse vor 1986 aufwei-
sen und damit nur maflig den energetischen Standards heutiger Zeit geniigen. Zwischen Gemeinde-
und Kreisebene sind kaum Unterschiede zu erkennen. Im Vergleich mit der Landesebene NRW ist
der Wohnungsbestand des Kreises deutlich jiinger. Hierbei fallt besonders der Anteil der Baualters-
klasse von 1949 bis 1978 auf, welcher in NRW 35 % des Gesamtanteils ausmacht, in Finnentrop
hingegen nur 27 %.

Dies zeigt auch, dass die Siedlungsexpansion insbesondere noch nach 1978 stattfand. Im Bereich
der Wohnflachenentwicklung zeigt sich eine deutliche VergroBerung der Wohnflache pro Einwohner.
Zwischen den Jahren 2002 und 2011 hat sich die Wohnflache in Finnentrop von durchschnittlich
39,6 m2 pro Einwohner auf 45,4 m2 erhdht. Das kann unter anderem mit den bereits thematisierten
Wanderungstendenzen und besonders den Abwanderungstendenzen — insbesondere von jungen
Menschen — begriindet werden. Oft bleibt die Elterngeneration nach Auszug der Kinder zu Ausbil-
dungszwecken im Einfamilienhaus zuriick. Nur selten kehren die Kinder wieder an ihren Heimatort
oder gar ins Elternhaus zuriick, sodass ganze Hauser langfristig von zwei oder auch nur noch einer
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Person bewohnt werden. Aufgrund der wirtschaftlichen Situation und eines geringen Arbeitsplatz-
angebotes, besonders im akademischen Bereich, ist Finnentrop von dieser Entwicklung, die sich
auch auf dem Wohnungsmarkt widerspiegelt, langfristig besonders betroffen (vgl. WIETHOFF 2014).

Statistische Zahlen zu bereits vorhandenen Leerstinden gibt es auf kommunaler Ebene (noch)
nicht. Nach Einschdtzung des Biirgermeisters ist ein Leerstand von 30 bis 40 Hausern in Finnentrop
die Regel. Dieser Umfang entspreche einem natiirlichen Angebot an leerstehenden dlteren Bestand-
sobjekten. Im Bereich der Mietwohnungen gdbe es nur sehr geringen Leerstand. Und generell sei
besonders bedingt durch demographische Entwicklungen ein Mangel an kleineren Wohnungen zu
verzeichnen (vgl. HER 2013). Im Hauptort Finnentrop sei die Tallage von einem besonderen Leer-
standsproblem gekennzeichnet und generell ein eher unbeliebter Wohnstandort. Ursdchlich hierfiir
seien das hohe Alter der Wohnbebauung, ein durch die topographischen Gegebenheiten verursach-
tes Feuchtigkeitsproblem, das die Hauser stark beanspruche, der durch die Bahn und die Bundes-
straBBe verursachte Verkehrslarm sowie ein unattraktives Umfeld entlang des stillgelegten Bahnge-
landes (,Also die Tallage unten ist eine Katastrophe“, HEg 2013). Die Stadt begegnet diesem Verfall
mit einem teilweisen Abriss der Gebadude entlang der BundesstraBBe. Abseits der BundesstraBe sei-
en die Einfamilienhausgebiete intakt und es gdbe keine definierten Problemrdaume. In anderen
Wohnbereichen gdbe es nur vereinzelt Leerstand, so Biirgermeister Hess (vgl. HER 2013). So ent-
stammt der Hauserbestand im hoher gelegenen Bereich, norddstlich des Rathauses tiberwiegend
den 1970er bis 2000er Jahren und umfasst weit {iber 9o % Ein- und Zweifamilienhduser, in denen
der ,Wohnungsleerstand [...] fast null ist* (HELMIG 2013).

In der Gesamtbetrachtung befindet sich Finnentrop durch seine Funktion als Hauptort in einer ver-
haltnismaBig komfortablen Situation. Der Ort lebe von seiner Nahe zur Industrie und deren Arbeits-
platzen, leide jedoch unter Imageproblemen und weise weder eindeutig stadtischen noch dorflichen
Charakter auf. Demgegeniiber profitiert Lenhausen von seinem ,Dorfcharakter’ indem viele Bewoh-
ner sich an den Ort gebunden fiihlen. Eine Leerstandsproblematik sieht der Stadtplaner, Aloys We-
ber, wenn Uberhaupt gar erst im Anfangsstadium erkennbar. Langfristige Leerstdnde seien nur in
ganz seltenen Féllen vorhanden (vgl. WEBER 2013). Ratsmitglied HELMIG (2014) prognostiziert flir Len-
hausen im Verhdltnis zum Bereich Finnentrop-Hauptort intensiver verbreitete Leerstande. Der Orts-
teil hat in der Vergangenheit bereits deutlich an Einwohnern verloren und verliert als Wohnort durch
die mangelhafte Infrastruktur deutlich an Attraktivitat.

Gemaf3 der Bewertung der befragten Wohnungsmarktexperten wiegen sich die Vor- und Nachteile
der beiden Wohnstandorte in etwa auf. Scheinbar gibt es weder die typische 1A-Lage mit besonderer
Beliebtheit, noch das sanierungsbediirftige, eher verfallene Gegenstiick. Solche Phdnomene bezie-
hen sich auf Einzelobjekte und nicht auf Lagen.

37



3.1.4 Bestandsentwicklung
Anne-Kathrin Ho8

Als Architektin beurteilt Marie WIETHOFF (2014) die MaRnahmen im Bereich der energetischen Sanie-
rung als ,schleppend®. Die Leute hatten ,,Sanierung kaum auf’m Schirm®, wenn auch die Sanierung
im Bestand gegeniiber dem Neubau iiberwiege. Als Praxisbeispiel erkldrt Frau Wiethoff den Ge-
brauch des Energieausweises, der seit 2009 als verpflichtend eingefiihrt worden sei. Bei Immobili-
enverkdufen miisse dieser vorgelegt werden. Weil dies jedoch noch immer nicht gdngige Praxis sei,
werden kiinftig stichpunktartige Kontrollen durchgefiihrt. Als ein weiteres Beispiel fiir das mangeln-
de Interesse seitens der Biirger sei die Inanspruchnahme von Beratungsangeboten zu werten. So
habe es ein Forderprojekt des Landes NRW gegeben, bei welchem durch lokal ansdssige Architekten
eine energetische Beratung angeboten wurde, die durch Landesmittel kofinanziert wurde, so dass
fur die Burger lediglich ein geringer Eigenanteil von 50 Euro geblieben ist. Obwohl die Biirger in die-
sem Beratungsverfahren ein vollwertiges energetisches Gutachten durch einen Architekten erhalten
haben, wurde das Angebot kaum genutzt.

Als weiteres problematisches Charakteristikum vieler Bestandsimmobilien nennt Frau Wiethoff de-
ren spezifischen Grundriss. Grof¥flachige Wohnhduser mit einer Erweiterung in Form eines Anbaus
fur die Kinder sei in der Region ein ,,0ft gefahrenes Modell der Vergangenheit“. Kiinftig werde es
schwierig sein solche Immobilien auf dem Markt zu platzieren, da das Ausmaf} der Wohnfldche und
der Zuschnitt, der in der Regel keine vollig getrennten Wohneinheiten umfasst, nicht mehr aktuellen
Wohnanspriichen entspricht und mit hohen Kosten fiir Umbaumafinahmen verbunden ware (vgl.
WIETHOFF 2014), wenn nun hinzukommt, dass eine solche Immobilie nicht den aktuellen energeti-
schen Anspriichen geniigt, werden solche Objekte kiinftig auch tiber den Preismechanismus kaum
marktgdngig sein.

Herr HELMIG charakterisiert die Bestandspflege in Finnentrop als ,,hohes Gut“, da die Eigentlimer ihre
Hiuser in der Regel auch selbst nutzen. Problematisch sei dies allerdings bei der Ubernahme von
Altimmobilien (HELMIG 2014). Die Einschitzung teilt der Maklers KoscHiG: ,,Bei einem Drittel oder
einem Viertel ist die Immobilie in einem verniinftigen Zustand und bei dem Rest stehen bestimmte
Sanierungen an. Irgendwann ist mal etwas gemacht worden, aber oft ist in den letzten 25 Jahren
nichts passiert. Aber eine neue Heizung und solche Dinge die stehen sehr oft an, denn der verstor-
bene 8o-Jdhrige hat in letzter Zeit nichts mehr in sein Haus investiert. Er hat es sozusagen abge-
wohnt*“ (KoSCHIG 2014). Auch Aloys Weber nennt fortschreitendes Alter der Bewohner und die feh-
Abb. 22: Wohnhaus in Finnentrop lende Perspektive eines Nachnutzers als
Hemmnis in Modernisierungs- und Sanie-
rungsmafinahmen zu investieren. Die Bewoh-
ner beseitigten Sanierungsdefizite eher nach
Bedarf. Wenn ein die Dachrinne tropfe, wiirde
entsprechend gehandelt. Vorausschauende
Bestandsmafinahmen oder energetische An-
passungen wiirden eher selten durchgefiihrt.
Generell seien die Bewohner in der Bestands-
pflege unterschiedlich aktiv, ohne dass eine
»Vernachldassigungswelle® erkennbar sei. Zwi-
schen den Untersuchungsgebieten Lenhausen
und Finnentrop-Hauptort sei der Sanierungs-
stand etwa gleichwertig ,,mit allen Ausreifiern
hoch und runter* (vgl. WEBER 2013). Biirger-
meister Hef} bewertet die Situation in Lenhausen noch etwas positiver als sein Stadtplaner, er er-
klart, dass es in diesem Ortsteil im Grunde keinerlei Sanierungsbedarf gdbe, da sehr viele Hduser

Foto: Hasenbein 2014
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auf dem neusten Stand gehalten worden seien. Deshalb gdbe es in Lenhausen nur in Einzelfédllen
Sanierungsbedarf (vgl. HER 2013).

Die Architektin Maria WIETHOFF gibt in Bezug auf die Barrierefreiheit, die in Hinblick auf die demogra-
phischen Prozesse in Finnentrop besonders relevant wird, zu bedenken, dass bereits die Topogra-
phie eine schwierige Zuwegung zu den Hausern bedingt und dass Barrierefreiheit im Grunde drau-
Ben beginnen misse. Somit sind allumfassende Handlungsansédtze im Bereich der Modernisierung
und Barrierefreiheit notwendig, fiir welche bislang jedoch noch keine Konzepte und spezifisches
kommunales Handeln, gibt.

3.1.5 Kommunale Steuerung
Anne-Kathrin Ho8

Die Kommune muss sich zudem Problemen stellen, die durch landespolitisches Handeln verursacht
werden: So kritisiert der Biirgermeister Hef3 die grof3flachige Schaffung sozialen Wohnungsbaus in
den Ballungsraumen. Dies fiihre dazu, dass Neubiirger in den kleineren Ortschaften fehlen, in wel-
chen es zwar bereits bezahlbaren Wohnraum gibt, welcher aber aufgrund mangelhafter Nachfrage
potentieller Leerstandsgefahr ausgesetzt ist. Dieses Ausmafd politischer Steuerung bewertet er als
kontraproduktiv (vgl. HER 2014). Als Ratsmitglied beurteilt Herr HELMIG (2014) die Zusammenarbeit
zwischen Kommune, Kreis und Regierungsbezirk im Ganzen als positiv, empfindet jedoch das
Mehrebenensystem als Hemmnis einer effizienten Arbeitsweise.

Wie in fast allen Kommunen NRWs erlaubt es die Haushaltssituation Finnentrops nicht umfassende
Fordermafinahmen zu betreiben, um Bestandspflege zu unterstiitzen und Neubiirger anzuwerben.
Gegen Letzteres entscheidet sich die Kommune bewusst, denn das sei ,,ein Wettriisten, da gewinnt
keiner“ (WEBER 2013). Finnentrop ist umgeben von Mittelzentren. ,Wir sind im Grunde der kleine
Fisch im Haifischbecken®, so WEBER (2013). Somit liegt der Fokus weniger auf der Gewinnung von
Neubiirgern als auf dem Bestreben, den Status Quo zu erhalten, wenngleich man natiirlich versucht
»uber attraktive Arbeitspldtze, tiber die Firmen, die wir vor Ort haben, iber Gewerbegebiete, die wir
erschlieBen auch mdglichst von auswdrts den einen oder anderen Biirger fiir die Gemeinde
Finnentrop zu gewinnen“ (HELMIG 2014). Fiir HELMIG (2014) ist der Dreiklang aus einem attraktiven
Arbeitsplatzangebot, Familienfreundlichkeit und einem lebendigen Vereinsleben ein gutes Medium
zur Festigung der Bewohnerstrukturen sowie zur Neugewinnung von Anwohnern. HESS mochte er-
reichen, dass lber die Schaffung kultureller Angebote, Sanierung der generellen Infrastruktur und
Aufwertung der Gemeinde eine Attraktivitdatssteigerung erzielt wird, die Biirger zum Zuzug bewegt. Er
bedauert, dass die Problematik der Einfamilienhausgebiete noch nicht proaktiv angegangen wird,
da dem Thema aufgrund mangelndem Problemdruck noch keine gréere Aufmerksamkeit gewidmet
werde (vgl. HER 2013).

Die Gemeinde unterstiitzt einzelne Projekte und moéchte Sanierungsanreize setzen, auch um zu
zeigen, dass die Problematik bereits auf der Agenda der Kommune steht. Dafiir werden Private bei
energetischen Sanierungsvorhaben, die ein Investitionsvolumen von 40.000 Euro iberschreiten bis
zu 10.000 Euro geférdert. Der Sanierungswillige erhilt acht % Forderung auf die Investitionssumme.
Zusatzlich kann fiir bis zu zwei Kinder, die auf der Lohnsteuerkarte eingetragen sind, eine Férderung
von 1.000 Euro erhalten werden. Die maximale Fordersumme ist dabei auf 10.000 Euro begrenzt
(vgl. HER 2013, WEBER 2013).

Zusatzlich unternimmt die Kommune Finnentrop eine spezielle Familienforderung im Neubauseg-
ment. Der sogenannte ,Kinderrabatt“ entfallt pro im Haushalt lebenden, auf der Lohnsteuerkarte der
Eltern eingetragenen Kind mit 2000 Euro Vergiinstigung bei einem Hausbau (vgl. GEMEINDE FINNENTROP
2014). Zusétzlich zu Rabattierungen von Grundstiicksflachen schenkt die Kommune speziell Fami-
lien mit ihrer Neubirgerbroschiire und Babybegriiungsbroschiiren besondere Aufmerksamkeit.
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Ratsmitglied HELMIG bewertet die Kommune als ,,sehr weit vorne® im Bereich ,,familienfreundliche
Kommune und Ausbildungsplatze“ (HELMIG 2013).

Im Bereich Sanierung ist eine Kooperation zwischen Architekten und Bauunternehmen angedacht,
die in diesem Modellvorhaben Sanierungen zu Festpreisen anbieten wiirden. Dadurch entstiinde
eine win-win-Situation fiir Anbieter- und Nachfrageseite, da die Nachfrager zu relativ giinstigen und
vorher klar kalkulierbaren Preisen ihre Sanierung tiber einen einzigen Ansprechpartner abwickeln
konnten. Die Architekten und Bauunternehmen wiirden von regelmafiigen Auftragen und ihrerseits
kalkulierbaren Gewinnen ebenfalls profitieren. Jedoch sei der Leidensdruck seitens der Anbieter
noch nicht grof} genug, sodass es trotz deutlich geduBerten Interesses bislang noch nicht zu einer
Umsetzung dieser Kooperationsidee gekommen ist (vgl. HEB 2013).

Ein deutlicher Vorteil fiir Finnentrop ist die Tatsache, dass die &ffentliche Hand fast alleiniger Akteur
(zu 99 %) auf dem Wohnungsmarkt ist und Neubaugebiete selbst erschliet und verdufiert. Somit
konnen die Grundstiickspreise ,,sehr niedrig“ gehalten werden. Die Planung und Steuerung von
Einfamilienhausgebieten seien es Bestandsobjekte oder Neubauvorhaben, obliegt allein der Kom-
mune. Es gibt Herausforderungen fiir den lokalen Wohnungsmarkt, die jedoch nicht veranderbar
sind. Dazu zdhlt beispielsweise das Problem einer fehlenden Autobahnanbindung. Der ndchste
Autobahnanschluss liegt in rund 25 Kilometern Entfernung. Man versucht also diese schlechte ver-
kehrsinfrastrukturelle Lage durch giinstige Grundstiickspreise und giinstige Gewerbeflachen auszu-
gleichen (HELMIG 2013).

Herr DAAMS, aus dem Landesministerium fiir Bauen und Wohnen, halt die Méglichkeit politischer
Steuerung von Wohnstandortsentscheidungen fiir geringfiigig. Er sieht Losungen in neuen Finanzie-
rungsschlisseln, aber insbesondere auch im Engagement von Privaten, da die Kassen des Landes
und des Bundes fiir die Wertverluste von Immobilien nicht aufkommen kdnnen. Diesen Handlungs-
ansatz beurteilt der Immobilienmakler Herr KoscHIG (2014) ebenfalls als wichtig. Gemeinsam mit den
Anwohnern miissten Konzepte erarbeitet werden, um Begegnungsstatten zu schaffen. Dabei sei das
biirgerschaftliche Engagement sehr wichtig, da der kommunale Handlungsspielraum aus finanziel-
len Griinden eingeschrdnkt sei. DAAMS betont zudem noch einmal, dass jedes Gebiet einer individu-
ellen Betrachtung und Beurteilung sowie entsprechender Losungsansétze bedirfe (DAAMS 2014).

3.1.6 Biirgerschaftliches Engagement
Anne-Kathrin Hol3

In Finnentrop gibt es die Institution der Ortsvorsteher nicht. Die Ratsmitglieder funktionieren hier als
Kiimmerer. Mit dem Fehlen eines Ortsvorstehers als Vertreter der Bewohnerschaft fehlt ebenfalls ein
Mediator fiir biirgerschaftliches Engagement. Das Vereinsleben bewertet Biirgermeister Hef3 als
mafgeblich fiir die Lebendigkeit des Ortes verantwortlich (vgl. HE® 2013). Das Vereinsleben gestaltet
sich in Finnentrop mit allein tiber zehn Schiitzenvereinen relativ rege. Auch Friedhofe und Kindergar-
ten laufen in privater Tragerschaft und leben vom biirgerschaftlichen Engagement. Der Kernort
Finnentrop leidet unter groRten Problemen bei der Aufrechterhaltung des Vereinslebens. Begriindet
sieht Hef3 diese Entwicklung in dem hoheren Auslanderanteil und gréfRerer Anonymitat, die das
birgerschaftliche Engagement hemmen (vgl. HER 2013). Insgesamt besteht bei den jungen Men-
schen weniger Bereitschaft langjihrige ehrenamtliche Amter zu iibernehmen und, abgesehen vom
musikalischen Bereich, fehlt den Vereinen, wie der Freiwilligen Feuerwehr, der Nachwuchs.
Finnentrop verfiigt jedoch {iber einen gut funktionierenden Biirgerbusverein, dessen kompletter
Personalapparat auf ehrenamtlicher Basis funktioniert und somit eine wichtige Ergdnzung zum lokal
schwach ausgebauten und schlecht getakteten Busverkehr darstellt. Eine weitere positiv hervorzu-
hebende Institution ist die des Biirgerhilfe-Vereins, welcher dlteren Menschen bei Behdrdengangen,
dem Umgang mit Formularen etc. erkldrt und bei all den Aufgaben des taglichen Lebens eine Hilfe-
stellung bietet, die tiber die klassische Pflege hinausgehen. Ratsmitglied HELMIG erklart ,friiher war
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das selbstverstdndlich [...] Das wird heute deutlich weniger® (HELMIG 2013). Dabei ,,lebt unsere Ge-
meinde und die Dorfer und die dorflichen Strukturen hier weitestgehend [vom ehrenamtlichen Enga-
gement], aber das wird auch weniger“ (HELMIG 2013). In Lenhausen sei ehrenamtliches Engagement
noch besser ausgepragt, da bereits die Ortsstruktur und die historisch gewachsenen Strukturen dies
bedingen.

3.1.7 Ausblick
Anne-Kathrin HoB8

Mit Blick in die Zukunft prognostiziert Biirgermeister HER (2013), dass sich das Problem der Nach-
nutzung von Einfamilienhdusern kiinftig noch einmal deutlich verstarke. VerduBerungsprobleme
und Leerstinde gibt es bislang vereinzelt, kiinftig wird das ein viel gréReres Problem werden (WIET-
HOFF 2014). Das Einfamilienhaus wird immer schwieriger am Markt zu positionieren sein und der
Marktwert wird deutlich sinken. Somit stellt ein Hauskauf oder —bau auch keine Option zur Alterssi-
cherung mehr da und gleicht eher dem Prozess des ,,Geldverbrennens®, so WEBER (2014).

Das Preisniveau wird auf dem Gebrauchtimmobilienmarkt noch einmal deutlich sinken. In Konse-
quenz werden laut WEBER (2014) auch neue K&dufergruppen aus anderen sozialen oder kulturellen
Milieus auf dem Wohnungsmarkt auftreten, die sich auch mit geringeren Sanierungsstanden zufrie-
denstellen. Die Integration der Menschen mit Migrationshintergrund sieht Herr Helmig als gelungen
an, dass es auch ausreichend Arbeitsplatze fiir gering qualifizierte Krafte gibt. ,,Das ist unser Gliick*“.
Es miisse ,,natiirlich zusatzlich auch ein Wert darauf gelegt werden, dass vielleicht auch eben Hoch-
schulabsolventen wieder zuriickkehren (HELMIG 2013). Als kiinftige Herausforderung sieht HELMIG
die veranderten Wohn- und Arbeitspraferenzen junger Menschen an. Diese bevorzugten in der Regel
eine volle Flexibilitat fiir einen potentiellen Arbeitsplatzwechsel, sodass sie sich nur noch selten mit
Wohneigentum binden wollen. Zudem werde man kiinftig noch mehr Einwohner und damit Vereins-
strukturen und Infrastruktur verlieren. Das betrifft die beiden Untersuchungsorte so wie ganz allge-
mein Stddte und Gemeinden im ldndlichen Raum (vgl. HELMIG 2013).

Herr KoscHIG (Makler) zieht es in Betracht auf lange Sicht die Randgebiete seitens der kommunalen
Steuerung aufzugeben, um hingegen die Kernorte zu starken. In Lenhausen sieht er dies durch Auf-
gabe der Grundschule und Verlust der lokalen Infrastruktur bereits im Prozess (KOSCHIG 2014).

Auch Herr WEBER macht deutlich, dass sich die Entwicklungen, die sich schon heute auf dem Woh-
nungsmarkt abzeichnen, kiinftig noch einmal verstarken werden. So werde zum Beispiel die Pro-
Kopf-Wohnflache noch einmal deutlich ansteigen und das Phdanomen, dass dltere Menschen im
Eigenheim effektiv nur noch zwei Zimmer nutzen und den Rest des Hauses abschliefien, verstarkt
auftreten wird. Jedoch identifiziert Herr WEBER potentielle neue oder verdnderte Nutzungen der Zu-
kunft auch als Chance fiir das Weiterbestehen des Wohnortes: Es werde sehr wohl der Effekt eintre-
ten, dass Hauser ,,verschwinden“ und auch der, dass Hauser zum Beispiel von Hollandern als giins-
tige Wochenendhduser erworben und unterhalten werden. ,,Mir ist da eigentlich nicht direkt bange,
man muss die Strukturen verandern, aber jetzt nicht direkt sagen: Hilfe! Hilfe, wir sterben aus!“, so
WEBER (2013) in seinem Ausblick fiir die Kommune Finnentrop.

3.2 Altena
Lena Stickling

»Die idyllische Lage Altenas, nahezu im geographischen Mittelpunkt des Markischen Kreises und im
tief eingeschnittenen Flusstal der Lenne, kann nicht tber die Folgen des erheblichen Strukturwan-
dels der letzten Jahrzehnte hinweg tauschen® (STADT ALTENA 2007, S. 1). Die Stadt leidet unter den
Auswirkungen des demographischen Konflikts, dem Riickgang der Einwohnerzahlen und einer damit
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verbundenen Schrumpfung fast aller Stadtfunktionen: Wohnen, &ffentliche und private Versorgung
sowie industrielle und gewerbliche Wirtschaft (vgl. STADT ALTENA 2007, S. 1). Das folgende Kapitel soll
zunéchst einen Uberblick tiber aktuelle und zukiinftige demographische Entwicklungen sowie iiber
Kommunalentwicklung und Daseinsvorsorge in Altena und insbesondere in den Erhebungsgebieten
Dahle und Evingsen geben. Im Anschluss erfolgt die Betrachtung des Wohnungsmarktes und der
Bestandentwicklung. Zudem werden Kooperationen, Strategien und Malnahmen sowie das biirger-
schaftliche Engagement innerhalb der Kommune erldutert. Zuletzt wird ein kurzer Ausblick gegeben,
was die Kommune in den ndchsten zwanzig Jahren erwarten wird.

3.2.1 Aktuelle und zukiinftige demographische Entwicklung
Lena Stickling

Wahrend Altena in den 1960er Jahren noch als ,wachsende Stadt“ bezeichnet wurde und einen
wichtigen Standort fiir die Drahtindustrie darstellte, begann ,nach einer Phase der Stagnation mit
nur leicht riickldufigen Einwohnerzahlen [...] in den 7oer Jahren eine Schrumpfungsphase, die bis
heute andauert” (HoHN 2005, S. 69). Zdhlte die Kommune nach der kommunalen Neugliederung im
Jahr 1970 noch 32.000 Einwohner, so ist die Bevélkerung heute auf rund 18.000 Einwohner gesun-
ken. Dies entspricht einem Bevdlkerungsverlust von einem Drittel innerhalb von 30 Jahren. Zwar
konnte der Bevdlkerungsriickgang zeitweise durch verschiedenste Manahmen, wie bspw. die Ver-
groflerung des Wohn- und Geschéftsflachenangebotes, die Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur
und des kulturellen Angebotes sowie die Beseitigung der Verkehrsengpasse, gebremst, jedoch bis
heute nicht gestoppt werden (vgl. HOHN 2005, S. 69, HOLLSTEIN 2013). Die jlingste Beviélkerungsent-
wicklung Altenas im Zeitraum von 2001 bis 2011 ist der Abb. 22 zu entnehmen. Altena hat fiir diesen
Zeitraum eine kontinuierliche Abnahme der Einwohnerzahl mit einem prozentualen Wert von -17,6
zu verzeichnen (vgl. NRW.BANK 20139).

Abb. 23: Bevolkerungsentwicklung Altena fiir den Zeitraum 2001 bis 2011
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Quelle: Eigene Darstellung nach NRW.BANK 2013?

Altena zdhlt damit zu den am stdrksten schrumpfenden Kommunen Deutschlands. Dieses Problem
wird sich auch weiterhin bemerkbar machen: ,,Es wird noch ein deutliches Minus geben“, denn es
fehle laut HOLLSTEIN (2013) v.a. an ,,junge[n] Frauen, die Kinder kriegen wollen“. Im Vergleich zum
Landesdurchschnitt und zu Gemeinden des gleichen Typs wird deutlich, wie stark die Einwohnerzahl
ab dem Jahr 1992 in Altena gesunken ist (vgl. Abb. 23).
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Abb. 24: Bevdlkerungsentwicklung im Vergleich zu NRW und Gemeinden gleichen Typs
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Vergleicht man die prozentuale Bevolkerungsverdanderung Altenas mit dem Markischen Kreis, dem
die Kommune zugehorig ist, fdllt auch hier der Bevdlkerungsriickgang tiberdurchschnittlich hoch
aus. Zwischen 2001 und 2011 ist in Altena insgesamt eine Abnahme der Bevolkerung von 19,1 % zu
verzeichnen, wahrend im Markischen Kreis der Verlust bei 6,5 % lag und damit nur ein Drittel aus-
macht. Flir NRW betragt der Bevilkerungsriickgang 1,2 % (vgl. Eigene Berechnung nach NRW.BANK
2013%. Inshesondere im Zeitraum zwischen 2008 bis 2010 kam es zu einem starken Bevélkerungs-
verlust von tiber 2 % pro Jahr (vgl. Abb. 24).

Abb. 25: Prozentuale Bevélkerungsverdnderung pro Jahr
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Quelle: Eigene Darstellung nach NRW.BANK 20132
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Neben dem negativen Saldo der natiirlichen Bevdlkerungsbewegung ist ebenfalls der negative
Wanderungssaldo ein Grund fiir den starken Bevélkerungsriickgang. Dies wird sowohl anhand sta-
tistischer Daten (vgl. Abb. 25) als auch nach Einschatzung der lokalen Experten deutlich. Der Weg-
zug junger Biirger aufgrund des beruflichen Werdegangs und das anschlieRende Fortbleiben dieser
bedeutet flir die Kommune zusétzliche erhebliche Bevilkerungsverluste (vgl. RODER 2013).

Abb. 26: Wanderungssaldo Altena
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»Neben einer tiberdurchschnittlichen Schrumpfung der Bevolkerungszahlen weist Altena einen
tiberdurchschnittlichen Grad der demographischen Uberalterung auf“ (HOHN, S. 69 f.). Betrachtet
man den prozentualen Anteil der {iber 65-Jdhrigen an der Gesamtbevélkerung der Kommune, liegt
Altena sowohl im Jahr 2001, als auch im Jahr 2011 iber dem Landes- und Kreisdurchschnitt. Dies
trifft ebenfalls auf den Anteil der 45- bis 65-Jdhrigen zu. Betrachtet man die niedrigeren Altersgrup-
pen, liegt Altena unter Kreis- und Landesdurchschnitt. Eine Ausnahme bildet hier jedoch die Gruppe
der unter 18-Jdhrigen, die im Jahr 2001 in Altena 0,2 % héher war als in NRW (s. Abb. 27) (vgl.
NRW.BANK 2013%).
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Abb. 27: Verdnderung der Altersstruktur in Altena

Veranderung der Alterstruktur in Altena in den Jahren
2001 und 2011

| |
z 2011 16,8% 8|4%
<2001 193%  7.6%
0]
5. 2011 17.3%  8.5%
n O
¥z
S - 2001 20,6% 7,6%
o 2011 160% 83%
[}
< 2001 19.5%  7.4%

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

0-18 Jahre = 18-25 Jahre m25-45 Jahre W 45-65 Jahre W Uber 65 Jahre

Quelle: Eigene Darstellung nach NRW.BANK 2013°

Betrachtet man fiir diesen Zeitraum die prozentuale Verdnderung der Altersgruppen in der Kommu-
ne, wird erkennbar, in welchem Ausmaf sich die Einwohnerzahlen innerhalb der einzelnen Alters-
stufen entwickelt haben (vgl. Abb. 28). Besonders der Anteil der unter 18-Jdhrigen und der 25- bis
45-)ahrigen hat zwischen 2001 und 2011 jeweils um iiber 30 % stark abgenommen. Die Altersgruppe
der 18- bis 25-Jahrigen hat in Altena, im Gegensatz zum Markischen Kreis und zu NRW, abgenom-
men (7,6 %). Dadurch wird die Aussage von RODER (2013) gestiitzt, wonach Altena deutlich von Ab-
wanderung der ,jungen Erwerbstadtigen“ gepragt ist. Der Anteil der 45- bis 65-Jdhrigen und élter an
der kommunalen Bevélkerung hat zwischen 2001 und 2011 zugenommen (vgl. NRW.BANK 2013).
Anhand dieser statistischen Daten werden die Einschadtzungen der lokalen Experten bekraftigt: Alte-
na ist von Geburtenriickgang, Abwanderungsbewegungen der jungen Erwerbstitigen und Uberalte-

rung geprdagt.
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Abb. 28: Altersgruppenentwicklung in Altena zwischen 2001 und 2011
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Beim Blick in die Zukunft wird sich die negative Bevélkerungsentwicklung in Altena weiterhin fort-
setzen (vgl. Abb. 29). Die Einwohnerzahl wird bis zum Jahr 2030 auf rund 15.400 sinken. Fiir den
Zeitraum von 2008 bis 2030 bedeutet dies eine Abnahme von -22,1 %. Damit ist fiir Altena der
hochste Bevolkerungsverlust im gesamten Kreis (-14,8 %) prognostiziert (vgl. NRW.BANK 20137).

Abb. 29: Bevdlkerungsentwicklung in Altena bis 2030
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Die beiden Erhebungsgebiete Dahle und Evingsen sind, wie die anderen Einfamilienhaus-Gebiete,
derzeit laut HOLLSTEIN (2013) und BALKENOHL (2013) von den zuvor dargestellten Schrumpfungspro-
zessen ,,nur peripher betroffen”, da die Abwanderung in den beiden Ortsteilen, im Vergleich zum
gesamten Stadtgebiet, etwas geringer ist. Dennoch ist diese Entwicklung dort zu spiiren und wird
sich in Zukunft verstarken.
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Im Jahr 2011 waren in Altena 6.644 Menschen sozialversicherungspflichtig beschaftigt, dies ent-
spricht einem prozentualen Wert von 36,92 Die Verteilung nach Wirtschaftszweigen ist der Abb. 30
zu entnehmen. Das produzierende Gewerbe nimmt in Altena noch immer einen besonders hohen
Anteil ein. Mit einem Kaufkraftindex je Haushalt von 99 liegt Altena nur leicht unter dem landeswei-
ten Durchschnitt von 100. Der Anteil von Erwerbsfahigen an der Bevolkerung entspricht 57,5 %. Die
Arbeitslosenquote unterliegt seit 2001 starken Schwankungen. Im Jahr 2011 betrug sie rund 9,01 %
(Kreis: 9,13 %, NRW: 11,03 %). Der Anteil der SGB II-Bezieher an der Gesamtbevélkerung Altenas
betrdgt 8,1 %. Damit liegt Altena, neben Werdohl (8,5 %), Iserlohn (9,7 %) und Lidenscheid (8,8%)
tiber dem Kreisdurchschnitt (7,6 %) (vgl. NRW.BANK 2013%).

Abb. 30: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte nach Wirtschaftszweig in %
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Quelle: Eigene Darstellung nach NRW.BANK 2013

3.2.2 Kommunalentwicklung und Daseinsvorsorge
Lena Stickling

Die beiden Erhebungsgebiete Dahle und Evingsen sind Dorfer abseits der Stadt Altena. Sie sind, im
Hinblick auf ihre Struktur, sehr dhnlich und daher gut miteinander vergleichbar. Die Ortsteile sind
vorwiegend durch Ein- und Zweifamilienhduser gepragt. Unterschiede bestehen hingegen deutlich
in der Infrastruktur (vgl. BALKENOHL 2013, RODER 2013).

In Dahle ist die Infrastruktur wesentlich besser erhalten als in Evingsen. Der Ortsteil verfiigt tiber
mehr Geschafte und infrastrukturelle Einrichtungen und stellt somit eine wesentliche Nahversor-
gungsfunktion dar. Neben verschiedenen Einkaufsmdéglichkeiten und zwei Gastronomiebetrieben
gibt es eine Schiitzenhalle fiir rund 300 Personen, die fiir verschiedene Veranstaltungen genutzt
werden kann (z.B. ,,Public Viewing“ bei EM und WM), ein Hallenbad, einen Sportplatz sowie eine
Post und eine Feuerwehr. Hervorzuheben ist der durch die Bewohner selbst gegriindete und gefiihrte
Dorfladen mit Regionalprodukten, der ,gut funktioniert und angenommen wird“ (RODER 2013) und
das ,,Marktcafé“, das durch Vereine und Verbande getragen wird. Zudem werden durch die Bewoh-
ner verschiedene Veranstaltungen im Dorf ausgerichtet, wie bspw. die ,,Dahler Kulturwoche* oder
der ,,Dahler Aktionstag®. Anhand der recht hohen Eigeninitiative seitens der Biirger ldsst sich insge-
samt feststellen, dass die ,,Dahler ein bisschen reger“ (BALKENOHL 2013) sind als die Bewohner
Evingsens. Das biirgerliche Engagement ist hier deutlich besser ausgepragt. Die medizinische Infra-
struktur besteht in Dahle in Form einer Apotheke sowie einer allgemeinmedizinischer Praxis, deren
Fortbestand allerdings aufgrund des fortgeschrittenen Alters des Arztes derzeit ungewiss ist (vgl.
BALKENOHL 2013, HOLLSTEIN 2013, RODER 2013).
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Evingsen hingegen verfligt heutzutage ber ,kein gutes Zentrum* (HOLLSTEIN 2013). Neben einem
Schreibwarenladen und einem Landhandel gibt es eine Apotheke und eine Zahlstelle der Volks-
bank, die laut HOLLSTEIN (2013) jedoch nicht in direkter FuBBlaufigkeit liegen. Derzeit verfiigt der Orts-
teil noch lber eine Schule, die jedoch kiinftig geschlossen werden soll. Eine im Dorf befindliche
Gaststdtte wurde modernisiert und dient als Kneipe mit Versammlungsraum. Dies ist ,,flir Evingsen
ein Schritt nach vorne* (HOLLSTEIN 2013), da der Ortsteil zuvor nicht Uber derartiges verfiigte. Eine
freiwillige Feuerwehr und ein Schiitzenplatz dienen vor Ort zur Starkung des Gemeinschaftsgefiihls.

Insgesamt ist festzuhalten, dass ,,Dahle noch so etwas wie ein eigenes Zentrum* (HOLLSTEIN 2013)
besitzt, jedoch die Infrastruktur, sowohl im Hinblick auf Einkaufsmoglichkeiten, als auch auf den
medizinischen Sektor, in beiden Ortsteilen deutlich zuriickgeht (vgl. BALKENOHL 2013).

3.2.3 Wohnen und Wohnungsmarkt — das Einfamilienhaus im Fokus
Sven Medzech

Der tibergreifende Planungsrahmen fiir die Bereiche Dahle und Evingsen wird durch die Stadt Altena
abgedeckt. Die Ziele fiir die beiden Ortsteile lassen sich aus dem Entwicklungs- und Handlungskon-
zept 2015 der Stadt Altena ableiten. Dabei wird jedoch alleine schon bei der Durchsicht des Berich-
tes deutlich, dass der Fokus auf der Stadt selbst liegt und nicht auf den Randgebieten (vgl. STADT
ALTENA 2007, S. 3).

Abb.31: Anteil an Baualtersklassen Insbesondere die Wohnlagen in
Dahle und Evingsen wurden, im
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Insgesamt ist der Bestand an Einfamilienhdusern im Bereich Altena gleichbleibend, sodass der
Anteil der Ein- und Zweifamilienhduser im Jahre 2011 43,5 % betrug. Der zweite grofe Anteil wird
durch Mehrfamilienhduser mit einem Anteil von 54,5 % am Gesamtsamtbestand abgedeckt (vgl.
NRW.BANK 2013).
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Dabei wurden 16 % der neuen Baufertigstellungen im Einfamilienhaus-Segment gefordert. MFH-
Immobilien erfuhren hingegen keine Férderung, obwohl sich die Bautdtigkeit im Zeitraum von 2002
bis 2011 ausschlieBlich auf den Bereich der Einfamilienhduser beschréankte. So stellt sich die Ver-
mutung, dass die neu gebauten EFH-Immobilien nicht zur Selbstnutzung dienen. Im Gesamtbereich
Altena sind zwischen 2002 und 2011 lediglich Baugenehmigungen im Einfamilienhaus-Segment
erlassen worden (vgl. NRW.BANK 2013). Auffallend ist dabei die Einteilung des Gebdudebestandes
in Baualtersklassen. Dabei kann man deutlich erkennen, dass die Gebdude im Raum Altena in Rela-
tion zum gesamten Mérkischen Kreis relativ alt sind (vgl. Tab. 6), was durch die bereits zuvor er-
wdhnten Baufertigstellungszahlen deutlich wurde.

Tabelle 6: Anteil der Baualtersklassen am Gesamtbestand

Baualtersklassen am Gesamtbestand in Prozent

bis 1948 1949 bis 1978 | 1979 bis 1986 1987 bis 2000 | ab 2001
MarkischerKreis 27 33 26 8 5
Altena 44 37 13 5 2

Quelle: Eigene Darstellung nach NRW.BANK 2013

Daher kann man kaum eine allgemeingiiltige Aussage zum Wohnungsmarkt treffen. Die Immobilien
sind vielfach unterschiedlichen Alters und unterschiedlich gut saniert. Der Quadratmeterpreis be-
wegt sich dabei in einem Bereich von 100-110 Euro (vgl. HOLLSTEIN 2013, RODER 2013). Laut NRW.BANK
(2013?) liegt der Baulandpreis fiir das Stadtgebiet Altena seit 2002 konstant bei 9o Euro pro m2.
Dieser Wert befindet sich damit nur wenig unter dem Durchschnitt fiir den gesamten Markischen
Kreis von 110 Euro je m2. Das Angebot-Nachfrage-Verhdltnis wurde unterschiedlich charakterisiert.
Von Seiten der Makler wurde eine Nachfrage nach Einfamilienhaus-Immobilien bestatigt. Die Ein-
schatzung des Ortsvorstehers von Dahle fiel hingegen deutlich pessimistischer aus.

Parallel zu den sinkenden Fertigstellungsraten der Immobilien und der hohen Altersstruktur der
Bevolkerung wachst die Wohnflache pro Bewohner weiter an, sodass die Wohnungsflache pro Be-
wohner von 40,9 m2 im Jahr 2002 auf 49,1 m2 im Jahr 2011 anstieg (vgl. NRW.BANK 2013"). Dies ist
eine direkte Auswirkung des Bevdlkerungsriickganges und des demographischen Wandels, denn
die Hinterbliebenen wohnen zum Teil weiterhin alleine oder ohne ihre Kinder in den Einfamilienhdu-
sern bei gelichbleibender Wohnfldche (vgl. RODER 2013), welches zu einer Art ,verstecktem Leer-
stand® fiihrt. Generell sei der Anteil an Leerstinden laut HOLLSTEIN (2013) aktuell nicht besonders
gravierend. Dies spricht ebenfalls fiir einen indirekten Leerstand, der sich in naher Zukunft drastisch
steigern konnte. Dieser versteckte Leerstand wird noch ergdnzt durch die ,,qualitative Nachfrage“
(DAAMS 2014) nach Wohnraum. Diese entsteht aus der Nachfrage nach neuem Wohnraum mit aktuel-
len Standards, sodass ohne eine Verdnderung der Bevolkerungsstruktur neue Objekte realisiert
werden zulasten von alten Immobilien, die den aktuellen Anforderungen des Marktes nicht mehr
geniigen (vgl. DAAMS 2014).

Zum Vergleich der Wohnungsmarktsituation kann der Bodenrichtwert hinzugezogen werden. Dazu
wurde {iber das Onlinetool des Landes NRW der Bodenrichtwert fiir ein- bis zweigeschossige Immo-
bilien in den Bereichen Dahle und Evingsen ermittelt. Der Bodenrichtwert definiert sich wie folgt:

»Der Bodenrichtwert (siehe § 196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein aus Grundstiickskaufpreisen
abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fiir den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
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Grundstiicksflache (€/m?3 eines Grundstiicks mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwert-
grundstiick). In bebauten Gebieten wurden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich
ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut wére (§ 196 Abs.1 BauGB). “

Abb. 32: Bodenrichtwert Evingsen (verdndert
nach: boris.nrw.de)

Im Bereich Evingsen liegt dieser Wert zwi-
schen 85 und g5 Punkten (vgl. Abb. 32). Die
niedrigsten Werte finden sich dabei im Be-
reich ,,Im Springen®, welcher in der Talsohle
liegt, und die hochsten Werte werden entlang
der Strafle ,Zur Roleye“ berechnet, welche
sich durch eine Hanglage mit relativ neuen
EFH auszeichnet. Dies wird durch die Aussa-
gen von Herrn HOLLSTEIN (2013) unterstri-
chen, der die Hanglagen als besonders attrak-
tiv beschreibt.

Quelle: OBERE GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IM LAND NRW 2014

Abb. 33: Bodenrichtwert Dahle (verdndert nach:
boris.nrw.de)

In Dahle liegen die Bodenrichtwerte in einem
dhnlichen Bereich wie in Evingsen. Der tiefste
Wert findet sich mit nur 8o Punkten im Tal-
verlauf entlang der ,Mihlenstraf’e®. Die
hochsten Werte finden sich auch hier an der
Hanglage zwischen der ,Hasenkampstraie®
und der ,Hochstrafle“. Dort betrdgt der Bo-
denrichtwert 100 Punkte (vgl. Abb. 33).

Quelle: OBERE GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IM LAND NRW 2014

Um diese Werte in Relation zu setzen, soll im Folgenden ein Beispiel aus einer anderen Region zum
Vergleich hinzugezogen werden: In dem Ort Allerheiligen, einem Vorort eines Mittelzentrums am
Rhein gelegen (zugehorig zum Rhein-Kreis-Neuss), findet sich bei dhnlicher Bebauungsstruktur der
Bodenrichtwert von 280 Punkten, also nahezu der dreifache Wert (vgl. OBERE GUTACHTERAUSSCHUSS FUR

GRUNDSTUCKSWERTE IM LAND NRW 2014).

Diese Werte zeigen zum einen, dass die Hanglagen, unabhangig vom Alter der Bebauung, eine ho-
here Wertigkeit aufweisen. Zum anderen wird deutlich, dass der Immobilienmarkt in Altena nicht mit
einem dhnlichen Ort in der Rheinschiene verglichen werden kann, weil in Altena andere Rahmenbe-



dingungen, wie eingangs erldutert, den Markt pragen. Dennoch zeigen die unterschiedlichen Werte
die enorme Diskrepanz zwischen den Wachstumsregionen NRWs und den peripheren Lagen unter
Schrumpfungsbedingungen auf.

Um von planerischer Seite neue Rahmen zu geben, werden von den Landesministerien verschiedene
Untersuchungen durchgefiihrt, welche in Form von Wohnungsmarktberichten versffentlich werden.
Mit diesen Ergebnissen werden die einzelnen Regionalrate NRWs informiert. Um aus den zuvor ge-
nannten Problemen Losungsstrategien zu entwickeln, miissen sich die Politiker auf die Problemla-
gen einstellen und diese ernst nehmen. DAAMS (2014) fordert dazu kommunale wohnungspolitische
Handlungskonzepte im Sinne integrierter Gemeinde- und Stadtentwicklungskonzepte. Zusammen
mit diesen Handlungskonzepten und kiinftigen EU-Strukturfordermitteln und Mitteln des Landes
(neuer Stadtentwicklungsfond) kénnen schlieBlich den Problemen entgegen gesteuert werden. Da-
bei muss jeder Teilbereich und Ortsteil fiir sich individuell betrachtet werden, um Pauschalisierun-
gen entgegenzuwirken (vgl. DAAMS 2014).

3.2.4 Bestandsentwicklung
Sven Medzech

Der zuvor skizierte Bestand an Ein- und Zweifamilienhdusern gibt nicht direkt Aufschluss tiber den
Zustand der Objekte. Dieser soll nun anhand einiger Daten und Aussagen verschiedener Experten
ermittelt werden. Dariiber hinaus wurde auch im Rahmen der Haushaltsbefragung nach dem Sanie-
rungsbedarf abgefragt.

Konkrete FordermaBBnahmen zur Verbesserung der sanierungsbediirftigen Objekte gibt es von Seiten
der Kommune und des Landes nicht. Stattdessen wird versucht, vorhandene Moglichkeiten der
Fordermittelakquirierung zu kommunizieren und tber mogliche MaBnahmen der Sanierung zu in-
formieren (vgl. BALKENOHL 2013). Dabei wird seitens der Stadt der Fokus auf die energetische Sanie-
rung gelegt. Des Weiteren wurde in Zusammenarbeit mit einer lokalen Architektin ein Informations-
abend zum Thema ,Barrierefreies Wohnen“ initiiert (vgl. HOLLSTEIN 2013). Neben der Stadt treten
auch die Sparkasse Altena und die Volksbank als Berater auf, um {iber mogliche Investitionshilfen
aufzukldren und somit einem Sanierungsstau vorzubeugen.

Die Bereitschaft der Eigentiimer zu sanieren ldsst sich, laut HOLLSTEIN (2013), in drei Typen unter-
scheiden:

1. Die ,Frisch-Durchsanierer“: Eigentlimer, die an ihrem eigenen Eigentum Spafl haben und
diesen auch komplett bei Neubezug sanieren. Uber die Zeit werden ,partiell“ einzelne Sanie-
rungs- und Instandhaltungsarbeiten durchgefiihrt.

2. Eigentiimer mit gréferen monetdren Mitteln, die kontinuierlich Sanierungsmafnahmen
durchfiihren.

3. Eigentlimer, die ihr Objekt als ,,Lebenswerk” betrachten und nach dem Bau der Immobilie
nichts mehr flir den Substanzerhalt tun. Dieser Typ sei keinesfalls selten, sodass die Immobi-
lien sowohl von aufien, als auch im Innenbereich verfallen und es somit zu einem Sanie-
rungsstau kommt.

Die Motivation der Eigentiimer, das eigene Objekt in Wert zu halten, ist im Falle einer geplanten
Vererbung wesentlich héher. Dies wird von Seiten der Stadt als wesentlicher Grund fiir Investitionen
gesehen. Daraus resultiert auch die Einschadtzung, dass die Eigentiimer in den betreffenden Gebie-
ten Dahle und Evingsen in der Bestandspflege relativ aktiv sind (vgl. BALKENOHL 2013, RODER 2013).
Dies steht im Kontrast zu der historischen Innenstadt Altenas, die einem gréf3eren Sanierungsdruck
ausgesetzt ist (vgl. BALKENOHL 2013).
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Unterstiitzung im Bereich Sanierung kommt zusétzlich aus der Dahler Dorfgemeinschaft. Dort wurde
im Rahmen des Wettbewerbes ,,Unser Dorf hat Zukunft“ ein Leitfanden zum Thema ,,altersgerechtes
umbauen® entwickelt. Dieser wurde im Friihjahr 2014 veroffentlich. Die Bewerbung zu dem Wettbe-
werb erfolgte im Rahmen des Bundesmodellvorhabens ,Altersgerecht umbauen - Infrastruktur.
Stadt Altena-Soziales Miteinander der Generationen - Eine Nachbarschaft wird aktiv® (vgl. INNOVATI-
ONSAGENTUR STADTUMBAU NRW 2012, S. 46). Der Leitfaden soll in Zukunft auf der Homepage des Ortes
(www.altena-dahle.de) abrufbar sein.

3.2.5 Kommunale Steuerung
Lena Stickling

Aufgrund des gut ausgepragten biirgerschaftlichen Engagements in Dahle bewirken die Bewohner
dort ,,eine Menge* (BALKENOHL 2013). Versucht wird, Probleme mdglichst aus eigener Kraft zu behe-
ben und Hilfe seitens der Stadt nur in Anspruch zu nehmen, wenn es unumganglich ist (vgl. RODER
2013). Die Stadt versucht, die Bewohner in ihrem Engagement weitestgehend zu unterstiitzen, ohne
dies selbst steuern zu wollen, und beurteilt die Entwicklung im Ortsteil insgesamt als sehr positiv
(vgl. BALKENOHL 2013). Laut Diederich (2013) ist das, ,was Dr. HOLLSTEIN gerade in den letzten Jahren
auf die Beine gestellt hat [...] hervorragend®. Deutlich wird, dass Stadt und Bewohner nicht gegenei-
nander agieren, sondern ihren jeweiligen Aufgabenbereich kennen und respektieren und dariiber
hinaus zusammen versuchen, den negativen Entwicklungen in der Kommune entgegenzuwirken.
Bedeutend sind laut HOLLSTEIN (2013) die Aspekte Vernetzung, Anerkennung, Einbindung und Ehren-
amt. Diese sollten weiterhin gezielt geférdert und unterstiitzt werden. Wichtige Voraussetzungen
dafiir sind Versammlungsorte, die als ,,Orte der Kommunikation“ dienen, wie z.B. das Marktcafé in
Dahle.

Seitens der Stadt werden derzeit keine Mafsnahmen zur Anwerbung von Neubiirgern betrieben.
Sinnvoller ist es, ein attraktives Umfeld zu gestalten und das Image aufzuwerten, um die Einwohner
in der Kommune zu halten und dem negativen Wanderungssaldo entgegenzuwirken. Der Fokus liegt
dabei vorrangig auf der Gestaltung der Innenstadt. Versucht wird zudem, Altena als Touris-
musstandort zu etablieren, um einen zusatzlichen positiven Standortfaktor zu erhalten und den
tertidren Sektor vor Ort zu stdrken (vgl. BALKENOHL 2013, HOHN 2005, S. 76).

Wiinschenswerte MaRnahmen sind laut HOLLSTEIN (2013) ein Quartiersmanagement, was sich aber
aufgrund der ,fehlenden Foérdertdpfe® als schwierig gestalten ldsst. Zudem wiirde er gerne weitere
Fassadenprogramme durchfiihren.

3.2.6 Biirgerschaftliches Engagement
Sven Medzech

In den beiden betrachteten Ortsteilen wird ein grofer Wert auf das Zusammenleben und dessen
Gestaltung gesetzt. Ebenso spielt die jeweilige Lage der Dorfer eine Rolle, denn durch ihre Entfer-
nung zu Altena und die spezielle Topographie der Region haben sich separate Gemeinschaftsstruk-
turen und Versorgungssysteme etabliert (vgl. RODER 2013, BALKENOHL 2013). Dabei lassen sich jedoch
feine Unterschiede zwischen Dahle und Evingsen feststellen.

Dahle profitiert von einem vorhandenen und aktiven ,,eigenen Zentrum* (HOLLSTEIN 2013) mit ver-
schiedenen Ladenlokalen. Dabei ist hervorzuheben, dass die dort ansassigen Vereine im Ortsteil
eng mit den Gewerbetreibenden und der ansdssigen Industrie zusammenarbeiten (vgl. BALKENOHL
2013). In diesem Ortskern befindet sich auch der ,Dorfladen®. Dieser ist ein aus biirgerschaftlichem
Engagement organisierter und betriebener Laden, der jedoch auch wirtschaftlichen Zwangen der
Rentabilitdt unterlegen ist. Daher miissen die Anwohner durch die Gemeinschaftmotiviert werden,
um zu den ,speziellen® Offnungszeiten Lebensmittel und andere Dinge des téglichen Bedarfs in
diesem Laden zu kaufen (vgl. RODER 2013). Zur Realisierung dieses Projektes wurde ausschlieBlich
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privates Kapital ohne Forderung durch die Stadt akquiriert. Ein weiteres Indiz fiir die aktive Dorfge-
meinschaft sind die wiederkehrenden Veranstaltungen in dem Ortsteil, wie die ,,Dahler Kulturwo-
che“ oder der ,Dahler Aktionstag®, bei dem eine Gewerbeschau durchgefiihrt wird. Ergdnzt wird
dieses Angebot durch eine Schiitzenhalle, in der Volksfeste abgehalten oder zu gesellschaftlichen
Highlights ,,Public Viewing“-Veranstaltungen durchgefiihrt werden. Wesentliche Akteure sind des-
halb die Vereine, die Gewerbetreibenden im Ortskern und der Ortsvorsteher (vgl. BALKENOHL 2013).

Im Bereich Evingsen ist das dorfliche Zusammenleben weniger durch einen aktiven Ortskern mit
Ladenlokalen gepragt. Dort erfiillen v.a. der Schiitzenplatz und insbesondere eine modernisierte
Gaststdtte als Kneipe und Versammlungsraum die Funktion eines Treffpunktes. Dies sei fiir Evingsen
eine positive Entwicklung auf dem Weg zu einer aktiven Dorfgemeinschaft. (vgl. HOLLSTEIN 2014).
Einen Ortsvorsteher gibt es in dem Ortsteil nicht. Ziel der genannten Punkte ist die Schaffung einer
aktiven Dorfgemeinschaft zur Steigerung der Identifikation mit dem eigenen Ort. Ein Punkt, der der
Identifikation helfen kdnnte, jedoch der gemeinsamen Starkung der beiden Ortsteile entgegenwirkt,
ist eine bestehende Rivalitdt der beiden Orte, die in jlingster Zeit durch die Diskussion um die
Schlieung der Grundschule in Evingsen verstarkt wurde.

Ein gemeinsames Problem der Ortsteile zur Neugewinnung von Vereinsmitgliedern stellen der de-
mographische Wandel und zusatzlich die fehlende zeitliche Verfiigbarkeit jugendlichen Nachwuch-
ses aufgrund von Nachmittagsunterricht dar (vgl. RODER 2013).

3.2.7 Ausblick
Lena Stickling

wSchrumpfung der Einwohnerzahlen, demographische Uberalterung, Deindustrialisierung und das
Entstehen von Industriebrachen mit Folgenutzungsproblemen in den engen Télern, selektiver Riick-
bau von Wohnungsbestidnden in Tallagen bei gleichzeitiger Gewerbe- und Wohnflachenentwicklung
auf wenigen Hochfldchen und die Stédrkung des Tourismus als Wirtschaftsfaktor sind wesentliche
Herausforderungen und Aufgabenfelder, mit denen sich Stadtplanung und Wirtschaftsforderung in
Altena konfrontiert sehen®

Quelle: HOHN 2005, S. 76.

Seitens der Stadt und des Ortsvorstehers von Dahle werden die Probleme Altenas deutlich und reali-
tatsnah angesprochen. Das wohl grofite Problem Altenas stellt der bisher zu verzeichnende erhebli-
che Bevdlkerungsverlust und die weiterhin negativ prognostizierte Bevdlkerungsentwicklung dar
(vgl. BALKENOHL 2013). Daher wird es in der Kommune kiinftig Bereiche geben, in denen Funktionen
verloren gehen. Insbesondere die Entwicklung im Bestand wird einen elementaren Handlungs-
schwerpunkt der Stadtplanung bilden. In einigen Bereichen wird jedoch auch Abriss und Neubau
oder sogar die Durchfiihrung von Riickbauten erforderlich sein (vgl. HOLLSTEIN 2013).

Bei einem Blick in die Zukunft werden laut HOLLSTEIN (2013) Dahle und Evingsen, die sich derzeit
noch sehr stark gegeneinander abgrenzen, zusammenwachsen. Beide Ortsteile zusammen werden
»hoffentlich“ eine Einwohnerzahl von 4.500 bis 5.000 aufweisen und sich fiir den Erhalt vorhande-
ner Strukturen, wie bspw. Sportplatz, Schwimmbad und Schule, einsetzen und diese gemeinschaft-
lich nutzen. Wiinschenswert ist laut HOLLSTEIN (2013) zudem, dass der GrofBteil der Hauser nicht leer
steht, die Geburtenrate in der Kommune leicht ansteigt und sich eine stdrkere Vernetzung von Jung
und Alt im dorflichen Leben etabliert (vgl. ebd.).

Insgesamt sieht Herr BALKENOHL (2013) die beiden Ortsteile ,,vom Grundsatz her sehr positiv, weil es
dort noch eine funktionierende soziale Struktur gibt“, wie z.B. tiber Bewohner, die sich in Vereinen
und Verbdnden ehrenamtlich engagieren. Problematisch sind hier allerdings die in Kap. 4.1.6 darge-
stellten Schwierigkeiten zur Neugewinnung von Vereinsmitgliedern (vgl. RODER 2013). ,,Orte der
Kommunikation®, die als feste Anlaufstelle fiir die Bewohner dienen, und die Férderung des biirger-
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schaftlichen Engagements werden kiinftig wichtige Aspekte fiir die Kommune darstellen (vgl. HoLL-
STEIN 2013 Sowie RODER 2013).

Immobilienmakler DIEDERICH (2013) setzt mit seinem Zitat ,,Wenn man immer nur negativ denkt, dann
kommt das auch so“ ein deutliches Statement: wichtig ist ein positiver Blick in die Zukunft, um ne-
gativen Entwicklungen moglichst entgegenzuwirken. Dennoch ist hervorzuheben, dass derzeitige
und kiinftige Probleme realistisch in die Planung einbezogen werden.

3.3 Zusammenfassung der Ergebnisse der Experteninterviews
Sebastian Seidel

Im folgenden Abschnitt sollen die Aussagen der durchgefiihrten Experteninterviews vor dem Hinter-
grund der anfangs gestellten Leitfragen untersucht werden. Dabei werden insbesondere die Bewer-
tungen von demographischer Entwicklung, von Lage und Infrastrukturausstattung sowie die Woh-
nungsmarktsituation vor Ort ndhergehend betrachtet.

Die negativen Auswirkungen des demographischen Wandels machen sich aus Expertensicht in Alte-
na aktuell besonders im Mietwohnungsbereich bemerkbar und fiihren dort bereits zu Leerstdanden.
Fur die Zukunft erwartet man, dass sich diese Situation auch auf die Einfamilienhausgebiete ver-
starkt auswirken wird, da ,,[...]all das, was uns helfen kénnte, fehlt, [...]“(HOLLSTEIN 2013) und ,,[...]
das Angebot[an Immobilien] auch groBer wird”(BALKENOHL 2013).

In Finnentrop besteht in Hinsicht auf die Auswirkungen des demographischen Wandels geteilte
Meinung. Hier stehen sich die Positionen ,,[Der] demographische Wandel ist in der gesamten Ge-
meinde relativ gleichmaBig® (HELMIG 2014) und ,,/n Finnentrop-Zentrum gibt es mehr junge Familien
als in Lenhausen“ (HEg 2013) gegeniiber. Insgesamt sehen die Experten jedoch auch einen allge-
meinen Rickgang der HaushaltsgréRen, Bevilkerungsschwund durch Abwanderung und Geburten-
riickgange fiir die Gesamtkommune. Man rechnet mit einem Bevolkerungsriickgang von 20-25 % bis
2030. Fiir die Einfamilienhausgebiete wird aus diesem Grund auch eine Nachnutzungsproblematik
prognostiziert, da die relevanten Kaufergruppen nicht mehrin dhnlicher Gréf3e wie bisher vorhanden
sein werden.

Hinsichtlich der Lage und Infrastruktur wurden die untersuchten Ortsteile recht unterschiedlich be-
wertet. Grundsatzlich sah man in Altena eine Ausrichtung der Ortsteile Dahle in Richtung Neuenrade
und Evingsen in Richtung Iserlohn. Dariiber hinaus wurde die bestehende Infrastruktur in Dahle mit
Nahversorgung, Hallenbad und Schiitzenhalle als insgesamt besser als in Evingsen bewertet. Um
die Nahversorgungssituation abzusichern wurden von Seiten der Biirger beispielsweise ein Dorfla-
den und ein Marktcafé eingerichtet. Dem Untersuchungsgebiet Evingsen wurde eine schlechtere
Ausgangslage bescheinigt. Die Schule wird kiinftig geschlossen werden und auch die Nahversor-
gungsmoglichkeiten nehmen stetig ab.

In Finnentrop wurden die beiden Ortsteile Finnentrop-Zentrum und Finnentrop-Lenhausen naher
untersucht. In der Expertenbefragung wurde dem Bereich am Rathaus (Zentrum) eine insgesamt
gute Nahversorgungssituation mit Kaufpark und Modegeschift bescheinigt. Durch Schulzentrum,
Freizeitbad, OPNV-Anschluss und medizinische Grundversorgung wird der Ortsteil als attraktive
Wohnlage bewertet. Der Ortsteil Lenhausen wird generell ebenfalls als positiv eingeschatzt, den-
noch mehren sich Probleme. Leerstédnde an der Bundesstrafie, riickgangige Nachfrage, zunehmende
Geschéftsaufgaben und eine damit verbundene, sich verschlechternde Nahversorgung senken die
Attraktivitat dieses Ortsteils.

In der Einschdtzung des Wohnungsmarktes ist man sich in Altena dariiber einig, dass die EFH-
Gebiete derzeit attraktive Wohnstandorte darstellen und die Nachfrage eher im Bereich von Eigen-
tumswohnungen und im Mietwohnungsbereich sinkt. Beide Ortsteile gelten als ,gute” Wohnlagen
mit einer stabilen Preislage. Fiir die zukiinftige Entwicklung ist jedoch auch hier ,,[...] mit mehr Leer-
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stand zu rechnen, da die Leute alter werden und vielfach Kinder nach Studium nicht zuriickkom-
men*“(RODER 2013).

In Finnentrop wird der Wohnungsmarkt im Einfamilienhaus-Bereich ebenfalls als guter Markt mit
wenig Leerstand bewertet. Dennoch wird die Nachfrage nach dlteren Einfamilienhdusern in Zukunft
abnehmen, zumal es ,, heutzutage einfacher[ist] neu zu bauen, als sich ein altes Haus an die Fii3e
zu binden mit allem, was dazu gehdrt“ (HELMIG 2014). Hierin wird der Grund dafiir gesehen, dass
auch aktuell noch eine Nachfrage nach Neubauflachen und eine Ausweisung von Baugebieten be-
steht. In Lenhausen ist so beispielsweise ein nicht vollgezogenes Neubaugebiet mit vielen Freifla-
chen vorhanden, das sich ,,deutlich langsamer entwickelt als uns friiher die Baugebiete vollgelaufen
sind* (HER 2014).

Aufgrund von sinkenden Bevdlkerungszahlen wird sich in Zukunft auch in Einfamilienhausgebieten
die Zahl der Leerstdande erhéhen. Zudem ist es moglich, dass neue einkommensschwéachere Nach-
fragegruppen als K&ufergruppen fiir Einfamilienhduser im Sanierungsstau in Erscheinung treten
werden (vgl. WEBER 2014). Dies wird die vormals relativ homogenen Bewohnerstrukturen deutlich
verandern und moglicherweise neue Konflikt- und Diskussionspotenziale schaffen.

Tatsdchlich scheinen die prognostizierten Probleme und ihre Auswirkungen bisher aber nicht in
einem kritischen Maf in den Einfamilienhaus-Gebieten der Untersuchungskommunen angekommen
zu sein. Einfamilienhduser gelten als relativ stabil auf dem Wohnungsmarkt, wahrend Bevdlke-
rungsschrumpfung vor allem im Mietwohnungsbau wahrgenommen wird. Sollte, wie angenommen,
der Handlungsdruck in den kommenden Jahren zunehmen, wird sich das Problembewusstsein si-
cherlich erh6hen und zu verstdrkten Handlungen in diesem Feld fiihren, notwendig dazu ist aller-
dings ein Lernprozess:

»Die deutsche Politik hat mehrere Jahrzehnte nur das Phanomen Wachstum bearbeitet. Mit dem
Phdnomen Schrumpfung haben wir wenig Erfahrung. |...]. Aber entscheidend ist, dass dies als Lern-
prozess angenommen wird* (DAAMS 2014).

3.4 Zwischenfazit
Anne-Kathrin Ho8

LAlso der Preis [0st es aktuell immer noch! Vielleicht aber in fiinf Jahren nicht mehr, dann [werden]
Immobilie[n in manchen] Lagen leer stehen und keinen Kiufer finden“(KOSCHIG 2014).

In allen Kreisen der Region Siidwestfalen ist eine Tendenz zum Preisverfall fiir Eigenheime bemerk-
bar. Aufgrund von giinstigen Preisen und historisch niedrigen Zinsen stehen Neubauprojekte und
Bestandsimmobilien in Konkurrenz zueinander, sodass sich langfristig eine deutliche Leerstandsge-
fahr bei nicht mehr nachfragegerechten Bestandsimmobilien abzeichnet. Die insgesamt vier Unter-
suchungsgebiete in Finnentrop-Lenhausen und Finnentrop-Zentrum und Altena-Dahle und Altena-
Evingsen weisen jeweils unterschiedliche Ausgangslagen auf, verfiigen jedoch iiber zahlreiche Pa-
rallelen in ihrer jeweiligen Entwicklung und miissen sich damit kiinftig auch dhnlichen Herausforde-
rungen stellen.

Die Ursachen fiir die sich dort besonders deutlich abzeichnende Leerstandsgefahr im Einfamilien-
haussegment sind vielschichtig: In Lenhausen ist besonders die mangelhafte Infrastruktur sowohl
im Bereich Versorgung als auch hinsichtlich der Verkehrsanbindung ein groBes Hemmnis in der
Weiterentwicklung des Gebietes. Mit SchlieBung zweier Firmen vor Ort, einer Kartonagenfabrik und
einer Gartnerei, gehen wichtige Arbeitgeber verloren, die bislang ein grofes Gewicht in der Wohn-
standortentscheidung fiir Lenhausen waren. Hinzu kommt, dass in Lenhausen mit seiner Lage ab-
seits vom Kernort Finnentrop und einer fehlenden Nahversorgung vor Ort fiir alltagliche Erledigungen
wie Einkaufen, Schul-, Kindergarten- oder Arztbesuch die Verfiigharkeit eines PKW erforderlich ist.
Somit haben andere Wohnstandorte unabhangig vom bestehenden Immobilienangebot bereits

55



deutliche, lagebedingte Standortvorteile. Es ist zu erwarten, dass sich dieser Standortnachteil im
Kontext der demographischen Entwicklung im Kreis Olpe kiinftig auch in Form von zunehmenden
Leerstanden im Quartier manifestieren wird. Bedient man sich der Bodenrichtwerte als Indikator fiir
die Bewertung des Wohnstandortes, so zeichnen sich die aufgefiihrten Probleme derzeit noch nicht
ab. In Lenhausen liegen die Bodenrichtwerte zwischen 46 und 75 Euro je m2 im Gegensatz dazu
variieren diese im Zentrum Finnentrops zwischen 36 und 70, sowie in den Bereichen der neueren
Bauklassen bei bis zu 85 Euro.

Die deutliche Varianz der Bodenrichtwerte in Finnentrop-Zentrum ist lageabhédngig. In der Tallage
weist die Gebdudestruktur flachendeckend éltere Baualtersklassen auf und ist besonders von Ver-
fall und Leerstand betroffen. Je mehr man sich in Hanglage norddstlich bewegt, desto geringer sind
die Probleme im Bereich der Bausubstanz und es steigt die Attraktivitdt des Wohnumfeldes. Nichts-
destotrotz stehen auch in diesen Bereichen viele Objekte kiinftig vor Leerstandsproblemen, da sie
den aktuellen Anspriichen potentieller Nutzer in Hinblick auf Sanierungsstand, Grundriss und all-
gemein Lebens- und Arbeitsumfeld nicht mehr entsprechen. Die Kommune setzt im Rahmen ihrer
finanziellen Moglichkeiten Anreize, um die Bestandspflege aktiv zu unterstiitzen. Da nach Exper-
tenmeinung der ,Problemdruck‘ noch nicht offensichtlich spiirbar ist, fehlt es bislang an addquaten
und umfassenden Handlungsansatzen.

Etwas anders gestaltet sich die Situation in den Untersuchungsgebieten Dahle und Evingsen, den
untersuchten Ortsteilen Altenas. Hier sind kritische Entwicklungen bereits identifiziert und erste
Mafnahmen initiiert. Altena gilt als die am starksten schrumpfende Kommune NRWs und verliert mit
den zahlreichen Anwohnern auch wichtige Stadtfunktionen. Im Ortsteil Dahle wird die Ausgangslage
dadurch bedingt, dass der Ortsteil infrastrukturell gut angeschlossen ist und auch iiber eine gut
ausgeprdgte soziale Infrastruktur verfiigt, von den Experten als verhdltnismaBig positiv bewertet.
Der Ort verfiigt mit Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie, Sport- und Freizeiteinrichtungen und Ver-
einen lber Art eigenes Zentrum, das fiir die Vitalitdat des Ortes grundlegend ist. Die Bodenrichtwer-
te, welche zwischen 8o und 100 Euro liegen, spiegeln die aktuell noch gut funktionierende Orts-
struktur und deren Beliebtheit als Wohnstandort wider.

In Evingsen ist die Versorgungsinfrastruktur nur noch schwach ausgebildet. Auch das Sozialleben,
wie Vereinskultur, ist im Verhdltnis zu Dahle nur von geringer Bedeutung. In Evingsen liegen die
Bodenrichtwerte zwischen 85 und 95 Euro. Wie in den beiden Untersuchungsgebieten in Finnentrop
prognostizieren die Experten auch fiir Dahle und Evingsen einen, mit dem fortschreitenden Bevdlke-
rungsverlust einhergehenden, Funktionsverlust der Orte sowie kiinftig verstarkt notwendig werden-
den Riickbau.

Das Wohnungsmarktangebot der Kommune Altena bietet zahlreiche Objekte alterer Baualtersklas-
sen und mit geringem Sanierungsstand an, sodass die Immobilienvermarktung in der Regel bereits
jetzt Giber deutliche Preisnachldsse gesteuert wird. Trotz, dass Altena kaum Haushaltsmittel fiir et-
waige SteuerungsmaBnahmen zur Verfiigung hat, ist die Kommune in Hinblick auf Beratung und
Koordination aktiv. Den Ubergreifenden Planungsrahmen bildet dabei das kommunale Entwick-
lungs- und Handlungskonzept 2015 (vgl. STADT ALTENA 2007). In Finnentrop scheint der Problemdruck
hingegen noch nicht spiirbar, sodass bislang weder Mafinahmen eingeleitet, noch Handlungskon-
zepte erarbeitet wurden, um den sich deutlich abzeichnenden Herausforderungen auf dem Woh-
nungsmarkt kiinftig angemessen entgegnen zu kénnen.

Aus dem Landesministerium heifit es dazu: ,,Die deutsche Politik hat mehrere Jahrzehnte nur das
Phanomen Wachstum bearbeitet. Mit dem Phanomen Schrumpfung haben wir wenig Erfahrung.
Damit hat auch das Landesministerium wenig Erfahrung, aber es ist ein Lernprozess“ (DAAMS 2014).
Auch bei den Experten herrscht bei diesem Aspekt Einigkeit: Es gilt den Wohnungsmarkt neu auszu-
richten, neue, bedarfsgerechte Angebote zu schaffen und auf nicht mehr nachfragegerechten Be-

56



stand mit etwaigem Riickbau oder Neunutzungskonzepten zu reagieren. Wahrend die Kommune in
Altena im Rahmen ihrer finanziellen und personellen Moglichkeiten bereits aktiv ist, gilt es in
Finnentrop die Sensibilitat fiir die zukunftstrachtigen Auswirkungen der demographischen Entwick-
lungen auf den Wohnungsmarkt und vice versa zu erhdhen.
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4 Ergebnisse der Haushaltsbefragungen zur aktuellen und zukiinftigen Wohn-
situation in Einfamilienhaussiedlungen

4.1 Haushalts- und personenbezogene Daten

Stefan Hasenbein, Leon Indjike

Wichtige Bestandteile einer soziodemographischen Analyse bilden die Angaben zur Sozialstruktur
des untersuchten Gebietes. Im Rahmen der Untersuchung zu den Wohnverhéltnissen in Altena und
Finnentrop wurden Angaben zur Altersstruktur und Geschlecht, Beschaftigungsverhdltnissen, Bil-
dungsniveau und Einkommen erhoben. Dies ist notig um den Zustand und mdgliche Trends der
Entwicklung der Gebiete und des Wohnungsmarktes zu ermitteln.

4.1.1 Geschlecht und Altersstruktur

Geschlecht

Die in der Stadt Altena erhobenen Daten geben einen guten Einblick in die demographische Ent-
wicklung der Stadtteile Dahle und Evingsen, die mit 88 und 75 erfassten Haushalten an dieser Um-
frage teilnahmen (insgesamt 163 Haushalte). In Dahle ist das Geschlechterverhiltnis ausgeglichen,
wahrend Evingsen eine leichte Beteiligungsmehrheit der Mdnner mit 51 % zu 49 % aufwies.

Abb. 34: Geschlechterverteilung Altena

Dahle Evingsen

50% Ménnlich 49% Ménnlich
= Weiblich = Weiblich
n= 88 n= 75

Quelle: WWU Miinster, Institut fiir Geographie 2014

Geschlechtsspezifische Untersuchungen in Finnentrop ergeben ein Verhdltnis von 49 % Méannern
gegeniiber 51 % Frauen in Lenhausen und 52 % Mannern gegeniiber 48 % Frauen in Finnentrop-
Zentrum. Trotz kleiner Unterschiede ist das Geschlechterverhdltnis in den untersuchten Haushalten
fast gleich verteilt.
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Abb. 35: Geschlechterverteilung Finnentrop

Zentrum Lenhausen

Mannlich 48% Mannlich
51% = Weiblich = Weiblich
n=46
n=s51

Quelle: WWU Miinster, Institut fiir Geographie 2014
Altersstruktur

Eine Vergleichsanalyse der spezifischen Altersgruppen in Altena und Finnentrop ergibt, dass die
Gruppe der 61- bis 70-Jahrigen in Evingsen mit einem Anteil von 22 % die grote Altersgruppe der
gesamten Studie ist. Die zweitgrofte bildet wieder die, der zwischen 61 und 70 Jahre alten Befragten
aus Dahle mit einem Anteil von 20 %, wobei die 51- bis 60-Jahrigen in Finnentrop-Zentrum den glei-
chen Anteil aufweisen.

Die kleinste Gruppe hingegen bildet die Kategorie der zwischen o und 5-Jahrigen (4 % in Evingsen
und 2 % in Dahle). Diese Werte zeigen, welchen schwerwiegenden Einfluss der demographische
Wandel auf die Altersstruktur des Untersuchungsgebietes hat. Die anderen Altersgruppen dazwi-
schen, mit Werten fiir die 18- bis 30-Jdhrigen (18 % in Evingsen und 17 % in Dahle), die zwischen 41-
und 5o-Jdhrigen (18% in Evingsen und 17% in Dahle) und die Uiber 81-Jdhrigen mit einem Anteil von
jeweils 5 % in Evingsen und 8% in Dahle, sind aufgrund ihrer geringeren Anzahl nicht in der Lage,
die unausgewogene Altersstruktur auszugleichen.
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Abb. 36: Altersstruktur
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In Finnentrop stellt sich die Situation etwas differenzierter dar. Die kleinste Altersgruppe bildet so-
wohl die zwischen o und 5 Jahren in Finnentrop-Zentrum, als auch die der {iber 81-Jahrigen in Len-
hausen mit jeweils 2 %. Senioren {iber 81 Jahre sind im Zentrum mit 6 % deutlich stadrker reprdsen-
tiert als in Lenhausen. Finnentrop-Zentrum hingegen Uibersteigt mit einem Anteil von 7 % an jungen
Kindern Lenhausen in der Kategorie der o bis 5 Jahre Alten ebenso deutlich. Dazwischen sind bei
den Altersgruppen zwischen 18 und 30 mit jeweils 8% fiir Zentrum und 16 % fiir Lenhausen und bei
den 61- bis 70-Jahrigen mit 17 % fiir das Ortszentrum und 9 % fiir Lenhausen starke Altersgeféalle zu
verzeichnen.

Diese Zahlen machen deutlich, wie problematisch sich die Nachnutzung in Ein- und Zweifamilien-
hduser gestalten kann, wenn es fiir die dltere Generation keine Nachfolge geben sollte. Grob ge-
fasst, ist eine unterschiedliche Altersentwicklung in den beiden Gebieten zu verzeichnen.

4.1.2 Tatigkeiten

Der Fragebogen unterscheidet 14 Beschaftigungskategorien, wobei die Gruppe der Rentner mit 37 %
in Evingsen und 42 % in Dahle den grofiten Anteil aufweist. Dies trifft in dhnlicher Weise auf
Finnentrop zu, obwohl der Anteil der Rentner mit 26% in Finnentrop-Zentrum und 34 % in Lenhausen
deutlich geringer ist als in Altena. Angestellte bilden mit 22 % in Evingsen und 23 % in Dahle die
zweitgrote Beschaftigtengruppe in Altena (dhnlich in Finnentrop).

Der Anteil an Kindern bis 6 Jahre, Schiilern, Auszubildenden und Studenten ist ein Indikator fiir den
Zustand und die Zukunftsfahigkeit des sozialen Gefiiges im Ort. Diese verschiedenen Kategorien
bleiben jeweils unter 10 %, wobei die Anteile an Studenten und Auszubildenden in Evingsen mit 1 %
und 3 % die niedrigsten Werte aufweisen.
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Abb. 37: Tatigkeit
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Insgesamt sind 36 % Prozent der Befragten in Lenhausen und 43 % in Finnentrop-Zentrum erwerbs-
tatig. Diese Werte liegen knapp iiber den Prozentsadtzen der Berufstatigen in Altena mit insgesamt
40 % der befragten Haushalte in Evingsen und 36 % in Dahle.

In Finnentrop zeigen die vergleichsweise hoheren Werte bei Schiilern (10 % in Lenhausen und 13 %
im Zentrum) und Studenten (6 % in Lenhausen), dass die soziodemographische Struktur dieser
Kommune im Vergleich zu Altena weniger problematisch ist, obwohl die Gruppe der Rentner mit 34
% in Lenhausen und 26 % im Zentrum die am starksten reprdasentierte Klasse ist. Dies kann in ab-
sehbarer Zeit zu Problemen wie in Altena fiihren. In den untersuchten Haushalten Finnentrops woh-
nen mit rund 20 % in etwa genauso viele Angestellte wie in Altena, wobei Beamte in dieser Studie in
den Untersuchungsgebieten Finnentrops stdrker reprdasentiert sind als in Altena. Die allgemein ge-
ringe Anzahl von Azubis (mit insgesamt 2 % in Finnentrop und 6 % in Altena) gibt Hinweise tiber den
aufziehenden Fachkrdftemangel in der Region.

Es fehlen allerdings Vergleichsdaten, um in der Analyse gewonnen Daten iiber die gegenwadrtigen
Beschiftigungsverhiltnisse der Einwohner beider Orte mit der Entwicklung des EFH-
Wohnungsmarktes in Beziehung zu setzen.

4.1.3 Bildungsniveau
Eine weitere Dimension des sozialen Milieus bildet der Bildungsgrad, deshalb wurden im Rahmen
dieser Untersuchung Angaben zum Qualifikationsniveau erhoben.

Obwohl Arbeiter nur jeweils 9 % und 5% des untersuchten Bestandes bilden, ist das Bildungsniveau
der Befragten — generationstypisch — nicht besonders hoch einzuschatzen. Die meisten haben le-
diglich einen Hauptschulabschluss oder eine mittlere Reife erworben, diese Bildungsqualifikationen
reprasentieren zusammen 55 % der Abschliisse in Dahle und 59 % in Evingsen. Hochschulabschliis-

61



se (Fachhochschulabschliisse inklusive) machen insgesamt 23 % in Evingsen und 28 % in Dahle,
gemessen an der Gesamtzahl aus.

Ahnliche Werte zur Bildungsqualifikation sind in Finnentrop zu verzeichnen, wo die Anzahl von
Menschen mit geringer Bildungsqualifikation iberwiegt. In Lenhausen haben 35 % der Einwohner
einen Hauptschulabschluss und 26 % die mittlere Reife erlangt. Einwohner, die eine akademische
Bildung, entweder an Universitdaten oder an Fachhochschulen genossen haben, stellen 6 % der Be-
fragten.

Abb. 38: Hochster Bildungsabschluss

0%
a0’ 34%
35% 30 33%
30% 25% 27% Y
25% >
20%
20% o
140/0 140/ 16%
15% 29 13 /o o, 13%
o 9 /0 2% 12 Yo o
10% 6% 8% 9% 7% 8% 8%
50/0 6 % o/c:
I I 2% 1%1% lo°
0% L T ]

Qs ST e Y\\)\«a\‘e ‘e\ze\‘e (OUSTaes® g

\3 \o® nse® nsC e \o® 59 wne
woc® C“\)y\‘(\ S «\e\“e\'\ g0 * * y\a\m“’ o Qe N3 e
?3(* P\\\%e ‘“," %
\3(\%9\6
Finnentrop - Zentrum ®Finnentrop - Lenhausen mAltena - Dahle ®Altena - Evingsen
n=r50 n=y47 n =84 n=7s5

Quelle: WWU Miinster, Institut fiir Geographie 2014

In den verschiedenen untersuchten Ortsteilen, sowohl in Finnentrop als auch in Altena werden keine
markanten Unterschiede in den erhobenen Werten zwischen Menschen mit Fachhochschulreife und
allgemeiner Hochschulreife festgestellt. Die Werte dieser fiir héhere Anstellungen qualifizierenden
Abschliisse bewegen sich in den Untersuchungsgebieten Altenas zwischen 7 % und 11 % und
Finnentrops zwischen 5 % und 12 %.

Aufgrund mangelnder Vergleichsdaten kann die Entwicklung der Zahl der Bildungsabschliisse in der
Vergangenheit nicht ermittelt werden. Dennoch kann man bei der Analyse der angegebenen berufli-
chen Aktivitdten mit einem geringen Anteil an Studenten davon ausgehen, dass Abiturienten nach
dem Ende der schulischen Ausbildung den Ort verlassen.
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4.1.4 Einkommensstruktur

Abb. 39: Einkommensstruktur
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Die in der Abb. 39 aufgefiihrten Daten zum Haushaltsnettoeinkommen in den untersuchten Gebie-
ten in Finnentrop und Altena zeigen, dass Mehrverdiener am hadufigsten auftreten. Unter Mehrver-
dienern werden Haushalte verstanden, die nach den fiir den Fragebogen aufgestellten Einkom-
menskategorien zusammen mehr als 3.200 Euro netto verdienen. In Finnentrop sind das jeweils 39
% fuir Lenhausen und 28 % fiir Finnentrop-Zentrum. In Dahle und Evingsen gehoren jeweils 35 % der
in der Studie befragten Haushalte zu dieser Einkommensgruppe.

Haushalte in der niedrigsten Einkommenskategorie (< 500 Euro) sind nur in Altena (14 % in Dahle
und 10 % in Evingsen) vorzufinden. Diese Klasse der soziobkonomisch Schwachsten ist unter den
Befragten in Finnentrop nicht vorhanden.

Dennoch belegen diese Daten zu den Einkommensverhdltnissen, dass es dem Grofdteil der Men-
schen in den untersuchten Gebieten finanziell verhdltnisméaBig gut geht. Der Anteil der Haushalte,
die iber ein monatliches Einkommen (iber 2.000 Euro verfligen betrdgt in Evingsen 75 %, in Dahle
74 %, in Finnentrop-Zentrum 63 %, und in Finnentrop-Lenhausen 82 %.

Festzuhalten bleibt aber auch, dass bei einer htheren Anzahl an Erwerbstdtigen im Haushalt auch
das erfasste Einkommen steigt. Der Vergleich des Pro-Kopf-Einkommens wdre geeigneter gewesen,
dieses konnte aufgrund der vorangegangenen Einteilung in Einkommenskategorien jedoch nicht
nachtrdglich errechnet werden.

4.1.5 Haushalts- und Lebensformen

Die Haushalts- und Lebensformen sind fiir diese Betrachtung von groer Bedeutung, da die Zusam-
mensetzung der Haushalte sowohl fiir die heutige, wie auch fiir die zukiinftige Nutzung und Entwick-
lung der Einfamilienhausgebiete wichtig ist. Im Folgenden sollen diese nun getrennt nach Ortsteilen
ndher untersucht werden.
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Im Ortszentrum von Finnentrop ist mit 58% der Grof3teil der Befragten verheiratet und hat Kinder. Ein
geringerer Anteil von 20 % ist verheiratet und hat keine Kinder, wohingegen 14 % alleine leben. Die
restlichen Haushalts- und Lebensformen sind mit ihrem geringen Anteil zu vernachlassigen.

In Finnentrop-Lenhausen zeigt sich ein dhnliches Bild, so ist auch hier mit 43 % der grofite Prozent-
satz der Befragten verheiratet und hat Kinder. Allerdings sind hier die Anteile der allein Lebenden
und der Verheirateten ohne Kinder mit 23 % und 25 % &hnlich hoch. 6 % in Lenhausen geben an
sich in einer Lebensgemeinschaft ohne Kinder zu befinden. Die restlichen Haushalts- und Lebens-
formen sind aufgrund der geringen Prozentzahlen auch hier zu vernachldssigen.

Abb. 40: Haushalts- und Lebensform
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In Altena-Dahle zeigt sich die Haushaltsform anders als in Finnentrop. Hier ist der Prozentsatz der
Verheirateten ohne Kinder mit 35 % in etwa so grof3 wie der Verheirateten mit Kindern (37 %). Die
allein Lebenden machen einen Anteil von 23 % an den Befragten aus. Auch in Dahle sind die weite-
ren Haushalts- und Lebensformen aufgrund ihrer niedrigen Prozentzahlen zu vernachldssigen.

In Altena-Evingsen zeigt sich eine dhnliche Verteilung wie in Lenhausen. Mit 41% der Befragten gibt
die Mehrheit an, verheiratet zu sein und Kinder zu haben. Die Prozentsatze der allein Lebenden und
Verheirateten ohne Kinder sind mit 27 % bzw. 22 % auf einem dhnlichen Niveau. Die weiteren Haus-
halts- und Lebensformen sind mit jeweils unter 5 % im Untersuchungsgebiet von geringem Stellen-
wert.

Potenziell hatte ein erheblicher Prozentsatz der befragten Haushalte Nachfolger fiir die weitere Nut-
zung der Einfamilienhduser. Besonders in Finnentrop-Zentrum liegt der Anteil an Verheirateten mit
Kindern bei fast 60 %. Andersherum ist jedoch auch festzuhalten, dass in den anderen drei Ortstei-
len deutlich tiber die Halfte der Bewohner alleine oder zumindest ohne Kinder lebt. Diese Tatsache
ist im Hinblick auf die familieninterne Nachnutzung der Immobilien als potentiell problematisch
einzustufen.
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4.1.6 Anzahl der PKWs pro Haushalt
In diesem Abschnitt soll nun auf die Anzahl der Personenkraftwagen pro Haushalt eingegangen
werden. Dies ist fiir die Fragestellung von Bedeutung, da in der landlichen Region, in denen die Un-
tersuchungsgebiete liegen, hiufig eine schlechte Anbindung an den OPNV vorhanden ist und damit
der Individualverkehr eine grofe Rolle spielt. Die PKW pro Haushalt lassen daher auch darauf
schliefen, wie mobil die Befragten sind.

Abb. 41: PKW pro Haushalt
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Die Befragung ldsst erkennen, dass in Finnentrop-Lenhausen 6 % und in Altena-Dahle 3 % angege-
ben haben, dass in ihrem Haushalt kein PKW zur Verfligung steht. In totalen Zahlen sind dies je-
doch jeweils nur 3 Befragte. In Finnentrop-Zentrum und Altena-Evingsen besitzt hingegen jeder be-
fragte Haushalt mindestens einen PKW (vgl. Abb. 41). Die Mehrheit besitzt entweder einen oder zwei
PKW pro Haushalt. GroBere Haushalte haben tendenziell mehr PKW. Ein geringer Prozentsatz der
befragten Haushalte gibt an, 3 PKW oder mehr zur Verfiigung zu haben. Es ldsst sich daher schluss-
folgern, dass der iiberwiegende Teil der erfassten Haushalte mittels eigenem PKW mobil ist und
Versorgungsangebote auch auBerhalb des eigenen Wohnortes wahrnehmen kann. Allerdings sind
alle Befragten der Haushalte ohne PKW in der Altersgruppe von 71 bis 80 Jahren wiederzufinden.
Diese Personen sind auf Hilfe in Bezug auf die Mobilitdt angewiesen.

4.1.7 Wohndauer im Ortsteil, in der Gemeinde/Stadt

Im folgenden Abschnitt wird nun der Aspekt der Wohndauer behandelt. Hierbei wurde die Frage in
die Wohndauer im jeweiligen Ortsteil und in der Gemeinde/Stadt aufgeteilt. Um die Auswertung
bersichtlicher zu halten wird auf jeden Ortsteil einzeln eingegangen.

Es ist zu erkennen, dass ein Grofiteil der Befragten im Zentrum von Finnentrop bereits {iber 31 Jahre
im Ortsteil wohnt. Den gro3ten Anteil haben dabei mit 33 % diejenigen, welche zwischen 31 und 40
Jahre am Wohnort leben. Mit zunehmender Wohndauer nimmt der Anteil ab. Im Vergleich zu den
anderen Ortsteilen ist festzuhalten, dass im Zentrum mehr befragte Personen erst zwischen o und
10 Jahre dort wohnhaft sind. Der Prozentsatz derer, die zwischen 11 und 30 Jahre in Finnentrop-
Zentrum wohnen ist im Vergleich zu den anderen Kategorien geringer (zusammen: 14 %).
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In Finnentrop-Lenhausen ist ein dhnlicher Trend wie im Zentrum zu erkennen. Jedoch sind die Werte
der ersten vier Kategorien im Vergleich geringer und der grofite Anteil ist bei jenen zu verzeichnen,
welche zwischen 41 und 50 Jahre im Ortsteil leben. Auch in Lenhausen sinkt der Anteil mit zuneh-
mender Wohndauer, dies jedoch nicht so stark wie im Zentrum, sodass schon 21 % der Befragten
langer als 60 Jahre dort wohnen.

Abb. 42: Wohndauer im Ortsteil in Jahren
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In Altena-Dahle leben 11 % der Befragten seit o bis 10 Jahren im Ortsteil. Der Anteil der 11 bis 20 und
21 bis 30 Jahre dort Lebenden ist mit 6 % bzw. 9 % ebenfalls relativ gering. Mit zunehmender Wohn-
dauer steigt der Anteil aber auch in Dahle an. So leben 14 % seit 31 bis 40 Jahren an diesem Woh-
nort und sogar 20 % seit 41 bis 50 Jahren. Der Prozentsatz bei der Kategorie 51 bis 60 Jahre ist mit
16% etwas geringer. Der groBte Anteil der Befragten (24 %) wohnt jedoch schon lénger als 60 Jahre
in Dahle.

In Altena-Evingsen ist zu erkennen, dass jeweils 13 % der Befragten o bis 10 oder 11 bis 20 Jahre im
Ortsteil wohnen. In der Kategorie von 21 bis 30 Jahren ist der Anteil deutlich geringer. Mit 24% lebt
ein hoher Prozentsatz der Befragten in Evingsen seit 31 bis 40 Jahren im Ortsteil. Dieser Wert ver-
mindert sich mit zunehmender Wohndauer, ehe er bei der Kategorie der tiber 60 Jahre im Wohnort
Lebenden mit 25 % das Maximum erreicht. Dies ist im Vergleich zu Finnentrop und besonders
Finnentrop-Zentrum auffallig hoher.

Es ist festzuhalten, dass trotz der Unterschiede in allen vier Ortsteilen die Befragten durchschnittlich
seit tiber 35 Jahren im Ortsteil wohnen. In Finnentrop-Zentrum liegt der Durchschnittswert bei ca. 35
Jahren, wahrend die Befragten in Lenhausen im Schnitt sogar seit ca. 48 Jahre im Ortsteil leben. Der
Wert fiir Dahle liegt bei ca. 44 Jahren, fiir Evingsen ldsst sich dhnliches feststellen, dort leben die
befragten Bewohner im Durchschnitt seit ca. 41 Jahren in ihrem Ortsteil. Das heifdt, dass die meisten
der Befragten mindestens seit den 1980er Jahren dort wohnen, meistens aber sogar langer. Dies
hangt natirlich zum einen mit der selektiven Auswahl der Haushalte zusammen, jedoch lasst sich
auch eine relativ groBe Standorttreue der Bewohner feststellen. Besonders in den Ortsteilen Len-
hausen, Dahle und Evingsen ist der Anteil derer, die ldnger als 60 Jahre an ihrem Wohnort leben,
besonders hoch.
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Anschliefend soll nun noch auf die Wohndauer der Befragten in der Gemeinde/Stadt eingegangen
werden. Wie schon bekannt, wird dabei jeder Ortsteil einzeln behandelt.

Im Zentrum von Finnentrop ist beziiglich der Wohndauer in der Gemeinde eine dhnliche Verteilung
wie im vorigen Abschnitt zu erkennen. Die Mehrheit der Befragten (25 %) hat angegeben, zwischen
31 und 40 Jahre in der Gemeinde zu leben. Generell hat mit 23 % (41 bis 50 Jahre), 15 % (51 bis 60
Jahre) und 19 % (ldnger als 60 Jahre) der gréfite Anteil eine lange Wohndauer in der Gemeinde ange-
geben. Im Vergleich zu den Werten auf Ebene der Ortsteile ldsst sich erkennen, dass die Befragten
tendenziell langer in der Gemeinde als im Ortsteil leben und somit ein gewisser Prozentsatz der
Personen innerhalb der Gemeinde den Wohnort gewechselt haben muss.

Dieser Schluss ldsst sich auch in Finnentrop-Lenhausen ziehen, da hier ein dhnliches Muster zu
erkennen ist. Die ersten 4 Kategorien bis zu einer Wohndauer von 40 Jahren sind vor allem im Ver-
gleich zu den Werten des vorigen Abschnitts schwach besetzt. Der Grofteil der Befragten in Lenhau-
sen lebt seit mehr als 41 Jahren in der Gemeinde, dabei entfallen 24 % auf eine Wohndauer zwi-
schen 41 und 50 Jahren, 33 % auf die Zeitspanne 51 bis 60 Jahre und 29 % leben langer als 60 Jahre
in der Gemeinde Finnentrop.

Abb. 43: Wohndauer in der Gemeinde/Stadt in Jahren
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Beziiglich Altena muss zunéachst erklart werden, dass sowohl Dahle, als auch Evingsen erst seit der
Gebietsreform 1969 zur Stadt Altena gehoren. Diese Tatsache fiihrt dazu, dass manche der Befrag-
ten langer im jeweiligen Ortsteil wohnen, als in der Stadt Altena, obwohl sie nicht umgezogen sind.

In Altena-Dahle zeigt sich ein dhnliches Bild wie in Finnentrop, wenn auch nicht in gleicher Intensi-
tat. Die ersten drei Kategorien (o bis 30 Jahre) sind schwédcher besetzt als auf Ortsteilebene. Zu-
sammen 67 % der Befragten leben seit mehr als 41 Jahren im Ortsteil Dahle, 22 % davon alleine
schon seit iber 60 Jahren.

Auch Evingsen bietet keine Ausnahme, auch wenn die Klasse der 11 bis 20 Jahre im Ortsteil Woh-
nenden leicht hoher ist als auf der anderen Ebene. Auch hier sind die Kategorien tiber 41 Jahre mit
insgesamt 63 % am starksten besetzt. Die Befragten aus Evingsen, die iber 60 Jahre in der Gemein-
de wohnen, weisen sogar mit den hdchsten Prozentsatz im Ortsteil auf. Diese haben den Aspekt der
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kommunalen Neuzuordnung 1969 bei der Beantwortung der Frage eher auBer Acht gelassen. Die
Durchschnittswerte verdeutlichen die oben genannten Punkte nochmals. So leben die Befragten in
Finnentrop-Zentrum durchschnittlich seit ca. 42 Jahren in der Gemeinde, der Wert fiir Lenhausen ist
mit ca. 54 Jahren Wohndauer in der Gemeinde sogar noch deutlich héher. In Altena ist die durch-
schnittliche Wohndauer in der Stadt sowohl in Dahle (ca. 47 Jahre), als auch in Evingsen (ca. 43
Jahre) auf dhnlichem Niveau.

Es ldasst sich daher festhalten, dass die Personen im Untersuchungsgebiet relativ standorttreu sind
und lange Zeit an ihrem Wohnort leben. Diese Tatsache ist im Hinblick auf die Nutzung von Einfami-
lienhdusern als positiv zu bewerten. Die Wohndauer in der Gemeinde/Stadt tibersteigt dabei zum
Teil sogar deutlich die Wohndauer in den Ortsteilen, was auf Wanderungsbewegungen innerhalb
des Gemeinde-/Stadtgebietes schlieen ldsst.

4.1.8 Ehrenamtliches Engagement

Das ehrenamtliche Engagement ist ein Garant fiir ein aktives Dorfleben. Die engagierten Bewohner
sind durch das Vereinsleben haufig im Dorf verwurzelt. Daher soll untersucht werden, ob sich die
befragten Personen im Dorf ehrenamtlich engagieren und wenn ja wie. Dabei wurden alle Angaben,
welche ohne weitere Spezifikation blieben oder weniger als insgesamt fiinf Nennungen haben, unter
der Kategorie ,Sonstige* zusammengefasst.

In Finnentrop-Zentrum engagieren sich 30 % der Befragten nicht ehrenamtlich. Die grofite Bedeu-
tung im Bereich des ehrenamtlichen Engagements haben im Zentrum von Finnentrop die Sportver-
eine (18 %). Ebenfalls 18 % der Nennungen fielen dort unter die Kategorie ,Sonstige“. Weitere Be-
reiche, in denen sich die Befragten ehrenamtlich engagieren sind die Musikvereine (12 %), die Kir-
chen (9 %) und der Schiitzenverein (8 %).

In Finnentrop-Lenhausen ist im Vergleich der vier Ortsteile mit 27 % der geringste Prozentsatz nicht
ehrenamtlich engagiert. Die starksten Gruppierungen sind hier die Kirchen und die Sportvereine mit
jeweils 11 % der Befragten. Auf die Kategorie ,Sonstige* entfallen 15 %. Weitere wichtige ehrenamt-
liche Tétigkeitsbereiche fiir Lenhausen finden sich beim Heimatverein (10 %), dem Schiitzenverein
(9 %), der Feuerwehr (6 %), den Musikvereinen und im Bildungsbereich (beide je 5 %).
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Abb. 44: Ehrenamtliches Engagement
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In Altena-Dahle engagiert sich mit 45 % der Befragten der héchste Anteil der Befragten nicht ehren-
amtlich. Die meisten der ehrenamtlich tatigen Befragten in Dahle (13 %) sind in den Kirchen invol-
viert. Ein Prozentsatz von 20 % entféllt auf die Kategorie ,,Sonstige®. Die anderen wichtigen Institu-
tionen in Bezug auf das Ehrenamt in Dahle sind der CVJM (6 %), der Schiitzenverein und die Sport-
vereine (beide je 5 %), sowie die Musikvereine und die Feuerwehr (beide je 2 %).

36 % der Befragten in Altena-Evingsen sind ehrenamtlich nicht aktiv. Der gréfite Anteil der ehren-
amtlich Engagierten entfallt mit 9 % auf die Sportvereine, 26 % der ehrenamtlichen Tatigkeiten sind
unter ,Sonstige” zusammengefasst. Weitere hdufig genannte Bereiche in denen ehrenamtlich gear-
beitet wird, sind der Schiitzenverein (8%), die Musikvereine (6 %), die Feuerwehr (5 %) und die Kir-
chen, sowie im Bildungsbereich (beide je 4 %).

Der Anteil der ehrenamtlich Engagierten unter den Befragten liegt in allen Untersuchungsgebieten
zum Teil deutlich tiber 50 % und weist somit einen relativ hohen Wert auf. Dies ldsst auf ein reges
Vereinsleben schlieffen. Diese Tatsache ist als positiv im Hinblick auf das Dorfleben und die Wohn-
situation vor Ort zu bewerten und bietet auch Perspektiven fiir eine Weiterentwicklung von Einfami-
lienhaus-Gebieten unter ehrenamtlicher Beteiligung.

4.2 Wohn- und Lebensbedingungen (in Wohnort und Kommune)
Annemarie Brunsch, Stefan Heyer

Im folgenden Abschnitt der Untersuchung sollen nun die Aussagen der befragten Bewohner zu den
Themen Wohn- und Lebensbedingungen genauer beleuchtet werden. Als Datengrundlage dienten
dabei die gegebenen Antworten auf die Fragen eins bis sechs im Fragebogen.
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4.2.1 Spontanassoziationen zum Wohnort (Binnenimage)

In einer offenen Fragestellung wurden spontane Einfédlle zum Wohnort abgefragt. Sowohl in Altena
als auch in Finnentrop tiberwiegen mit gemittelten 73 % der gesamten Nennungen positiv konnotier-
te Antworten. Negative Spontanassoziationen haben bezogen auf beide Wohnorte einen Anteil von
gemittelten 27 % an den gesamten Nennungen.

Wie Abb. 45 zeigt, haben die Befragten des Ortsteils Evingsen den Wohnort Altena insgesamt positi-
ver bewertet als die Befragten des Ortsteils Dahle. Auch der Wohnort Finnentrop wird auf Ebene der
untersuchten Ortsteile unterschiedlich wahrgenommen, wie Abb. 2 verdeutlicht. Hier ist zu erken-
nen, dass die befragten Bewohner des Zentrums den Wohnort Finnentrop positiver wahrnehmen als
die Bewohner des Ortsteils Lehnhausen.

In Altena unterscheidet sich das Verhdltnis positiver zu negativer Spontanassoziationen zwischen
den Ortsteilen um 23,6 Prozentpunkte. In Finnentrop unterscheidet sich die Konnotation der Nen-
nungen um 13,6 Prozentpunkte. Die Konnotation der Spontaneinfdlle zum Wohnort fallt folglich in
Finnentrop auf Ortsteilebene homogener aus als in Altena.

Abb.45: Konnotation der Spontaneinfdlle zum Wohnort Altena
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Quelle: WWU Miinster, Institut fiir Geographie 2014
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Abb. 46: Konnotation der Spontaneinfdlle zum Wohnort Finnentrop
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Zur inhaltlichen Auswertung der Freitext-Nennungen wurden im Nachgang der Befragung Kategorien
erstellt. Die insgesamt 75 Kategorien deuten auf recht individuelle Antworten, ermoglichen aber
dennoch verallgemeinernde Aussagen.

Die zwei Kategorien mit der hochsten absoluten Haufigkeit in Altena stimmen mit den zwei meist
genannten Kategorien in Finnentrop liberein. Die meisten Nennungen fallen in Altena mit 27,6 % der
Gesamtnennungen und in Finnentrop mit 23,8 % in die Kategorie ,Ruhige / schone Ortslage®. An
zweiter Stelle folgt in Altena mit 11,5 % der Gesamtnennungen und in Finnentrop mit 11,9 % die Ka-
tegorie ,,Schones Natur- u. Landschaftsbild / Aussicht®.

In Abb. 47 sind die Positivnennungen zu Altena dargestellt, deren Gesamtnennungen eine absolute
Haufigkeit von 6 {iberschreiten und damit iber dem Durchschnitt liegen. Aus der Abbildung geht
hervor, dass viele Positivnennungen miteinander verkniipft sind: Die nachbarschaftlichen Bezie-
hungen (9,4 % der gesamten Positivnennungen), das Heimatgefiihl (6,8 % der gesamten Posi-
tivnennungen), die gute Wohnkultur (5,2 % der gesamten Positivnennungen), das einander Kennen
in der kleinen Ortschaft (5,2 % der gesamten Positivnennungen), sowie das behiitete Aufwachsen
der Kinder (4,2 % der gesamten Positivnennungen). AuBerhalb dieses Geflechtes steht die Kategorie
»sonnig®, die von den befragten Dahlern sechsmal genannt wurde (3,6 % der gesamten Positivnen-
nungen).
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Abb. 47: Meistgenannte positive Spontaneinfalle zu Altena
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In analoger Vorgehensweise zur obigen Abbildung, wurde ein Diagramm fiir Finnentrop erstellt (Abb.
48). Als tiberdurchschnittlich hdufig genannte Positivassoziationen wurden hierbei Kategorien, die
mindestens 4 Gesamtnennungen aufweisen, beriicksichtigt. Aus dem Diagramm lasst sich ablesen,
dass sich fiir Finnentrop die inhaltliche Aussage der iiberdurchschnittlich hdufigen Positivnennun-
gen diverser als in Altena gestaltet. Das Heimatgefiihl (8,9 % der gesamten Positivnennungen) und
die positive Nachbarschaft (6,9 % der gesamten Positivnennungen) sind auch hier von Bedeutung.
Hinzu kommen allerdings die Kategorien ,Sehenswiirdigkeiten® (4,9 % der gesamten Positivnen-
nungen) und ,positives Ortsbild“ (4 % der gesamten Positivnennungen). Die Befragten in
Finnentrop-Zentrum gaben zudem tiberdurchschnittlich haufig die Positivnennungen ,,Gastronomie*
und ,.zentrale Lage“ an. Jedoch belduft sich die absolute Haufigkeit dieser Kategorien auf jeweils 4
Nennungen und hat damit nur eine geringe Aussagekraft.
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Abb. 48: Meistgenannte positive Spontaneinfélle zu Finnentrop
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Die Negativnennungen wurden ebenfalls nach {berdurchschnittlich hadufig erfolgten Gesamtnen-
nungen gefiltert. Fiir Altena resultiert aus diesem Vorgehen, dass Kategorien mit mehr als 3 Ge-
samtnennungen in Abb. 49 dargestellt sind. Fiir das Diagramm zu Finnentrop wurde ebenfalls ein
Mindestwert von 3 ermittelt. Die Auswertung der Negativnennungen erfolgt aufgrund der geringen
Nennungen je Kategorie zusammenfassend pro Wohnort und nicht untergliedert nach Ortsteilen.

Die iiberdurchschnittlich hdufig genannten negativen Spontaneinfdlle umfassen sowohl fiir Altena
und Finnentrop die schlechte Infrastruktur in Bezug auf Nahversorgung, Gastronomie, Arzte etc.
(Altena: 18,6 % der gesamten Negativnennungen, Finnentrop: 13,5 % der gesamten Negativnennun-
gen). Zudem werden beide Orte als aussterbend beschrieben (Altena: 22,9 % der gesamten Nega-
tivnennungen, Finnentrop: 16,2 % der gesamten Negativnennungen).

Wie Abb. 49. zeigt, werden in Altena zudem der Verkehr und die Verkehrswege als negativ genannt
(10 % der gesamten Negativnennungen). Dariiber erfolgt die Nennung der bevorstehenden Grund-
schulschlieBung (12,9 % der gesamten Negativnennungen).
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Abb. 49: Meistgenannte negative Spontaneinfélle zu Altena
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Aus Abb. 50 geht hervor, dass in Finnentrop iiber die gemeinsamen Kategorien mit Altena hinaus
zwei weitere Kategorien bedeutsam sind. Mit gleichen Haufigkeiten (jeweils 16,2 % der gesamten
Negativnennungen) beziehen sich die Nennungen auf das negativ wahrgenommene Ortsbild sowie
die Bahnschranke.

Abb. 50: Meistgenannte negative Spontaneinfélle zu Finnentrop
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4.2.2 Griinde fiir die Wohnstandortwahl

Bei der Frage, aus welchen Griinden die Befragten im Ortsteil leben, waren Mehrfachnennungen
moglich und es konnten in einem Freitextfeld sonstige Griinde eingetragen werden. Diese wurden im
Nachgang der Befragung nach inhaltlichen Aspekten in Kategorien eingeteilt. Insgesamt waren bei

der Frage 9 Kategorien vorgegeben, die aufgrund der Freitextnennungen um weitere neun Kategorien
erganzt wurden.
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Abb. 51 zeigt die zehn meist genannten Griinde fiir die Entscheidung, im Ortsteil von Altena zu le-
ben. 21,2 % der Befragten in Altena gaben die Naturndahe als Grund an. Dieser Grund nimmt in
Finnentrop (Abb. 52) den vierten Rang ein und hat einen Anteil von 14% an den Gesamtnennungen
in Finnentrop. An zweiter Stelle folgt die ruhige Ortslage sowohl in Altena (20,7 % der Gesamtnen-
nungen) als auch in Finnentrop (18,2 % der Gesamtnennungen). Die Bedeutsamkeit der beiden Ka-
tegorien ,,Naturndhe“ und ,,Ruhige Wohnlage* deckt sich mit den meist genannten Spontanassozia-
tionen zu den Wohnorten Altena und Finnentrop.

Die Reihung der weitern Kategorien nach Gesamtnennungen ist fiir Altena und Finnentrop nahezu
identisch und es konnen keine Auffalligkeiten festgestellt werden. Hingegen zeigen sich innerhalb
der Kommunen Unterschiede in den Haufigkeiten einiger Nennungen. In Altena-Dahle spielt die
Ndhe zur Familie eine grofiere Rolle fiir die Wahl des Ortsteils als in Altena-Dahle. Die in Abb. 7 er-
sichtliche Differenz von 3,2 % bedeutet eine absolute Differenz von 19 Nennungen. Bei der Kategorie
»Gutes Angebot an Infrastruktur” weicht die Anzahl der Nennungen in den Ortsteilen um 3,6 % von-
einander ab. In absoluten Werten ausgedriickt, wurde die Kategorie durch 12 Befragte in Altena-
Dahle genannt und von nur einer Person in Altena-Evingsen.
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Abb. 51: Meistgenannte Griinde fiir Leben im Ortsteil in Altena
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In Finnentrop weicht die Anzahl der Nennungen innerhalb der Ortsteile hdufiger voneinander ab als
in Altena. Die absoluten Haufigkeiten sind aufgrund der kleineren Stichprobengrofie relativ gering,
zeigen aber dennoch Tendenzen auf.

Die stdrkste Differenz in Hohe von 9,1 % tritt zwischen den untersuchten Ortsteilen bei der Kategorie
»Ndhe zum Arbeitsplatz“ als Grund fiir die Wohnortentscheidung auf. In Finnentrop-Zentrum wurde
diese Kategorie 16-mal haufiger angegeben als in Finnentrop-Lenhausen. Auch wird das Angebot an
Infrastruktur in Finnentrop-Zentrum haufiger als Ansiedlungsgrund angegeben als in Finnentrop-
Lenhausen. Die relativen Haufigkeiten unterscheiden sich hier um 3,6 %, was eine absolute Diffe-
renz von 6 Nennungen bedeutet. Die Betrachtung der Differenzen zwischen den Ortsteilen zeigt
zudem, dass mehr Befragte in Finnentrop-Lenhausen als in Finnentrop-Zentrum angaben, im jewei-
ligen Ortsteil zu leben, weil sie dort ein Haus oder eine Wohnung geerbt haben. So gaben in
Finnentrop-Lenhausen 5,8 % mehr als in Finnentrop-Zentrum an, aufgrund des Erbes im Ortsteil zu
wohnen. Dies ist ein absoluter Unterschied von acht Personen.
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Abb. 52: Meistgenannte Griinde fiir Leben im Ortsteil in Finnentrop
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4.2.3 Zufriedenheit mit Angeboten der Versorgung und Infrastruktur

Um ein Bild liber die Zufriedenheit der Befragten mit Versorgung und Infrastruktur zu erhalten, wur-
den zwei Bewertungsmatrizen fiir bestimmte Ausstattungsmerkmale in den Fragebogen aufgenom-
men. Die erste Bewertungsmatrix bezieht sich auf den jeweiligen Ortsteil und die zweite Matrix auf
die Stadt Altena bzw. die Gemeinde Finnentrop. Zur Auswertung wurden Angaben mit einer Notens-
kala von 1 bis 5, wobei 1 fiir ,sehr zufrieden“ und 5 fiir ,,sehr unzufrieden® steht, codiert. Einen
Uberblick iiber die Mittelwerte der Zufriedenheit mit Versorgung und Infrastruktur in den Ortsteilen
und der Stadt bzw. Gemeinde geben Abb. 53 bis Abb. 56.
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Abb. 53: Zufriedenheit mit Angeboten der Versorgung und Infrastruktur im Ortsteil in Altena
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Beim Vergleich der Mittelwerte auf Ortsteilebene (siehe Abb. 53 und Abb. 54) fallt auf, dass sowohl
in Altena als auch in Finnentrop das Vereins- und Kulturleben am positivsten bewertet wurde. Eine
Ausnahme bildet jedoch Finnentrop-Zentrum, wo die Einkaufsmoglichkeiten fiir den tdglichen Be-
darf noch etwas besser abgeschnitten haben als das Vereinsleben. Den schlechtesten Mittelwert in
Altena-Dahle hat die barrierefreie Gestaltung. In Altena-Evingsen haben die Einkaufsmoglichkeiten
fur den taglichen Bedarf mit Abstand am schlechtesten abgeschnitten. Auch in Finnentrop-
Lenhausen haben die Einkaufsmoglichkeiten fiir den tdglichen Bedarf die negativste Bewertung
erhalten und in Finnentrop-Zentrum hat die Gastronomie am schlechtesten abgeschnitten.
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Abb. 54: Zufriedenheit mit Angeboten der Versorgung und Infrastruktur im Ortsteil in Finnentrop
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Auch auf gesamtstadtischer Ebene (siehe Abb. 55 und Abb. 56) schneidet das Vereins- und Kulturle-
ben, sowohl in Altena als auch in Finnentrop am besten ab. Die Ausnahme bildet auch hier wieder
Finnentrop-Zentrum, wo die Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf erneut den positivsten
Mittelwert aufweisen. In allen vier untersuchten Ortsteilen haben die Einkaufsméglichkeiten tUber
den taglichen Bedarf hinaus den schlechtesten Mittelwert, wobei die Situation in Finnentrop dies-

beziiglich noch etwas negativer bewertet wird als in Altena.
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Abb. 55: Zufriedenheit mit Angeboten der Versorgung und Infrastruktur in der Stadt in Altena
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Dariiber hinaus ist die Tendenz erkennbar, dass je positiver ein Mittelwert insgesamt ausfallt, die
Streuung seiner Antworten umso geringer ist und je negativer ein Mittelwert ist, die Antwortstreuung

umso gréBer ausfallt.

Generell ist festzustellen, dass die Zufriedenheit mit Einrichtungen und Angeboten im Ortsteil in
Finnentrop-Lenhausen deutlich schlechter ist, als in Finnentrop-Zentrum. Dies macht sich besonders
bei den Punkten ,Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf“, ,,Angebot drztliche Versorgung®,
»~Angebot soziale Einrichtungen“ sowie ,Anbindung an OPNV“ bemerkbar. In Altena ist die Zufrie-
denheit mit den Einrichtungen und Angeboten im Ortsteil in Evingsen tendenziell (genauer in allen

Mittelwerten) schlechter, als in Dahle.
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Bezogen auf die Ebene der Gesamtkommune (siehe Abb. 55 und Abb. 56) ldsst sich feststellen, dass
in Lenhausen und Evingsen die Zufriedenheit mit den Einrichtungen und Angeboten tendenziell
negativer ausfallt als in Finnentrop-Zentrum und Dahle.

Abb. 56: Zufriedenheit mit Angeboten der Versorgung und Infrastruktur in der Gemeinde in
Finnentrop insgesamt

Vergleich der Mittelwerte
{1 = sehr zufrieden, 5 = sehr unzufrieden)

Lo L3 e 5 30 35 40 45 50

Einkaufsméglichkeiten taglicher L
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Einkaufsméglichkeiten lber
téglichen Bedarf hinaus
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Angebot: Pflege- und o
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Bildungsangebot
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Einnchtungen

Angebot: Freizeitmoglichkeiten ®
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Kirchliche Einrichtungen @
Gastronomie @
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Fermverkehrsstrafien
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Sicherheit L
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Finnentrop - Zentrum @ Finnentrop - Lenhausen

Quelle: WWU Miinster, Institut fiir Geographie 2014

Basierend auf einer durchgefiihrten Kreuzkorrelationen der Spontaneinfille zum Wohnort mit der
Zufriedenheit der Infrastruktur lassen sich fiir Altena Zusammenhadnge zwischen dem Spontaneinfall
»Ruhige / Schone Ortslage® und der Zufriedenheit mit der infrastrukturellen Ausstattung identifizie-
ren. In Finnentrop sind die Werte nach den Korrelationen so niedrig, dass eine ndhere Betrachtung
nicht sinnvoll erscheint. Eine Auswahl der Ergebnisse mit absoluten Haufigkeiten im zweistelligen
Bereich der Kreuzkorrelation zu Altena ist in Tab. 7 dargestellt.
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Von den in Altena-Dahle befragten Personen, die bei den Spontanassoziationen zum Wohnort die
ruhige und schéne Ortslage hervorheben, sind — bis auf eine Nennung — alle mit den Einkaufsmdég-
lichkeiten fiir den taglichen Bedarf zufrieden oder teilweise zufrieden. Anders stellt sich die Situati-
on jedoch in Altena-Evingsen dar, wo die Spontanassoziation ,Ruhige / Schone Ortslage* mit ,,sehr

unzufrieden® oder ,,nicht vorhanden“ korreliert.

Das Vereins- und Kulturleben hingegen bekommt in beiden Ortsteilen Altenas dhnlich positive Be-
wertungen von den Anwohnern, die bei der Einstiegsfrage die ruhige und schone Ortslage nannten

(vgl. Tab. 7).

Betrachtet man das gesamtstddtische Angebot der arztlichen Versorgung in Altena, so féllt auf, dass
die Einwohner von Dahle die Situation positiver bewerten, als die Einwohner von Evingsen, die die

ruhige und schone Ortslage bei Frage 1 nannten.

Tabelle 7: Korrelation der Spontanassoziation "Ruhige / schéne Ortslage" mit Zufriedenheit Giber

Ausstattung im Ortsteil

teilweise

sehr zu- Zu- 2U- unzu- sehrun- | nicht vor-
frieden frieden . frieden | zu-frieden | handen
frieden
Einkaufsmog- Dahle 0 14 13 0 1 0
lichkeiten taglicher
Bedarf
Evingsen 0 2 4 3 7 7
Dahle 0 19 8 2 1 0
Arztliche Versorgung
Evingsen 1 11 4 5 2 0
@ Dahle 2 13 7 1 0 0
Eco Soziale Einrichtungen
(%]
g Evingsen 3 11 5 1 0 1
(]
c
Q9 Dahle 5 15 7 1 0 0
3 | Freizeitmdg-lichkeiten
o Evingsen 2 12 5 2 0 1
oo
._g
& . Dahle 6 17 2 1 0 0
Vereins- und Kultur-
leben Evingsen 8 12 1 1 0 1
Dahle 5 18 5 0 0 0
Gastronomie
Evingsen 0 5 11 5 0 2
Dahle 0 9 11 7 1 0
Zustand der FuRwege
Evingsen 0 8 7 4 3 1

Quelle: WWU Miinster, Institut fiir Geographie 2014
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4.2.4 Stéarken und Vorziige von Wohnort und Kommune

Die offene Frage nach den Stédrken und Vorziigen von Ortsteil und Stadt / Gemeinde war in die Un-
terpunkte a (Ortsteil) und b (Stadt / Gemeinde) unterteilt. Bei dem Unterpunkt b erfolgten in Altena
31,7 % weniger Nennungen als bei Punkt a. In Finnentrop erfolgten im Teil b der Frage 46,8 % weni-
ger Nennungen.

Im Nachgang der Befragung wurden die Nennungen zum Teil a der Frage in 46 Kategorien und zum
Unterpunkt b in 43 Kategorien eingeteilt. AnschlieBend wurden zur Erhéhung der Ubersichtlichkeit
bei der Auswertung Kategorien mit weniger als vier Gesamtnennungen als ,,Sonstiges“ zusammen-
gefasst.

Tab. 8 gibt einen Uberblick iiber die meistgenannten Kategorien bei der Frage danach, was den Be-
wohnern in ihrem Ortsteil in Altena besonders gefillt. Die Kategorien mit mehr als vier Gesamtnen-
nungen wurden nach der Anzahl der Gesamtnennungen sortiert. Aufféllig ist, dass die Kategorie
»Ruhige / landliche Lage* analog zu Frage 1 den ersten Rang einnimmt. Mit 24,8 % der Gesamtnen-
nungen hat sie einen mehr als doppelt so hohen Anteil wie die Kategorie ,,Naturndhe / Naherho-
lung“, die mit 11,9 % der Gesamtnennungen an zweiter Stelle folgt.

In der Auswertung der Befragung wurden bewusst verschiedene Kategorien wie ,ruhige/ldandliche
Lage“ oder ,,Wohnlage“ gebildet, um sowohl groBraumigere (z.B. Lage in der Natur) als auch klein-
raumigere Lageaspekte (z.B. Hanglage etc.) zu beriicksichtigen.

Tabelle 8: Stdrken des Oristeils in Altena (Gesamtnennungen 2 4)

Altena-Dahle Altena-Evingesn Gesamt
abs. % abs. %
Ruhige / landliche Lage 29 23,4 25 26,6 54
Naturnahe / Naherholung 13 10,5 13 13,8 26
Dorfleben 10 8,1 14 14,9 24
Natur- u. Landschaftsbild 10 8,1 14 14,9 24
Nachbarschaft / jeder kennt jeden 11 8,9 7 7,4 18
Wohnlage 12 9,7 4 4,3 16
Infrastruktur (Verkehr) 3 2,4 2 2,1 5
Schwimmbad 5 4,0 0 0,0 5
Familienfreundlich 2 1,6 3 3,2 5
Vereinsleben 1 0,8 4 4,3 5
Einkaufsmoglichkeiten 3 2,4 1 1,1 4
Bildungseinrichtungen 3 2,4 1 1,1 4
Sonstiges 22 17,7 6 6,4 28
Gesamt 124 100 94 100 218

Quelle: WWU Miinster, Institut fiir Geographie 2014

Die hdufigsten Nennungen zu den Vorziigen der Stadt Altena fallen in den Ortsteilen Altena-Dahle
und Altena-Evingsen dhnlich aus. Da die Nennungen zwischen den Ortsteilen im Durchschnitt um
nur 1,9 %-Punkte abweichen, werden sie in Abb. 57 zusammengefasst dargestellt. Um sich auf die
relevanten Aussagen zu stiitzen, wurden die Kategorien mit weniger als vier Nennungen auch hier
als ,,Sonstiges” zusammengefasst.
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40,3 % der Nennungen beziehen sich auf die Burg Altena. Darauf folgt die Lennepromenade mit 19,5
% der gesamten Nennungen, wobei diese zu grof3eren Teilen aus den Nennungen der Befragten in
Dahle hervorgehen. In Dahle wurde die Lennepromenade 19-mal genannt und in Evingsen 10-mal.
Als ndchste Kategorie folgt der Fluss Lenne mit 6,7 % der Gesamtnennungen, bzw. sechs Nennun-
gen in Dahle und vier Nennungen in Evingsen.

Abb. 57: Stdrken der Stadt Altena (Gesamtnennungen 2 4)
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Quelle: WWU Miinster, Institut fiir Geographie 2014

Einen Uberblick iiber die genannten Vorziige der untersuchten Ortsteile in Finnentrop gibt Tab. 3. Im
Vergleich zu der Tab. 9 fiir Altena féllt die geringere Anzahl an Kategorien auf. Dies kann u.a. mit der
um 50 % kleineren Stichprobengréfle begriindet werden.

Dennoch lassen sich auch aus den Werten fiir Finnentrop Auffdlligkeiten ablesen. So sei auch in
Finnentrop die ruhige, ldndliche Lage der Ortsteile als bedeutende Starke hervorgehoben. In diese
Kategorie fallen 22 % der Gesamtnennungen. Mit 11 % der Gesamtnennungen folgt auf zweitem
Rang das Vereinsleben. Dieses kam in Altena erst an 10. Stelle der Gesamtnennungen. Auch durch
weitere Ergebnisse, welche in den folgenden Kapiteln vorgestellt werden, ldsst sich dem Vereinsle-
ben in Finnentrop eine grofRere Bedeutung als in Altena zuschreiben.
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Tabelle 9: Stdrken des Ortsteils in Finnentrop (Gesamtnennungen 2 4)

Finnentrop - Zentrum Finnentrop - Lenhausen Gesamt
abs. % abs. %
Ruhige / landliche Lage 12 20,0 12 24,5 24
Vereinsleben 5 8,3 7 14,3 12
Natur- u. Landschaftsbild 9 15,0 2 41 11
Dorfleben 1 1,7 9 18,4 10
Naturnihe / Naherholung 2 3,3 5 10,2 7
Nachbarschaft / Jeder kennt jeden 4 6,7 2 4,1 6
Wohnlage 3 5,0 3 6,1 6
Sportmaoglichkeiten 3 5,0 3 6,1 6
Infrastruktur (Verkehr) 4 6,7 0 0,0 4
Sonstiges 17 28,3 6 12,2 23
Gesamt 60 100 49 100 109

Quelle: WWU Minster, Institut fiir Geographie 2014

Aufgrund der geringen Stichprobengrofie der Frage nach den Vorziigen der Gemeinde Finnentrop
weisen 48,2 % der Nennungen absolute Haufigkeiten kleiner vier auf. Diese wurden analog zum
obigen Vorgehen in die Kategorie ,,Sonstiges* zusammengefasst. In Abb. 58 zeigt sich ein weniger
aussagekraftiges Bild als in Altena. Da sich die Prozentanteile der meistgenannten Kategorien nur
minimal unterscheiden, kann zu der Reihung keine Aussage getroffen werden. Festzuhalten ist an-
hand der abgebildeten Kategorien, dass die Kategorien bereits in Teil a der Frage von Bedeutung
waren. Somit zeigt sich hier eine gewisse Kongruenz zwischen den Stdrken der Ortsteile und der
Gemeinde.

Abb. 58: Stdrken der Gemeinde Finnentrop (Gesamtnennungen 2 4)
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Quelle: WWU Miinster, Institut fiir Geographie 2014
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4.2.5 Defizite und Verbesserungsvorschldge

Die Frage nach Defiziten der Ortsteile und der Stadt / Gemeinde war ebenfalls in die Unterpunkte a
(Ortsteil) und b (Stadt/Gemeinde) untergliedert. Bei Unterpunkt b erfolgten in Altena nur 2,6 % we-
niger Nennungen als bei Punkt a. In Finnentrop erfolgten hingegen im Teil b der Frage 57,4 % weni-
ger Nennungen. Dies deutet bereits auf eine ausgepragtere Wahrnehmung von Defiziten in Altena.

Im Nachgang der Befragung wurden die Nennungen zum ersten Teil der Frage in 43 Kategorien und
beim zweiten Teil der Frage in 46 Kategorien untergliedert. Um die Thematik des Leerstands in die
Auswertung zu integrieren, werden in die folgenden Ausfiihrungen auch Kategorien mit drei Ge-
samtnennungen einbezogen. Als ,Sonstiges“ wurden folglich Kategorien mit weniger als drei Ge-
samtnennungen einbezogen.

Tab. 10 zeigt, dass die Problemwahrnehmung in den untersuchten Ortsteilen Altenas auf infrastruk-
turelle Aspekte fokussiert ist. Die meistgenannten Antworten umfassen Infrastruktur in Bezug auf
Verkehr (37,4 % der Gesamtnennungen), auf Einkaufsmoglichkeiten (18,7 % der Gesamtnennungen)
sowie fehlende Bildungs- und Betreuungseinrichtungen (11 % der Gesamtnennungen). Die Katego-
rien auf Rang 2 und 3 werden durch die Nennungen der Befragten in Evingsen dominiert.

Als spezifisch fiir die Ortsteile in Altena erscheinen die relativ hdufigen Nennungen der Kategorien
»Nebenkosten, Abgaben, etc.“ (3,9 % der Gesamtnennungen) und ,,Fehlender Drogeriemarkt“ (3,2
% der Gesamtnennungen). Letzteres konnte zwar der Kategorie ,Wenige Einkaufsmoglichkeiten®
zugeordnet werden, wurde aber aufgrund der expliziten Nennungen als eigenstandige Kategorie
aufgenommen.

Tabelle 10: Defizite des Ortsteils in Altena (Gesamtnennungen 2 3)

Altena-Dahle Altena-Evingsen Gesamt
abs. % abs. %

Infrastruktur (Verkehr) 38 53,5 20 23,8 58
Wenige Einkaufsmadglichkeiten 3 4,2 26 31,0 29
Fehlende Bildungs- u.

Betreuungseinrichtungen 0 0,0 17 20,2 17
Nebenkosten, Abgaben, etc. 4 5,6 2 2,4 6
Fehlende Dienstleistungen 2 2,8 3 3,6 5
Fehlender Drogeriemarkt 3 4,2 2 2,4 5
Fehlende Freizeiteinrichtungen 0 0,0 4 4,8 4
Leerstand 2 2,8 1 1,2 3
Ortsbild 3 4,2 0 0,0 3
HauptstraRe 3 4,2 0 0,0 3
"Scheinheiligkeit der alten Dahler" 2 2,8 1 1,2 3
Sonstiges 11 15,5 8 9,5 19
Gesamt 71 100 84 100 155

Quelle: WWU Miinster, Institut fiir Geographie 2014

Bei Teil b der Frage ist die Anzahl der Nennungen nur um 4 Nennungen geringer als im Teil a. Demzu-
folge entstand eine relativ aussagekraftige Palette an Kritikpunkten an der Stadt Altena (siehe Tab.

5).

Im zweistelligen Bereich befinden sich die absoluten Haufigkeiten der Gesamtnennungen der Kate-
gorien ,Innenstadt” (17,2 % der Gesamtnennungen), ,Infrastruktur (Verkehn“ (14,6 % der Ge-
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samtnennungen), ,Leerstand“ (13,9 % der Gesamtnennungen) und ,Mangel an Nahversorgung u.
Dienstleistungen® (13,2 % der Gesamtnennungen). Im Vergleich zu den Antworten aus Teil a der
Frage fallt auf, dass die Thematik des Leerstands auf Stadt-Ebene gemaf3 der Befragten eine grofiere
Bedeutung hat.

Tabelle 11: Defizite der Stadt Altena (Gesamtnennungen 2 3)

Altena-Dahle Altena-Evingesn Gesamt

abs. % abs. %
Innenstadt 16 19,0 10 14,9 26
Infrastruktur (Verkehr) 14 16,7 8 11,9 22
Leerstand 14 16,7 7 10,4 21
Mangel an Nahversorgung u. 10 11,9 10 14,9 20
Dienstleistungen
Nebenkosten, Abgaben etc. 3 3,6 4 6,0 7
Kommunalpolitik 1 1,2 5 7,5 6
SchlieBung von Bildungs- u. 1 1,2 5 75 6
Betreuungseinrichtungen
Tallage 3 3,6 2 3,0 5
Fehlender Drogeriemarkt 2 2,4 3 4,5 5
Industriebrachen 3 3,6 1 1,5 4
Perspektivlosigkeit 1 1,2 3 4,5 4
Demographische Entwicklung / 2 2,4 1 1,5 3
aussterbender Ort
Sonstiges 14 16,7 8 11,9 22
Gesamt 84 100 67 100 151

Quelle: WWU Miinster, Institut fiir Geographie 2014

Ebenso wie die Befragten in Altena fiillten auch die die Befragten in Finnentrop das Freitextfeld zu
negativen Charakteristika in ihrem Ortsteil am haufigsten mit infrastrukturellen Aspekten aus (Tab.
12). Dabei sind die Gesamtnennungen zum Bereich Infrastruktur groftenteils auf den Ortsteil Len-
hausen zuriickzufiihren. In den drei Kategorien, die insgesamt am hdufigsten genannt wurden, wei-
chen die Nennungen zwischen den Ortsteilen um durchschnittlich 12,1 % voneinander ab. Dies
zeigt, dass die infrastrukturelle Ausstattung in Finnentrop-Lenhausen ein groferes Problem darstellt
als in Finnentrop-Zentrum.

Dafiir werden in Finnentrop-Zentrum hdufiger das steigende Verkehrsaufkommen, das Ortsbild so-
wie die Bahnschranke kritisiert.

Die Kategorie ,Leerstand“ erreicht in beiden Ortsteilen eine absolute Haufigkeit von jeweils drei

Nennungen. Damit hat die Kategorie einen Anteil von 5,6 % an den Gesamtnennungen in Finnentrop
und ist starker prasent als in Altena.
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Tabelle. 12: Defizite des Ortsteils in Finnentrop (Gesamtnennungen 2 3)

Finnentrop - Zentrum Finnentrop - Lenhausen Gesamt
abs. % abs. %

Infrastruktur (Verkehr) 4 9,1 12 20,0 16

2 4,5 11 18,3 13
Wenige Einkaufsmoglichkeiten
Fehlende Bildungs- u. 0 0,0 7 11,7 7
Betreuungseinrichtungen
Leerstand 3 6,8 3 5,0 6
Steigendes Verkehrsaufkommen 5 11,4 1 1,7 6
Ortsbild 6 13,6 0 0,0 6
HauptstraRe 3 6,8 3 5,0 6
Fehlende Gastronomie 1 2,3 3 5,0 4
Fehlende Freizeiteinrichtungen 1 2,3 3 5,0 4
Ortsstruktur 2 4,5 2 3,3 a4
Fehlende Dienstleistungen 0 0,0 3 5,0 3
Bahnschranke, -tibergang 3 6,8 0 0,0 3
Larmbeldstigung 1 2,3 2 33 3
Sonstiges 13 29,5 10 16,7 27
Gesamt 44 100,0 60 100 108

Quelle: WWU Miinster, Institut fiir Geographie 2014

Bei dem Teil b der Frage erfolgten nur 46 Nennungen und diese sind so unterschiedlich, dass sie in
21 verschiedene Kategorien fallen. Aufgrund der niedrigen Anzahl der Nennungen sind in Tab. 13 alle
Kategorien ab 2 Nennungen dargestellt. Die Tabelle zeigt die Spannbreite der Nennungen, wird aber
an dieser Stelle aufgrund der geringen Stichprobengrofe nicht vertiefend betrachtet.
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Tabelle 13: Defizite der Gemeinde Finnentrop (Gesamtnennungen 2 2)

Finnentrop - Zentrum Finnentrop - Lenhau- Gesamt
sen
abs. % abs. %
glleanngel an Nahversorgung, Dienstleistun- ) 9,1 5 20,8 7
Ortsstruktur 2 9,1 5 20,8 7
Bahnschranke, -Ubergang 1 4,5 3 12,5 4
Lage 2 9,1 1 4,2 3
Infrastruktur (Verkehr) 1 4,5 1 4,2 2
HauptstraRe 2 9,1 0 0,0 2
Blrgermeister 1 4,5 1 4,2 2
Schlechte Beleuchtung 1 4,5 1 4,2 2
fehlendes kulturelles Angebot 1 4,5 1 4,2 2
Firma Metten 2 9,1 0 0,0 2
Baumbestand 1 4,5 1 4,2 2
Parksituation 2 9,1 0 0,0 2
Sonstiges 4 18,2 5 20,8 9
Gesamt 22 100 24 100 46

Quelle: WWU Miinster, Institut fiir Geographie 2014

Die Moglichkeit, Verbesserungsvorschldge zu machen, nahmen in Altena 57,7 % der Befragten in
Finnentrop 39,9 % der Befragten wahr. Die Freitextantworten wurden im Nachgang der Befragung in
Kategorien eingeteilt. In Altena erstrecken sich die Verbesserungsvorschldage {iber 30 Kategorien,
wdhrend in Finnentrop 20 Kategorien genannt wurden. In Relation zu den Gesamtnennungen bei der
Frage ergibt dies eine groe Bandbreite an Kategorien mit jeweils wenigen Nennungen: In Altena
erfolgten durchschnittlich 2,6 Nennungen pro Kategorie und in Finnentrop durchschnittlich 1,5 Nen-
nungen pro Kategorie.

Trotz der hohen Vielfalt an Verbesserungsvorschldgen zeigt sich eine Konzentration auf bestimmte
Themenfelder (siehe Abb. 59 und 60). So beziehen sich die Verbesserungsvorschldge in Altena und
Finnentrop groBtenteils auf das Themenfeld ,,Versorgungsinfrastruktur. Zu den drei meist genann-
ten Themenfeldern gehdren zudem in beiden Untersuchungsgebieten ,Verkehrsinfrastruktur® und
»Kommunale Steuerung / Anreize schaffen®.

Die relative Hdufigkeit der drei meist gennannten Themenfelder fillt in Finnentrop (91,9 % der Ge-
samtnennungen) héher aus als in Altena (74,8 % der Gesamtnennungen). Dies steht damit in Ver-
bindung, dass in Altena zwei Themenfelder mehr identifiziert wurden als in Finnentrop.
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Abb. 59: Verbesserungsvorschldge fiir Altena
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Quelle: WWU Miinster, Institut fiir Geographie 2014

Abb. 60: Verbesserungsvorschldge fiir Finnentrop
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Die Kategorien und deren absolute Haufigkeit innerhalb der Themenfelder sind fiir Altena in Tab. 14
und flir Finnentrop in Tab. 15 aufgefiihrt. Bei der Auflistung fallt auf, dass grofitenteils nur der Ist-
Zustand genannt wurde ohne konkrete Ideen zur Erreichung eines besseren Soll-Zustands aufzuzei-
gen. Insgesamt deuten die Antworten darauf hin, dass nach Ansicht der Befragten eine stdrkere
Steuerung durch die Kommune notwendig ist, um eine Verbesserung des Ist-Zustands zu erreichen.
Buttom-Up-Ansdtze werden nicht thematisiert.

Tabelle 14: Verbesserungsvorschlige fiir Altena, untergliedert nach Themenfeldern

Anzahl Nen-
Themenfeld Kategorie nungen
Geschifte fiir Waren des tégl. u. mittelfristigen Bedarf 28
Drogeriemarkte 10
Anreize fiir Geschiftsansiedlung 7
Versorgungsinfrastruktur Geschafte fiir Waren des langfristigen Bedarfs
Weniger Discounter, mehr Fachhandel, lokaler Einzel- 5
handel
Dienstleistungen schaffen 4
Gastronomie / Hotellerie soll besser vertreten sein 2
Kommunalpolitik 9
Moglichkeiten fir junge Familien schaffen 8
Zielgerichtete Investitionen / finanzielle Unterstitzung 4
Ansiedlung "neuer" Industrien / Industriespezialisierun- 4
Kommunale Steue- gen
rung/Anreize schaffen Starkung von Dorf- u. Randgebieten 4
Mehr Vorsorge der Gemeinde 2
Kosten senken (Nebenkosten, Abgaben etc.) 2
Mehr Informationen durch Gemeinde 1
Attraktive Neubaugebiete 1
Verkehrsanbindung des Ortes / Verkehrsinfrastruktur 14
Verkehrsinfrastruktur OPNV 3
Mehr Parkplitze 2
Aufenthaltsqualitat Attraktivitatssteigerung / Aufenthaltsqualitat 9
Wiederbelebung der Innenstadt / Leerstand beseitigen 9
Bildungsinfrastruktur Bildungsinfrastruktur erhalten / verbessern / ausbauen 11
Nichts (Biirger ist zufrieden) 3
Ausbau von Datenleitungen 1
PR - Werbung 1
Begegnungsplatz der Generationen schaffen 1
Sonstiges Schaffung eines "Kiez" (Identifikation / Zugehérigkeitsge- 1
fuhl / Gemeindeleben)
Zukunftsperspektiven 1
Sportangebot / -statten schaffen 1
1

Burgaufzug

Quelle: WWU Miinster, Institut fiir Geographie 2014
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Tabelle 15: Verbesserungsvorschlige fiir Finnentrop, untergliedert nach Themenfeldern

Anzahl Nennun-
Themenfeld Kategorie gen

Geschéfte fir Waren des tagl. u. mittelfristigen

Bedarfs 13

Versorgungsinfrastruktur Dienstleistungen schaffen

Geschéfte fur Waren des langfristigen Bedarfs

w b

Gastronomie soll besser vertreten sein

=
o

OPNV

Verkehrsanbindung des Ortes
Verkehrsinfrastruktur &
Bahniibergang entfernen

Mehr Parkplatze

Kommunalpolitik
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4.3 Bewertung der aktuellen Wohnsituation vor Ort

4.3.1 Verdnderung der ortlichen Wohnungsmarktsituation
Sebastian Cornelius

Im folgenden Unterkapiteln soll analysiert werden, wie die befragten Personen in Finnentrop und
Altena die Verdnderungen im Ortsteil im Laufe der letzten Jahre beurteilen. Hierzu betrachtet man
die Ergebnisse der Auswertung der 13. Frage der empirischen Untersuchung. In dieser bestand die
Moglichkeit in Form von Freitextnennungen (mit Mehrfachantwortméglichkeiten) zu antworten. Im
Anschluss wurden diese entsprechend kategorisiert.

In der Kommune Finnentrop (vgl. Abb. 61) finden sich zwolf Kategorien. Diese wurden, ebenso wie in
Altena, so ausgewdhlt, dass nicht weniger als vier Nennungen pro Kategorie im Ort vorlagen. Haupt-
sdchlich sollten so zu viele Einzelkategorien vermieden werden. Alle iibrigen Kategorien wurden
unter ,Sonstiges‘ zusammengefasst. Die Reihenfolge wurde dabei so gewdhlt, dass die ersten Kate-
gorien in gleicher Reihenfolge fiir beide Untersuchungskommunen auftauchen.
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Abb. 61: Was hat sich im Ortsteil verdndert? (Finnentrop)
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Auf den ersten Blick sticht die Menge an negativ konnotierten Kategorien hervor, wie immer weniger
Infrastruktur’, immer mehr Leerstand‘, ,Abwanderung‘ oder die ,SchlieSung von Bildungs- und Be-
treuungseinrichtungen’.

Auffallige Haufungen ergeben sich hier speziell in Finnentrop-Lenhausen. So z.B. in Form der fast
dreimal so hdufig genannten infrastrukturellen Defizite im Vergleich zum Ortsteil Finnentrop-
Zentrum. Diese Defizite umfassen die Nahversorgung in Form von Geschéften fiir Waren des tagli-
chen Bedarfs sowie die Gastronomie im Ortsteil. Ebenso wurden ausschlieBlich in Finnentrop-
Lenhausen geh&uft Nennungen bzgl. der SchlieBung von Bildungseinrichtungen (Grundschule) geta-
tigt. Dieser Trend, der scheinbar negativeren Einschatzung bzgl. der Ortsteilentwicklung in
Finnentrop-Lenhausen, spiegelt sich auch in der Analyse der Frage nach der Bewertung der Gesamt-
situation des Wohnungsmarktes im Ortsteil, sowie nach der Bewertung des Umgangs der Stadt-
/Gemeindeverwaltung mit verschiedenen Aspekten, wie z. B. Beratungsangebote, im spéateren Ver-
lauf dieser Arbeit wieder. Verdnderungen hinsichtlich der demographischen Entwicklung, im Sinne

einer zunehmenden Alterung der Bevolkerung wurden vorwiegend in Finnentrop-Lenhausen ange-
geben.

Nahezu gleich hdufig wurden Nennungen bzgl. des zunehmenden Leerstands in beiden Ortsteilen
gegeben, ebenso in der Kategorie ,zunehme Ausweisung von Neubaugebieten®. Positive AuBerungen
den Ortsteil betreffend finden sich lediglich eindeutig klassifizierbar in der Kategorie ,,verbessertes
Ortsbild“, das ebenfalls zu selben Anteilen von den befragten Personen in Finnentrop-Zentrum und
Finnentrop-Lenhausen genannt wurde.

Betrachtet man die Ergebnisse der Kommune Altena (vgl. Abb. 62), fillt besonders der hohe Anteil
der Nennungen iiber die abnehmende oder fehlende infrastrukturelle Ausstattung des Ortsteils
Altena-Evingsen mit 33 % auf. Der Wert liegt damit doppelt so hoch wie fiir Altena-Dahle.
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Abb. 62: Was hat sich im Ortsteil veréndert? (Altena)
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Die Einfliisse des demographischen Wandels werden vorwiegend in Altena-Dahle gedufert mit ei-
nem Anteil von 12,2 % im Vergleich zu lediglich 2,6 % in Altena-Evingsen. Noch extremere Differen-
zen zeigen sich in der Kategorie der ,Schlieung von Bildungs- und Betreuungseinrichtungen’, die in
Altena-Dahle mit lediglich 1 % angegeben wurden, in Altena-Evingsen jedoch zu 22,6 %. Dies ist auf
die SchlieBung von Schulen in den vergangenen Jahren zuriickzufiihren, sowohl in Finnentrop-
Lenhausen als auch in Altena-Evingsen. Dieser Umstand sorgt in den besonders durch Familien
geprdgten Stadtteilen folglich fiir hohe Unzufriedenheit.

Zusammenfassend betrachtet, kann ein hohes Maf3 an negativen Verdanderungen in den vergange-
nen Jahren konstatiert werden, sowohl fiir Finnentrop als auch fiir Altena. Dabei werden jedoch spe-
ziell in Finnentrop-Lenhausen und Altena-Evingsen hdufigere Nennungen verzeichnet was auf eine
insgesamt negativere Entwicklung in diesen Ortsteilen in den vergangenen Jahren schliefen lasst.

4.3.2 Wahrnehmung und Bewertung von Wohnungsleerstanden
Sebastian Cornelius, Niklas Hardenacke, Marius Mlejnek

In diesem Abschnitt soll auf den Umstand eingegangen werden, inwiefern Leerstand registriert wur-
de und wie dieser nun im Folgenden bewertet wird (vgl. Abb. 63). Zuletzt wird noch ein kurzer Uber-
blick tiber aktuelle Wohnungsleerstande gegeben.

In Finnentrop ist hierbei eine deutliche Diskrepanz zwischen den verschiedenen Untersuchungsge-
bieten festzustellen. So gaben nur etwa gut die Halfte (56,9 %) der in Finnentrop-Zentrum befragten
Personen an, dass ihnen Leerstand aufgefallen sei (43,1 % nein), wohingegen dies in Finnentrop-
Lenhausen tiber 9o % der Befragten taten.
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In Altena zeigten sich eher ausgeglichene Verhdltnisse. Hier gaben 64,0 % der in Altena-Dahle be-
fragten Personen an, Leerstand registriert zu haben und 55,4 % in Altena-Evingsen.

Abb. 63: Wahrgenommener Leerstand in Finnentrop und Altena
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Quelle: WWU Minster, Institut fiir Geographie 2014

Betrachtet man vergleichend hierzu die In Frage 14 nachgefragten Leerstande im eigenen Wohnob-
jekt, zeigt sich eine nachvollziehbare Verbindung der Ergebnisse speziell im Fall von Finnentrop-
Lenhausen: So gaben hier mit einem Anteil von fast 20 % der dort befragten Personen an, Leerstand
im eigenen Wohnobjekt zeitweilig vorzeichnet zu haben.

Die in Finnentrop konstatierten starkeren Differenzen betreffend der Bewertungen ergeben sich
vermutlich aus der gréBBeren raumlichen Trennung der Ortsteile voneinander. Auch die schlechtere
Versorgungsinfrastruktur in Finnentrop-Lenhausen konnte hier fiir eine hohere Leerstandsquote
sprechen.

Betrachtet man die Bewertung der Leerstandssituation fiir beide Kommunen (vgl. Abb. 64), vorge-
nommen durch die Personen, die die vorhergehende Teilfrage mit ,ja‘ beantworteten, erkennt man
auch hier einen eindeutigen Trend.
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Abb. 64: Bewertung der Leerstandssituation in Finnentrop und Altena
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So gaben die Befragten in Finnentrop-Zentrum, Finnentrop-Lenhausen und Altena-Evingsen mit ei-
nem Anteil von {iber 60 % an, die Leerstandssituation als problematisch fiir den Ortsteil bzw. fiir
den Ort zu sehen. Mit einem Anteil von gut 46 % fallt hier lediglich der Ortsteil Altena-Dahle aus
dem Rahmen, in dem die Leerstandssituation neutraler gesehen wird.

Um diesen Wert zu erkldren, lieRen sich bspw. wieder die Ergebnisse der Frage zum Thema der Zu-
friedenheit mit Einrichtungen und Angeboten im Ort heranziehen. So weist Altena-Dahle bspw. spe-
ziell im Bereich der Gastronomie einen tberdurchschnittlich hohen Zufriedenheitswert im Vergleich
zu den anderen Ortsteilen auf. Auch die Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs sind im Ver-
gleich zum angrenzen Stadtteil Altena-Evingsen bedeutend positiver bewertet worden, wenn auch
nicht im selben positiven Maf wie in Finnentrop-Zentrum. Dieser Umstand ldsst auch hier die Ver-
mutung zu, dass der Leerstand in Altena-Dahle aufgrund der besseren Versorgungsinfrastruktur
weniger stark ausgepragt ist als in den anderen Ortsteilen der Umfrage.

Die Bewertung der Leerstandssituation in Korrelation mit der Wohndauer im Ort ergab in etwa gleich
bleibende Verteilungswerte in Bezug auf die Einschatzung ,unproblematisch’, ,neutral‘ und ,proble-
matisch‘. Zundchst zu den Ergebnisse der Kommune Finnentrop (vgl. Abb. 65): Die Auswertung er-
folgte hier fiir den gesamten Ort, da eine differenzierte Betrachtung nach einzelnen Stadtteilen eine
sehr eingeschrankte bis nicht vorhandene Aussagekraft zur Folge gehabt hatte, zuriickgehend auf

die geringe Anzahl an Teilnennungen. Basierend auf diesem Hintergrund wurden die Klassen der
Wohndauer im Ort auch auf drei reduziert.

Insgesamt ist erkennbar, dass der Leerstand nahezu einheitlich als problematisch bewertet wird,
unabhdngig von der Wohndauer im Ort. Mit dem mit knapp 64 % gréfiten Anteil duflerten die seit

mehr als 51 Jahren im Ort lebenden befragten Personen, dass der Leerstand als problematisch ange-
sehen wird.
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Speziell die ,1- 25 Jahre‘ im Ort lebenden Biirger waren zuriickhaltender hinsichtlich einer Bewertung
dieser Frage. So gaben etwa 14 % ,weiss nicht’ an, wobei an dieser Stelle auf die insgesamt nur
sieben Nennungen fir diese Lebensdauer-Kategorie verwiesen werden muss und somit nur eine
stark eingeschrankte Reprdasentanz vorliegt.

Abb. 65: Bewertung der Leerstandssituation nach Wohndauer in Finnentrop
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Die Verteilung der Werte in Altena verhalt sich im Gegensatz zu denen von Finnentrop etwas anders
(vgl. Abb. 66). Hier sticht speziell der Anteil der Personen die zwischen 26 und 50 Jahren im Ort le-
ben heraus. Im Gegensatz zu den befragten Personen, die weniger als 25 Jahre bzw. ldnger als 50
Jahre im Ort leben, sahen diese die Leerstandssituation nur zu etwa 39 % als ,problematisch’ an. So
auBerten sich die 26-50 Jahre im Ort lebenden Personen vorwiegend ,neutral® bzgl. der aktuellen
Leerstandssituation.

Abb. 66: Bewertung der Leerstandssituation nach Wohndauer in Altena
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Wie bereits fiir die Gemeinde Finnentrop konstatiert, gaben die seit 51 oder mehr Jahren im Ort le-
benden befragten Personen an, dass der Leerstand als Problem zu sehen ist. Mit einem Anteil von
13,3 % gaben lediglich die seit 1-25 Jahren im Ort lebenden Befragten an, die Leerstandssituation als
unproblematisch zu sehen.

Auch hier muss jedoch, wie bereits im vorangegangenen Abschnitt zur Gemeinde Finnentrop, gesagt
werden, dass die Gesamtnennungen sich je nach Wohndauer-Klasse auf einem sehr niedrigen Ni-
veau befinden und die Aussagekraft eingeschrankt ist.

Frage 14 des Fragebogens widmete sich der Untersuchung des Leerstands in der eigenen Immobilie.
Frage 14 a) sollte den Leerstand nachweisen, Teil b) die Dauer des Leerstandes und Teil ¢) die Griin-
de dafiir aufzeigen. Den ersten Teil der Frage beantworteten in Finnentrop-Zentrum und Finnentrop-
Lenhausen jeweils 50 Personen, in Altena-Dahle und Altena-Evingsen waren dies 87 bzw. 76 Befrag-
te.

Abb. 67: Leerstand im eigenen Haus
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Abb. 67 zeigt, in welchen Ortsteilen es bereits einen Leerstand in den Hausern gab. Insgesamt sind
die Ergebnisse in allen vier Ortsteilen dhnlich: die weitaus liberwiegende Zahl der Befragten gab an,
dass es in ihren H&dusern bisher keinen Leerstand gegeben habe (zwischen 8o und 96 %).
Finnentrop-Lenhausen stellt mit 80 % den niedrigsten Prozentsatz dar. Eine positive Riickmeldung
wurde nur von wenigen Personen gegeben. In Finnentrop-Zentrum waren dies lediglich 4 % der Be-
fragten. Mit 18 % liegt Finnentrop-Lenhausen an der Spitze. Leerstand kann den Hausern der Befrag-
ten also nur in Teilen nachgewiesen werden. Allerdings ist zu beachten, dass Personen die ihre
Hauser gekauft haben, die Frage negativ beantwortet haben kdnnten, falls diese die Vorgeschichte
des Objekts nicht kennen.

Die durchschnittliche Leerstandsdauer lag bei 44,6 Monaten in Finnentrop (n = 9) und bei 35,8 Mo-
naten in Altena (n = 9). Aufgrund der geringen Nennungen kann dieses Ergebnis allerdings nicht
verallgemeinert werden. Ferner liegt der Durchschnitt relativ hoch, da die Leerstandsangaben von 2
bis 150 Monaten reichten.

In Frage 14 c) sollten die Griinde fiir den Leerstand in einem Haus angegeben werden. Die Anzahl der
Nennungen war jedoch in beiden Gemeinden mit n = 11 in Altena und n = 10 in Finnentrop gering. In
Altena waren die meistgenannten Griinde ,,keine passenden Bewerber gefunden®“ mit 3 Nennungen
sowie Sanierungs-/Renovierungsbedarf mit 2 Nennungen. In Finnentrop ist der meist genannte
Grund ,,Eigentiimer hatte kein Interesse an Vermietung mit 3 Nennungen.
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Dennoch soll an dieser Stelle ermittelt werden, inwiefern der Leerstand und das Baujahr der Hauser
zusammenhadngen. Zwar lassen sich, wie oben geschildert, keine reprdasentativen Ergebnisse dar-
stellen, allerdings konnen Tendenzen abgeleitet werden. Als Einschadtzung lasst sich anhand von
Tab. 16 festhalten, dass der Leerstand insbesondere in Hdusern aus den Jahren zwischen 1950 und
1980 auftritt. Dies gilt fiir Finnentrop wie auch Altena.

Tabelle 16: Leerstand im eigenen Haus nach Baujahr des Hauses

Baujahre Untersuchungsgebiete Gesamt je Kommune
Finnentrop Finnentrop | Altena
Zentrum insgesamt insgesamt

VOT 1950 0 0 2

1950 - 1959 0 4 3

1960 - 1969 1 4 3

1970-1979 1 1 3

1980 - 1989 0 1 1

1990 - 1999 0 o 1

nach 1999 0 o 0

Summe 2 10 13

Gesamtsumme (n = 23)

Quelle: WWU Miinster, Institut fiir Geographie 2014

4.3.3 Verdnderung der Haushaltsentwicklung
Marius Mlejnek, Niklas Hardenacke

Eine weitere Frage zur Uberpriifung der Einschétzung der Bewohner zu aktuellen Entwicklungen auf
dem Wohnungsmarkt ist die Frage, wie sich die HaushaltsgroBe (Personen pro Haushalt) in den
letzten zehn Jahren verdndert hat. Wie folgende Grafik zeigt (vgl. Abb. 68) wird die Situation tber-
wiegend richtig eingeschatzt: Durchschnittlich schédtzen 70 % der Bewohner sinkende Haushalts-
grofien ein. Altena-Evingsen weist mit den meisten Nennungen bei gleichbleibend und keine Anga-
ben im Vergleich der vier Ortsteile die groBte Abweichung auf, liegt aber dennoch im Rahmen.
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Abb. 68: Einschdtzung tiber die Veranderung der Haushaltsgrofien
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4.3.4 Gesamt-Bewertung der drtlichen Wohnungsmarktsituation
Sebastian Cornelius

In diesem Kapitel soll aufgezeigt werden, wie die Wohnungsmarktsituation durch die Biirger
Finnentrops und Altenas im jeweiligen Ortsteil bewertet wird. Einleitend dazu wurde mit hinterfragt,
welche Assoziationen bzw. Bewertungskriterien sie fiir den Wohnungsmarkt im Ortsteil heranziehen,
wobei die Beantwortung durch Freitextantworten mit Mehrfachnennungen erfolgte. Da die einzelnen
Kategorien zum Teil nur sehr wenige Nennungen erhielten erfolgte die Auswertung in absoluten
Zahlen und nicht durch Prozentwerte.
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In der Grafik der Haufigkeitsauswertungen, geltend fiir die Gemeinde Finnentrop (vgl. Abb. 69) sind
neun verschiedene Bewertungskategorien aufgezahlt. Acht Kategorien wurden aus der Umfrage
aufgrund ihrer hdaufigen Nennungen aufgenommen, ergdnzt um die unter ,Sonstiges‘ zusammenge-
fassten Kategorien, fiir die jeweils weniger als drei Nennungen erfolgten.

Abb. 69: Bewertung der Wohnungsmarktsituation im Ortsteil (Finnentrop)
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Die Festlegung der Bewertungskategorien basiert auf der Verwendung von Freitextnennungen. So
finden sich lediglich drei klassische Bewertungskategorien (,gut / positiv‘, ,schlecht / negativ‘* und
,durchschnittlich®) in der Auswertung. Weitere Nennungen erfolgten in speziellen (meist negativ
konnotierten) Bewertungskategorien, wie bspw. ,Leerstand zu hoch®, oder ,Preisverfall der Immobi-
lien‘. Eine klare Abtrennung in ,gute” oder ,,schlechte” Bewertungen gestaltete sich insofern als
schwierig, als dass neue Kategorien hatten gebildet werden miissen, die eine moglicherweise er-
gebnisverfdalschende Wirkung mit sich gebracht hatten.

Wie bereits auf den ersten Blick erkennbar ist, gibt es starke Schwankungen zwischen Finnentrop-
Zentrum und Finnentrop-Lenhausen (vgl. Abb. 69). So gaben in Finnentrop-Zentrum insgesamt 33,3
% der befragten Personen an, dass sie die Wohnungsmarktsituation als ,gut / positiv* beschreiben
wiirden. Fiir den Ortsteil Finnentrop-Lenhausen taten dies jedoch gerade einmal 5,4 %.

Eine negative Bewertung wurde zu etwa gleichen Teilen von den Befragten in beiden Ortsteilen vor-
genommen. Ein zu hoher Leerstand wird mit einem Anteil von 16,2 % vorwiegend in Finnentrop-
Lenhausen beklagt im Vergleich zu 4,4 % in Finnentrop-Zentrum.

Differenziert nach dem Aspekt des Preisverfalls sticht besonders Finnentrop-Zentrum mit 13,3 % im
Vergleich zu 2,7 % in Finnentrop-Lenhausen hervor. Die AuRerung iiber ausreichendem Wohnraum
in den angebotenen Immobilien wurde mit einem Anteil von 10,8 % ausschlieBlich in Finnentrop-
Lenhausen getatigt.

Basierend auf den vorliegenden Ergebnissen, ist es schwierig eine grundlegende Aussage iiber die
Bewertung des Wohnungsmarktes zu treffen. Lediglich der hohe Ausschlag in Finnentrop-Zentrum
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betreffend der Bewertungskategorie *gut / positiv‘ zeigt eine tendenziell hhere Zufriedenheit als im
anderen Ortsteil.

Um in Altena eine moglichst vergleichbare Ergebnisauswertung zu erhalten, wurden die Bewer-
tungskategorien aus den Freitextnennungen von Finnentrop (insofern mindestens drei Nennungen

pro Kategorie vorlagen) auch hier verwendet, erganzt durch weitere neu hinzugekommene Katego-
rien.

Abb. 70: Bewertung der Wohnungsmarktsituation im Ortsteil (Altena)
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Betrachtet man die Ergebnisse (vgl. Abb. 70), weist die Bewertungskategorie ,gut / positiv¢ auch
hier die meisten Nennungen auf. So dufierten sich in Altena-Dahle 28,9 % der befragten Personen
auf diese Weise und 12,5 % in Altena-Evingsen. Damit liegen die beiden Ortsteile im Verhdltnis be-
trachtet deutlich ndher beieinander als dies in Finnentrop der Fall ist.

Die mit ,schlecht / negativ‘ festgelegte Bewertungseinheit wurde von 19,7 % der in Altena-Dahle
befragten Personen angegeben und zu 15,3 % in Altena-Evingsen. Das Verhdltnis der Antworten
zueinander entspricht somit in etwa dem der Gemeinde Finnentrop.

Die Anzahl der Nennungen fiir die Kategorien ,Leerstand zu hoch‘ befinden sich auf identischem
Niveau fiir beide Ortsteile. Im Fall der Bewertung ,Preisverfall der Immobilien‘ kdnnen dhnlich haufi-
ge Nennungen konstatiert werden mit Anteilen von 11,8 % in Altena-Dahle und 15,3 % in Altena-
Evingsen. Eine Verdnderung der Wohnungsmarktsituation - ausgelost durch eine ,riickldufige Ver-
sorgungsinfrastruktur® - gaben 6,9 % der befragten Personen im Ortsteil Altena-Evingsen an im Ver-
gleich zu 2,6 % in Altena-Dahle.

Fasst man die Ergebnisse aus beiden Kommunen zusammen, so ist festzustellen, dass die grofite

Zufriedenheit in Bezug auf den Wohnungsmarkt in Finnentrop-Zentrum vorzufinden ist, gefolgt von
Altena-Dahle.

Nachvollziehbare Erkenntnisse ergeben sich auch bei der Betrachtung der Bewertung {iber vorhan-
denen Leerstand. Wie bereits in den Auswertungen zu Frage 16 a und b gezeigt, weist besonders
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Finnentrop-Lenhausen eine hohe Empfindlichkeit und Betroffenheit aus Sicht der befragten Bewoh-
ner fiir diesen Bereich auf.

Der Versuch, einen Zusammenhang zwischen der Bewertung des Leerstands und der Gesamtsituati-
on des Wohnungsmarktes im Ortsteil herauszustellen, zeigte sich nach der Betrachtung der entste-
henden Werte als ausgesprochen schwierig, auch aufgrund der geringen Fallzahlen. Festzuhalten
ist, dass Personen, die die Wohnungsmarktsituation als schlecht bzw. negativ bewerteten, gleich-
zeitig auch eine problematische Situation hinsichtlich des vorhandenen Leerstands in dem jeweili-
gen Ortsteilen attestieren.

4.3.5 Bewertung der Wohnhausbezogenen Informations- und Unterstiitzungsangebote
sowie Verbesserungsvorschlige
Sebastian Cornelius

Wie kann mit den vorliegenden Problemen der Einfamilienhaus-Situation, wie Leerstanden und
Nachnutzungsproblematiken umgegangen werden und welche Malnahmen bzw. Lésungsansatze
werden von den Kommunen Finnentrop und Altena geboten?

Um Antworten auf diese und verwandte Fragen zu erhalten betrachtet man im Folgenden die Aus-
wertungen der Frage, wie der Umgang der Stadt-/Gemeindeverwaltung und anderer Einrichtungen
(z.B. Sparkasse) mit den folgenden Aspekten in Bezug auf Leerstand und Nachnutzung bewertet
wird. Dabei wurden fiinf Bereiche/Kategorien ausgewahlt, die in einer fiinfstufigen Skala bewertet
werden konnten. Diese umfassen die Bereitstellung von Informationsmaterial (1), das allgemeine
,Beratungsangebot® (2), die Hilfe bei der Vermarktung von Immobilien (3), der Unterstiitzung Ortsan-
sassiger Firmen/Banken hinsichtlich einer finanziellen Unterstiitzung oder weiterer Anreizsyste-
me(4) sowie der weiteren Offentlichkeitsarbeit (5).

Wie in den Grafiken fiir Finnentrop-Zentrum (vgl. Abb. 69) und Finnentrop-Lenhausen (vgl. Abb. 72)
erkennbar ist, lassen sich fiir die Aspekte ,Informationsmaterial‘, ,Beratungsangebot‘ sowie ,Hilfe
bei der Vermarktung* bessere Bewertungen feststellen, als fiir den Bereich ,finanzielle Anreize und
Unterstiitzung‘ sowie den Bereich ,weitere Offentlichkeitsarbeit’.
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Abb. 71: Bewertung der Hilfe- und Unterstiitzungsangebote durch die Stadt-/Gemeindeverwaltung
(Finnentrop-Zentrum)
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So gaben in Finnentrop-Zentrum immerhin ein Viertel der an der Frage teilgenommenen Personen
an, dass die Informationsvermittlung, -herausgabe sowie das Beratungsangebot durch die Kommu-
nalverwaltung als ,gut‘ erachtet wird. Hilfe bei der Vermarktung von Immobilien wurde mit etwa 17 %
mit gut beurteilt, gefolgt vom Angebot weiterer Offentlichkeitsarbeiten mit etwa 10 % sowie der fi-
nanziellen Unterstiitzung mit rund 6 %. Eine sehr gute Bewertung erfolgte hier nur vereinzelt und ist

in Anbetracht der iberschaubaren Grundgesamtheit nur sehr eingeschrankt als allgemeingiiltig zu
bezeichnen.

An dieser Stelle sei auch die groRe Enthaltung erwdhnt (k.A.9) die, im Fall von Finnentrop-Zentrum
fir alle fiinf gewdhlten Aspekte den jeweils grofiten Anteil ausmacht.
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Abb. 72: Bewertung der Hilfe- und Unterstiitzungsangebote durch die Stadt-/Gemeindeverwaltung
(Finnentrop-Lenhausen)
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Die Ergebnisse zum Ortsteil Finnentrop-Lenhausen (vgl. Abb. 72) ergeben grundlegend ein dhnliches
Bild wie in Finnentrop-Zentrum. So gab es auch hier nahezu keine Wertung mit ,sehr gut‘. Einzig im
Bereich der Informationsbereitstellung liegt hier ein Wert von rund 5 % vor. Fiir jenen Aspekt sowie
fiir die Beratungsangebote vor Ort fallen die Bewertungen nahezu identisch mit denen in Finnentrop-
Zentrum aus.

Den groBten und an dieser Stelle einzig hervorzuhebenden Unterschied weist die Verteilung beim
Aspekt der ,Hilfe und Vermarktung® auf. So bewerteten die befragten Personen in Finnentrop-
Lenhausen diesen Bereich zu rund 37 % mit ,gut‘, wobei dies mit nur 16,7 % in Finnentrop-Zentrum
gewdhlt wurde. Insgesamt enthielten sich in Finnentrop-Lenhausen weniger Leute von der Beantwor-
tung der vorliegenden Frage als im anderen Ortsteil, speziell betreffend des Aspekts des Informati-
onsmaterials. Der im Vergleich zu den anderen Ortsteilen geringe Anteil an Personen die ,k.A.* wahl-
ten, ldasst auf ein Gberdurchschnittlich hohes Interesse an MaRnahmen zur Hilfe und Unterstiitzung
schlieBen.

Vergleicht man nun die Ergebnisse dieser Auswertung aus Finnentrop mit denen aus der Kommune
Altena, ergibt sich ein insgesamt negativeres Bewertungsbild, speziell im Stadtteil Altena-Evingsen.
Zundchst jedoch sollen die Ergebnisse fiir Altena-Dahle erldutert werden (vgl. Abb. 73).

Wie bereits in Finnentrop konstatiert, wurde die Bereitstellung von Informationsmaterial am hdufigs-
ten mit der Bewertung ,gut‘ versehen mit einem Anteil von rund 17 %. Ebenso ,gut‘ wurden das Bera-
tungsangebot, Hilfestellungen bei der Vermarktung sowie Anreize finanzieller Art und Weise bewer-
tet mit Anteilen von etwa 12, 11 und 10 %. Das Schlusslicht bildet hierbei die ,weitere Offentlich-
keitsarbeit* mit lediglich 3 %.
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Abb. 73: Bewertung der Hilfe- und Unterstiitzungsangebote durch die Stadt-/Gemeindeverwaltung
(Altena-Dahle)

0, o
50,0% o\j ?;
A M
[aa) X
45’00/0 < < oq_
o o
(] SN ™M
40,0% EN )
~ 2 A
< © < M
X AR N
35,0% o M
e N
N @
30,0% 2
25,0% R R
X ™ ™M X
S ) ) A o
0, L= -~
20,0% 8 2 K ct.
(v: 0\0 o § § o j
o, o R N O R X
15,0% © g o SEERN 2, @
(e (e 0 g [
10,0% © 2R
, ) 2 S 3“.
SN 0 O © <O oo. <
0% <+ O~ O~ O~ o~ o~
2% 39999
o oo o
0,0% ™
sehr gut gut durchschnittlich schlecht sehr schlecht k.A.
m Informationsmaterial ® Beratungsangebot m Hilfe bei Vermarktung = Finanzielle Anreize und Unterstiitzung ~ weitere Offentlichkeitsarbeit
n=71 n=73 n=72 n=71 n=71

Quelle: WWU Miinster, Institut fiir Geographie 2014

Eine durchschnittliche Bewertung erhielten alle genannten Aspekte zu etwa gleichen Anteilen mit
Werten zwischen 27 bis 34 %. Eine Ausnahme macht hier der Bereich der finanziellen Anreize und
Unterstiitzung mit dem niedrigsten Wert von rund 16 %. Betrachtet man die Bewertungseinheit
,schlecht* ergibt sich ebenfalls ein bereits aus der Analyse der Finnentrop Daten erkenntliches Bild.
So wurden vorrangig und mit nahezu gleichem Anteil die Unterstiitzungsangebote vier und fiinf mit
Werten von rund 18 % und 17 % deutlich negativer bewertet als die drei Vorhergehenden. Eine mit
,sehr schlecht® angegebene Bewertung erhielten zu nennenswerten Anteilen alle fiinf Kategorien von
Hilfe- und Unterstiitzungsangeboten. So gaben gut 8 % der befragten Personen eine sehr mangel-
hafte Bereitstellung von Informationsmaterial an. Ebenso wurde das Beratungsangebot mit einem
Anteil von knapp 7 % sehr negativ bewertet. Die schlechtesten Bewertungen erhielten erneut die
finanziellen Anreiz- und Unterstiitzungsangebote sowie die Offentlichkeitsarbeit mit Anteilen von
rund 10 % bzw. 14 %. So ldsst sich fiir Altena-Dahle eine geringfiigig hohere Kritik an der Stadtver-
waltung erkennen, dargelegt durch die groferen Anteile einer schlechten und vor allem sehr
schlechten Bewertung.

Zuletzt betrachten wir die Daten des Stadtteils Altena-Evingsen (vgl. Abb. 74). Ohne detailliert auf
die Werte einzugehen wird die, im Vergleich zu den vorhergehenden Ortsteilen, negativere Bewer-
tung deutlich. So liegt der Anteil der schlechten und sehr schlechten Bewertung um ein vielfaches
Uber der einer guten bzw. sehr guten Bewertung. Auch wurde eine durchschnittliche Bewertung
weniger oft gewahlt als in den vorangegangenen Auswertungen der anderen Ortsteile.

Trotz des Umstands einer Verschiebung ins Negative muss an dieser Stelle besonders auf den ext-
rem hohen Wert der Enthaltungen bzw. der nicht-Einschatzungen (k.A.) verwiesen werden. Von
allen vier Ortsteilen weist Altena-Evingsen fiir diese Teilfrage die hdochsten Werte auf, so bspw. Im
Fall der Kategorie ,Hilfe bei Vermarktung‘ und ,weitere Offentlichkeitsarbeit’ mit Anteilen von iiber 50
Prozent.
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Abb. 74: Bewertung der Hilfe- und Unterstiitzungsangebote durch die Stadt-/Gemeindeverwaltung
(Altena-Evingsen)

60,0% D
~ w2
R A
° N
o Ne)
50,0% 2 2 S
AR
le)
<
40,0%
X o
30,0% w & ®
o o X [ R 2
N © N RN c <
% ! N e A A
X X - N o« =
20,0% °Q: °Q: ® e - 3 %
AN N - "N
o An i ol : ° —-
o~ o=
RN 3 R
10,0% Ngm 2 N
X 0 w0 o X o Y o & wn
N $as
SQQQ g I
o o o
0,0% ™
sehr gut gut durchschnittlich schlecht sehr schlecht K.A.
B Informationsmaterial m Beratungsangebot m Hilfe bei Vermarktung = Finanzielle Anreize und Unterstiitzung =~ weitere Offentlichkeitsarbeit|
n=67 n=67 n=69 n=67 n=68

Quelle: WWU Miinster, Institut fiir Geographie 2014

Die stark variierenden Anteile bei der Kategorie k.A. lieRen sich mit einer starkeren bzw. weniger
starken Identifikation mit den beschrieben Problemen und Bewertungskategorien erkldren. Alterna-

tiv konnten die hohen Werte auf eine allgemein mangelhafte Informations- und Unterstiitzungslage
im jeweiligen Ortsteil hinweisen.

Insgesamt ldsst sich feststellen, dass die Hilfe- und Unterstiitzungsangebote vorwiegend in
Finnentrop als gut oder ausreichend bewertet werden, speziell geltend fiir die Angebote der Bereit-
stellung von ,Informationsmaterial‘, dem allgemeinen ,Beratungsangebot‘ sowie der ,Hilfe bei der
Vermarktung‘ entsprechender Immobilien. Die Unterstiitzung hinsichtlich der erwdahnten Angebote,
wird in Altena-Dahle durchschnittlich negativer betrachtet, schneidet jedoch im Vergleich zu Altena-

Evingsen deutlich besser ab. Hier zeigt sich die mit Abstand gréte Unzufriedenheit, wobei auch auf
den extrem hohen Grad der Enthaltungen hingewiesen werden muss.

Fiir eine zusammenfassende Betrachtung der in den obigen Diagrammen enthaltenen Ergebnisse,
wurde ein Punktdiagramm erstellt, dass die Mittelwerte fiir die jeweiligen Ortsteile und Angebotska-
tegorien umfasst, ohne dabei die fehlenden Wertungen (,k.A9) mit einzubeziehen (vgl. Abb. 75). Hier
ist gut zu erkennen, dass die Bewertung hinsichtlich existenter Unterstiitzungs- und Hilfeangebote
in der Kommune Finnentrop deutlich besser abschnitt als in Altena. Die beiden Stadtteile
Finnentrop-Zentrum und Finnentrop-Lenhausen liegen dabei nahezu gleichauf.
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Abb. 75: Bewertung der Stadt-/Gemeindeverwaltung in Bezug auf Leerstand und Nachnutzung -
Mittelwerte fiir alle Ortsteile (ohne 'k.A.")
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Quelle: WWU Miinster, Institut fiir Geographie 2014

GroBere Differenzen zeigen sich hier fiir die Kommune Altena. Speziell in Altena-Evingsen befragte
Personen werteten hier besonders negativ und zeigten auf, dass grof3er Nachholbedarf seitens der
Stadtverwaltung besteht. Altena-Dahle erhielt hier bessere Bewertungen, bewegt sich jedoch eben-
falls nur auf einem durchschnittlichen Bewertungsniveau. Die insgesamt besten Bewertungen er-
hielt der Punkt ,Hilfe bei Vermarktung‘, was durch den deutlichen ,,Kurvenausschlag®“ nach unten
erkennbar wird.

Im ndchsten Abschnitt sollen die Wiinsche nach weiteren Hilfestellungen und Unterstiitzungsmaf3-
nahmen aufgezeigt werden. Diese wurden im Zuge der Untersuchung abgefragt und konnten in Form
von Freitextnennungen angegeben werden. Die Reihenfolge der Auswertung wurde dabei bewusst
so gewdhlt, dass die ersten Kategorien an gleicher Position in beiden Ortsteilen zu finden sind.

Betrachtet wird zunédchst die Haufigkeitsauswertungen fiir die Gemeinde Finnentrop (vgl. Abb. 76).
Als erste der sieben Hauptkategorien gaben einige Personen an keine Hilfe- und Unterstiitzungsan-
gebote neben den existenten zu vermissen. In Finnentrop-Zentrum duferten sich hier vier Personen
auf diese Weise, wohingegen in Finnentrop-Lenhausen nur eine Nennung zu verzeichnen war.

Die am hdufigsten gewiinschte MaBnahme war der ,Wunsch nach mehr Einsatz der Gemeinde‘. Dies
gaben drei Personen im Zentrum und sechs in Lenhausen an. Zum Aspekt einer kiinftig verbesserten
Informationspolitik durch die Gemeinde und Verwaltung duferten sich vier Personen im Zentrum
und eine in Lenhausen.
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Abb. 76: Hilfe u. Unterstiitzungswiinsche (Finnentrop)
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Interessant an dieser Stelle ist der deutlich hohere Anteil im ersten Ortsteil. Vergleicht man die Wer-
te der dritten Kategorie mit der sinngleichen Kategorie, die bereits in Frage 17 b verwendet wurde,
ergibt sich ein widerspriichliches Bild. So wurden die Bereitstellung von Informationsmaterial und
die Beratung durch die Gemeinde und Gemeindeverwaltung in beiden Ortsteilen nahezu gleich gut

bewertet.

Man muss an dieser Stelle erneut auf die mangelnde Reprédsentativitdat der Auswertung verweisen,
da die geringe Anzahl an Nennungen keine allgemeingliltigen Aussagen zulassen und lediglich gro-

be Trends darstellen.
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Abb. 77: Hilfe u. Unterstiitzungswiinsche (Altena)
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Durch die insgesamt hohere Teilnahmequote an der Befragung in Altena ergaben sich erwartungs-
gemaf auch mehr Nennungen innerhalb der Kategorien der vorliegenden Auswertung (vgl. Abb. 77).
Im Vergleich zur Gemeinde Finnentrop lag der Anteil der Personen, die ,keine‘ weiteren Unterstiit-
zungsangebote benétigen, etwas hoher. Hier gab es insgesamt neun Nennungen, wobei zwei auf
Altena-Dahle und sieben auf Altena-Evingsen entfielen. Der Wunsch nach erh6htem Einsatz der
Gemeinde wurde mit exakt der gleichen Haufigkeit und Verteilung beantwortet wie in Finnentrop.
Auch die dritte Wunsch-Kategorie ,mehr Informationen durch Gemeinde und Verwaltung® wurde,
bezogen auf die Haufigkeitsverhdltnisse, dhnlich derer in Finnentrop bewertet. Hier wurden sieben
Nennungen fiir Altena-Dahle getroffen und drei fiir Altena-Evingsen. Der Aspekt einer starkeren Bera-
tung und finanziellen Unterstiitzung durch Banken wurde im Vergleich zu Finnentrop ausschlieflich
in Altena-Evingsen geduBert. die tibrigen Nennungen umfassen weitere Manahmen wie der Attrak-
tivitatssteigerung des Ortes, einer groReren Mitbestimmung durch die Biirger selbst z.B. in Form der
Beteiligung an kommunal-politischen, -planerischen Ideen und Umsetzungen.

Abschlieffend lassen sich aus den vorliegenden Ergebnissen interessante Erkenntnisse ableiten. So
wird aus den Ergebnissen der Haufigkeitsanalyse ersichtlich, dass vorwiegend die Biirger der Stadt-
teile Finnentrop-Lenhausen und Altena-Evingsen Bedarf an weiteren Hilfe- und Unterstiitzungsmaf3-
nahmen haben. Dies stimmt mit den Erkenntnissen in den vorhergehenden Teilkapiteln {iberein, in
denen in den erwdhnten Stadtteilen grundsdatzlich negativere bzw. kritischere Bewertungen gedu-
Bert wurden als in Finnentrop-Zentrum bzw. Altena-Dahle.
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4.4 Wohnsituation und Wohnverhidltnisse
Marius Mlejnek, Niklas Hardenacke

4.4.1 Wohnverhidltnis (Eigentumsverhdltnis und Wohngebdudetyp)

Dieses Kapitel widmet sich der Darstellung der Wohnverhdltnisse der Befragten. Die unten stehende
Abbildung zeigt die Auswertung der Frage zum Eigentumsverhdltnis. In der Abbildung sind die ver-
schiedenen Eigentumsverhdltnisse und die Haufigkeiten in % jeweils fiir die vier Ortsteile dar-
gestellt. Die meisten der Befragten gaben an in einem Haus im Eigentum zu wohnen, nur wenige der
Befragten wohnen zur Miete oder besitzen eine Eigentumswohnung. Die Hauser im Eigentum sind
selbst gebaut, geerbt oder gekauft worden. Insgesamt gab es in Finnentrop-Zentrum und Finnentrop-
Lenhausen 52 bzw. 51 Antworten. In Altena-Dahle haben sich 87 und in Altena-Evingsen 73 Personen
zu der Frage geduflert.

Abb. 78: Eigentumsverhiltnisse
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In Finnentrop-Zentrum liegt der hochste Prozentsatz mit 52 % bei den selbst gebauten Hausern im
Eigentum. Es folgen mit 31 % die gekauften Hauser und mit 12 % die geerbten Hauser im Eigentum.
Die restlichen Eigentums- oder Mietverhdltnisse liegen bei 2 % oder weniger. In Finnentrop-
Lenhausen wohnen 59 % der Befragten in einer selbst gebauten Immobilie, 22 % haben ihr Eigen-
tum geerbt und lediglich 10 % gekauft. Damit liegt die Rate der gekauften Hauser deutlich unter dem
Prozentsatz im Zentrum Finnentrops. Die Verkaufsquoten lassen sich durch die unterschiedliche
Siedlungsentwicklung und -dichte erkldaren. Zum einen ist die Fluktuation im Zentrum vermutlich
héher als in Lenhausen. Zum anderen werden besonders im Innenbereich kaum neue Bauflachen

frei und der Kauf einer bestehenden Immobilie liegt nahe. Zur Miete wohnen in Lenhausen 6 % der
Befragten.

Die Prozentwerte der im selbst gebauten Haus lebenden Befragten sind in Altena deutlich geringer.
In Altena-Dahle leben 39 % der Befragten im selbst gebauten Eigentum, in Altena-Evingsen sind dies
rund 44 %. Etwa 28 % besitzen in Altena-Dahle ein geerbtes Haus, rund 24 % ein Haus, welches
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gekauft wurde. In Altena-Evingsen wohnen 32 % der Befragten in erworbenem Eigentum, nur rund 11
% leben in einem Haus, welches vererbt wurde. Der Prozentsatz der vererbten Hduser liegt in
Evingsen somit deutlich unter dem Prozentsatz in Dahle. Die Mieteigentliimer liegen bei 5 bzw. 6 %
in Dahle wie auch Evingsen. In Dahle liegt der Anteil an Eigentumswohnungen bei 5 %.

Die Tendenzen sind in Finnentrop und Altena dhnlich, jedoch mit ortsspezifischen Besonderheiten
verbunden. Die meisten Hauser im Eigentum sind selbst gebaut worden. An zweiter Stelle stehen
die gekauften Hauser und an dritter die vererbten Hauser.

Die folgende Abbildung stellt die Wohngebdudetypen dar, in denen die Befragten leben. Dazu wurde
dieses jeweils fiir die einzelnen Ortsteile aufgegliedert. Die (iberwiegende Zahl der Befragten lebt in
freistehenden Einfamilienhdusern, zum Teil mit Einliegerwohnung. Die weiteren Wohngebdudetypen
verteilen sich vor allem auf freistehende, kleinere Mehrfamilienhduser (also Hauser mit mehr als
zwei Wohnungen), Doppelhaushalften und Reihenh&user.

Abb. 79: Wohngebdudetypen
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In Finnentrop-Zentrum leben insgesamt 73 % der Befragten in freistehenden Einfamilienhdusern,
wovon etwa 27 % eine Einliegerwohnung besitzen. In Finnentrop-Lenhausen bewohnen insgesamt
81 % freistehende Einfamilienhduser, wovon der grofiere Teil, ndmlich 44 %, eine Einliegerwohnung
besitzen. Reihenhduser machen in Finnentrop-Zentrum einen Anteil von 6 % unter den Befragten
aus, in Lenhausen gibt es keine Angaben. Die Mehrfamilienhduser gliedern sich in freistehende MFH
sowie Doppelhaushélften. In Finnentrop-Zentrum sowie Lenhausen leben 12 bzw. 10 % der Befrag-
ten in freistehenden Mehrfamilienhdusern und ebenfalls je 10 % in Doppelhaushalften.

In Altena-Dahle gaben insgesamt 71 % der Befragten an in einem freistehenden Einfamilienhaus zu
leben. Davon besitzen 19 % zusatzlich eine Einliegerwohnung. In Altena-Evingsen leben dahingegen
68 % in freistehenden Einfamilienhdusern, von denen geringfiigig mehr, ndamlich 21 %, mit einer
Einliegerwohnung ausgestattet sind. In Dahle gaben 9 % an, ein Reihenhaus zu bewohnen, in
Evingsen waren dies 3 % der Befragten. Der Anteil der Mehrfamilienhduser macht in Dahle und
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Evingsen 16 bzw. 17 % aus. Ein deutlicherer Unterschied zeigt sich bei den bewohnten Doppelhaus-
halften, wo sich lediglich 1 % der Befragten in Altena-Dahle, allerdings 12 % der Befragten in Altena-
Evingsen, verorteten. Bis auf die genannten Ausnahmen dhnelt sich die Verteilung der Wohngeb&u-
detypen in Finnentrop und Altena.

Anschliefend wurden fiir Finnentrop und Altena die Eigentumsverhaltnisse und Wohngebdudetypen
korreliert. Daraus konnen die genauen Besitzverhdltnisse abgeleitet werden. Anhand der folgenden
Abbildung zeigt sich also bspw. wie viele Einfamilienhduser im Eigentum und gekauft sind oder in
welchem Eigentumsverhaltnis Doppelhaushalften hauptsachlich liegen.

Abb. 8o: Korrelation von Eigentumsverhaltnis und Wohngeb&dudetyp in Finnentrop
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Abb. 80 zeigt, dass die freistehenden Einfamilienhduser erwartungsgemafs zu grofien Teilen im Ei-
gentum der Bewohner sind. 62 % der Befragten gaben an, dass sie die Hauser selbst gebaut haben
(54 % bei Einfamilienhdusern mit Einliegerwohnung), 11 % der Befragten haben die Hduser geerbt
(23 % bei Einfamilienhdusern mit Einliegerwohnung) und 24 % die Hauser gekauft (15 % bei Einfa-
milienhdusern mit Einliegerwohnung). Lediglich 2 % bzw. 3 % der Befragten in Finnentrop gaben an
ein Einfamilienhaus oder eine Einliegerwohnung gemietet zu haben. Die Doppelhaushélften befin-
den sich ausschliefilich im Eigentum. Auch die iberwiegende Zahl der Mehrfamilienhdusern befin-
det sich in Eigenbesitz, allerdings sind die Hauser hier nicht selbstgebaut, sondern geerbt (27 %)
bzw. gekauft (36 %) worden. Mit drei Nennungen (27 %) finden sich bei Mehrfamilienhdusern ent-
sprechend auch die meisten Antworten, die ein Mietverhdltnis aufzeigen.
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Abb. 81; Korrelation von Eigentumsverhaltnis und Wohngebdudetyp in Altena
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Abb. 81 zeigt den gleichen Sachverhalt fiir Altena. Die Korrelation weist dabei ebenfalls auf einen
hohen Anteil an Eigentum bei den freistehenden Einfamilienhdusern hin. 49 % der Einfamilienhdu-
sern sind selbst gebaut worden (44 % mit Einliegerwohnung). 33 % der Befragten gaben an ihr Ein-
familienhaus gekauft (29 % mit Einliegerwohnung) und 15 % dieses geerbt (18 % mit Einliegerwoh-
nung) zu haben. Lediglich 2 % der Befragten bewohnen ein Einfamilienhaus bzw. 6 % eine darin
liegende Wohnung zur Miete. Jeweils 30 bzw. 10 % der Befragten besitzen eine Doppelhaushdlfte,
wohingegen 20 % in einer Haushalfte und 10 % in einer Wohnung zur Miete wohnen. 35 bzw. 15 %
der Befragten haben ein freistehendes Mehrfamilienhaus geerbt oder gekauft. Allerdings gaben
hierbei auch 19 % an, dieses Mehrfamilienhaus selbst gebaut zu haben. 23 % gaben an in einem
Mehrfamilienhaus zur Miete zu wohnen.

Insgesamt zeigen die Auswertungen in Finnentrop und Altena dhnliche Muster. Erwartungsgemaf
sind die Einfamilienhduser am Haufigsten im Eigentum und selbst gebaut worden, auch wenn es
kommunal, wie beschrieben, in Einzelpunkten Unterschiede gibt.

4.4.2 Wohn- und Grundstiicksflichen/Wohnungsgrofien

In diesem Abschnitt geht es um Grundstiicks- und Wohnungsgréfien. Es wird die GroBBe der Wohn-
flachen, die GroBe der Grundstiicksflichen und die Anzahl der Zimmer in allen vier Ortsteilen darge-
stellt. So kann z.B. herausgefunden werden inwieweit sich die Ortsteile unterscheiden und ob es
Besonderheiten an bestimmten Stellen gibt. In Finnentrop-Zentrum beantworteten 51 Personen die
Frage, in Finnentrop-Lenhausen 47 Personen. In Altena-Dahle wurden Angaben von 88 Befragten
gemacht, in Altena-Evingsen waren dies 77 Befragte.
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Abb. 82: Grof3e der Wohnflache
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Abb. 82 zeigt weitgehend eine dhnliche Verteilung der Wohnflachengrof3e in den Ortsteilen. Gemein-
samkeiten zwischen Finnentrop-Zentrum und Finnentrop-Lenhausen finden sich insbesondere bei
den Gr6f3en von 100-150 m2, 201-250 m2, 251-300 m2 und > 300 m2. Die Unterschiede liegen bei klei-
nen Wohnfldachen von unter 100 m2 mit Angaben von 10 % der Befragten im Zentrum und 19 % der
Befragten in Lenhausen. Dort leben also fast doppelt so viele Befragte in Wohnungen < 100 m2, Bei
den Wohnflachen zwischen 150-200 m2 zeigen sich ebenfalls deutliche Unterschiede. Im Zentrum
leben demnach 39 % der Befragten auf der genannten Wohnfldche, in Finnentrop-Lenhausen aller-
dings nur 26 %. Die durchschnittlichen Gréfen der Wohnflachen liegen in Finnentrop-Zentrum bei
169 m2 und in Finnentrop-Lenhausen bei rund 161 m2, Hier gibt es wiederum kaum merkliche Diffe-
renzen.

Betrachtet man die Verteilung der Wohnflachen in Altena-Dahle und Altena-Evingsen, so zeigen sich
weniger Unterschiede innerhalb der Kommune. Kleinere Differenzen zeigen sich bei den Wohnfla-
chen zwischen 100-150 m2, wobei in Dahle 36 % und Evingsen 42 % der Befragten dies als ihre
Wohngrof3e angaben. In Hausern mit einer Wohnfldche zwischen 251-300 m2 leben in Altena-Dahle 7
% und in Altena-Evingsen 3 % der Befragten. Die durchschnittlichen Wohnflachengroflen liegen in
Dahle bei 152 m2 und Evingsen bei 153 m2. Dies unterstreicht die Ahnlichkeiten der einzelnen Wohn-
flachengrofien. Im Vergleich zeigt sich also, dass die Wohnungen in Finnentrop im Durchschnitt
zwischen 10-20 m2 grofer sind als in Altena.

Zur weiteren Bearbeitung der Daten wurden die Wohnfldchen je Haus mit den Altersklassen korre-
liert. Dabei wurde das Alter der jeweils ersten im Fragebogen angegebenen Person genommen, da
diese zumeist den Fragebogen ausgefiillt hat und es sonst zu Unstimmigkeiten mit den Personen
kdme, die zwar im Haushalt leben, wie Kinder, allerdings keine Aussagekraft fiir die Auswertung
haben. Die Daten wurden jeweils fiir die gesamten Kommunen dargestellt, aufgrund der andernfalls
zu geringen Grundgesamtheit.

Abb. 83 und Abb. 84 deuten darauf hin, dass viele dltere Befragte selbst mit 70 Jahren und mehr
oftmals Wohnfldachen von {iber 100 m2 bewohnen. Dies gilt fiir Finnentrop wie auch fiir Altena. Dies
konnte vor allem daran liegen, dass Kinder mittlerweile ausgezogen sind und somit das Haus den
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Eltern allein zur Verfligung steht. Die Frage ist, wie lange dies noch der Fall sein wird, da diese
Wohnflachengrofen (und auch die Grée des entsprechenden Grundstiickes) gepflegt werden miis-
sen. Dies kann im Alter zu Schwierigkeiten fiihren. Die Altersgruppen zwischen 40 und 70 Jahren
verteilen sich in Finnentrop und Altena unterschiedlich. In Finnentrop leben bspw. die meisten der
41-50 Jahrigen auf Wohnflachen zwischen 151 und 200 m2 (56 %). In Altena ist dieses Verhaltnis
tiber mehrere Kategorien ausbalanciert und hat einen Schwerpunkt auf Wohngréf3en zwischen 100
und 150 m2 (38 %). Eine dhnliche Verteilung findet sich in Finnentrop in der Altersgruppe der 61-70
Jahrigen. Wohingegen diese sich in Altena insbesondere auf die GroBenkategorie von 100 bis 150 m2
konzentrieren. Zur Gesamtbetrachtung wurde in den Abbildungen jeweils ein blauer Balken einge-
fligt, welcher die Anteile der jeweiligen Wohnflachenkategorie insgesamt zeigt. Daran ldsst sich
feststellen, dass in Finnentrop insgesamt die Wohnungsgréfie der Befragten zumeist zwischen 100-
150 m2 (35 %) und 151-200 m2 (35 %) liegt. In Altena hingegen gibt es eine deutliche Konzentration
mit 47 % in der Gréf3enkategorie 100-150 m2.

Abb. 83: Korrelation von Wohnungsgrofie und Altersklassen in Finnentrop
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Abb. 84: Korrelation von Wohnungsgréfie und Altersklassen in Altena
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Die Auswertung der GrundstiicksgroBen je Ortsteil zeigt ein durchaus differenziertes Bild. Zundchst
ist zu sagen, dass die durchschnittlichen GrundstiicksgréRen in Finnentrop kleiner als in Altena
sind, im Gegensatz zu den o.g. Wohnflachen. In Finnentrop-Zentrum fallen diese mit 762 m2 im
Schnitt am kleinsten aus, in Altena-Dahle mit 838 m2 am gréfiten. %ual gaben die Befragten in Alte-
na mit 23 bzw. 25 % im Gegensatz zu Finnentrop mit 12 bzw. 16 % an, auf unter soo m2 Grund-
stiicksflache zu leben. Ahnlich ist es bei Grundstiicksgréien von iiber 1001 m2. Auch hier geben die
Befragten in Altena mit 18 bzw. 20 % im Gegensatz zu Finnentrop mit 14 bzw. 15 % an, auf der ge-
nannten Flache zu leben. Besonders fallen Angaben aus Finnentrop-Lenhausen auf, wo 32 % der
Befragten angeben, auf Grundstiicksgrofien von 701-800 m2 zu leben. Dies kénnte bspw. damit
zusammenhangen, dass diese Daten aus einem Wohnsiedlungsbereich stammen, in dem in einem
bestimmten Zeitraum viele gleichgroRe Grundstiicke erschlossen wurden. Ahnliches wird bei Grund-
stiicksgroBBen zwischen 500-600 m2in Finnentrop-Zentrum deutlich.

Die Nennungen liegen hier bei 49 bzw. 41 Personen in Finnentrop-Zentrum und Lenhausen sowie bei
77 bzw. 66 Befragten in Altena-Dahle und Evingsen.
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Abb. 85: Grofie der Grundstiicksflache
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Zur weiteren Analyse wurden die Grundstiicksgroen und die Baujahre der einzelnen Hauser mitei-
nander verschnitten und die Durchschnittswerte errechnet. Die Intention ist hierbei herauszufinden,
ob es signifikante Anderungen iiber die Jahre gegeben hat. Die Tabelle zeigt die Zeitrdume vor 1950
bis nach 1999 in 10 Jahresschritten aufgegliedert.

In Finnentrop liegt die durchschnittliche Grundstiicksgrofie vor 1950 bei etwa 492 m2. Ab 1950 ist
diese stark auf 725 m2 angestiegen. In den folgenden Jahrzehnten schwankten die Grundstiicksgro-
Ben im Durchschnitt zwischen 851 und 870 m2. Dabei kénnen keine signifikanten Unterschiede
festgestellt werden. Bei Hausern aus den Baujahren nach 1999 zeigt sich auf den ersten Blick ein
Trend zu kleineren Grundstiickszuschnitten, da die durchschnittliche Grundstiicksgréfe in diesem
Zeitraum bei 630 m2 liegt.

In Altena liegt die durchschnittliche Grundstiicksgréfie vor 1950 bei etwa 853 m2. Diese steigt mini-
mal auf 903 m2 bis 1959. Einen deutlichen Riickgang auf 743 bzw. 732 m2 zeigt sich in den Folgejah-
ren bis 1979. Hierauf folgt wiederum ein deutlicher Anstieg auf 1005 m2 Grundstiicksflache im
Durchschnitt in den Jahren 1980-1989. Dieser wird allerdings in den Daten durch die Angabe eines
besonders groRen Grundstiickes aus dem Fragebogen begiinstigt. In dem Zeitraum 1990-1999 liegt
der Wert bei etwa 897 m2. Die durchschnittliche Grundstiicksgrofie in den Jahren nach 1999 liegt bei
667 m2. Hier zeigt sich also ein d@hnlicher Trend zu kleineren Grundstiicken wie in Finnentrop ab.

Von signifikanten Anderungen kann aufgrund der Anzahl an Nennungen in keinem der beiden Orte
gesprochen werden. Dennoch lassen sich vorsichtige Tendenzen ableiten.
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Tabelle 17: Durchschnittliche Grundstiicksgrofien je Baualtersklasse

durchschnittliche Grund-
stlicksgrofie in qm

Baualtersklasse

VOr 1950
1950-1959
1960-1969
1970-1979
1980-1989
1990-1999
nach 1999

Quelle: WWU Miinster, Institut fiir Geographie 2014

Abb. 86: Anzahl der Zimmer
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Zuletzt wird in diesem Kapitel die Anzahl der Zimmer pro Haus ausgewertet. Dazu machten in den
beiden Ortsteilen von Finnentrop 51 bzw. 48 Personen Angaben, in Dahle und Evingsen waren dies
85 und 71 Personen.

Die Verteilung der Anzahl der Zimmer geht einher mit der Verteilung der Wohnflachengrofie, auch
wenn sich unterschiedliche Besonderheiten zeigen. Insgesamt gaben die Befragten in Finnentrop
ofter als in Altena an, in Wohnungen oder Hausern mit iber acht Zimmern zu wohnen. Dies gilt be-
sonders flir Hiuser mit acht, zehn oder liber elf Zimmer. Der Schwerpunkt liegt bei Finnentrop sowie
Altena zwischen sechs und sieben Zimmern im Durchschnitt. Die Zimmeranzahl ist vor allem in
Finnentrop-Zentrum tendenziell héher als in den anderen Ortsteilen. Auffallend ist die Angabe von
29 % der Befragten in Altena-Dahle, in Wohnungen mit sechs Zimmern zu leben.
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4.4.3 Gebdudealter und Wohndauer

In diesem Kapitel stehen das Alter der Gebdude und das Jahr des Einzugs im Vordergrund. In Frage 9
a) wurde nach dem Baujahr des Hauses gefragt. Die Ergebnisse stellt die folgende Abbildung auf
Ortsteilebene dar. Die Frage wurde im Fragebogen als offene Frage gestellt. Dementsprechend muss-
te zur Auswertung eine Kategorisierung der Nennungen vorgenommen werden. Dies ist hier anhand
der ibergeordneten Fragestellung der Untersuchung vorgenommen worden: Der Fokus liegt auf den
Baujahren zwischen 1950 und 1990. Daher erfolgt die Kategorisierung in den fokussierten Jahren
auch in 10er Schritten. Die Jahrgdnge vor 1950 und nach 1999 wurden zusammengefasst. Die Nen-
nungen der Antworten liegen hier zwischen 51 und 49 Angaben aus Finnentrop sowie 86 bzw. 76
Antworten aus Altena.

Ab. 87: Baujahr der Hduser
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Quelle: WWU Miinster, Institut fiir Geographie 2014

In Finnentrop-Zentrum fand die grofte Bautatigkeit insbesondere in den Jahren 1970-1989 statt. Die
Befragten gaben zu 54 % an, in einem Haus eines dieser Jahre zu wohnen. In Finnentrop-Lenhausen
hingegen gibt es vor allem Hauser, die in den Jahren 1960-1969 und 1980- 1989 entstanden sind, da
die Befragten dort zu 50 % angegeben haben in einem dieser Hauser zu wohnen. In den Jahren
1970-1979 sind in Finnentrop-Lenhausen nur wenig Hauser entstanden (12 %). Dahingegen war die
Bautdtigkeit in Finnentrop-Zentrum in eben diesem Zeitraum mehr als doppelt so hoch (27%). Die
Bautatigkeit vor 1950 ist in den Finnentroper Ortsteilen insgesamt als eher unwesentlich einzustu-
fen, nach 1999 ist diese ebenfalls lediglich mit 4 bzw. 6 % zu beziffern.

In Altena-Dahle liegt mit 30 % ein Schwerpunkt der Hausbaujahre in den Jahren 1960-1969. Auf3er-
dem sind die Hauser der Befragten jeweils zu 16 % in den Jahren 1950-1959 und davor entstanden.
Seit dem Hohepunkt in den 60oer Jahren nahm die Bautdtigkeit kontinuierlich ab. In Altena-Evingsen
hingegen ist mit 30 % ein Schwerpunkt der Bebauung in den Jahren 1970-1979 dem Schwerpunkt
Dahles nachgelagert. Dennoch fand auch hier ein Grofdteil der Bebauung bereits in den Jahren 1969
und zuvor statt. Nicht zuletzt muss erwdhnt werden, dass mit 11 %, dem hdchsten %satz nach 1999
insgesamt, die meisten Befragten in Evingsen (im Vergleich mit den anderen drei Ortsteilen) ein
Haus mit Baujahr nach 1999 besitzen.
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Die Hohepunkte der Bautdtigkeiten liegen also in allen vier Ortsteilen in verschiedenen Zeitraumen.
Dies hdngt vermutlich mafigeblich mit der kommunalen Wohnungsbaupolitik zusammen, welche
ausschlaggebend fiir die Ausweisung von Bauland ist. AuBerdem spiegelt sich darin auch die ort-
spezifische Siedlungsgenese wider. Das durchschnittliche Baualter der Hauser in Jahren ist in den
Ortsteilen wie folgt verteilt: Finnentrop-Zentrum: 36 Jahre, Finnentrop-Lenhausen: 49 Jahre, Altena-
Dahle: 50 Jahre, Altena-Evingsen: 5o Jahre. Das Baualter ist also im Durchschnitt in beide Ortsteile
Altenas gleich, wohingegen sich dieses in den Ortsteilen Finnentrops deutlich unterscheidet. Es ist
darauf hinzuweisen, dass diese Zahlen nicht dem gesamten Ortsdurchschnitt der jeweiligen Ge-
meinde entsprechen, sondern auf der selektiven Auswahl der untersuchten Stra’enabschnitte be-
ruhen.

Fiir die Analyse der Frage nach dem Jahr des Einzugs wurden dieselben Kategorien angewendet. In
Finnentrop machten diesbeziiglich in beiden Ortsteilen jeweils 51 Personen Angaben im Fragebo-

gen. In Altena-Dahle konnten Antworten von 88 Personen und in Altena-Evingsen von 77 Personen
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Abb. 88: Jahr des Gebdudebezugs
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Die Auswertung der Frage nach dem Einzug in das Wohnobjekt zeigt der Zeit bzw. dem Alter der
Bewohner entsprechend im Gegensatz zur Analyse der Baujahre ein verschobenes Bild: Nur die
wenigsten Befragten sind vor 1950 oder bis 1959 in ihr Haus eingezogen. Eine Ausnahme stellt
Finnentrop-Lenhausen mit 12 % dar. In Finnentrop-Zentrum liegen Schwerpunkte vor allem in den
Jahren 1970-1989. Allerdings zogen in den Jahren nach 1999 ebenfalls etwa 25 % der Befragten in
ihre jetzige Wohnung bzw. ihr Haus ein. In Lenhausen hingegen liegen die Hauptzuzugszeitraume in
den Jahren zwischen 1960 und 1979 mit 18 bzw. 20 % und 1980-1989 mit 27 %. In Altena-Dahle ist
die Verteilung der Einziige duferst ausgeglichen: Zwischen den Jahren 1960-1999 zogen in den Jah-
resabschnitten jeweils zwischen 18 und 19 % der Befragten in ihr Wohnobjekt, ebenso in den Jahren
nach 1999. In Altena-Evingsen hingegen zeichnen sich zwei sehr deutliche Schwerpunkte der Einzii-
ge ab: In den Jahren 1970-1979 machten diese ndmlich 31 % aus. Der zweite Hohepunkt liegt in den
Jahren nach 1999: Dort haben 30 % der Befragten angegeben, in ein Haus eingezogen zu sein. Dies
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ist gleichzeitig der hochste Wert fiir Einziige in den Jahren nach 1999. Insgesamt zeigen sich inner-
halb der Kommunen zwischen den jeweiligen Ortsteilen deutliche Differenzen in der Entwicklung.

Tabelle 18: Vergleich der durchschnittlichen Wohndauer und des durchschnittlichen Alters der Hau-
ser

durchschnittliche | durchschnittliches
Ortsteile Wohndauer Alter der Hauser
in Jahren in Jahren

Finnentrop-Zentrum 28 36

Quelle: WWU Miinster, Institut fiir Geographie 2014

Die Bewohner leben im Durchschnitt etwa zwischen 28 und 34 Jahren in ihren Hausern, welches
einen langen Zeitraum darstellt. Die Tabelle zeigt auch, dass die Wohndauer etwa 20 Jahre kiirzer
als das Alter der Gebdude ist und somit die Gebdude mehreren Generationen von Bewohner dienen.
Es fallt auerdem auf, dass das Gebdudealter in Finnentrop-Zentrum mit 36 Jahren im Vergleich zu
den anderen Ortsteilen sehr gering ausfillt, die Wohndauer aber nur geringfiigig niedriger ist.

4.4.4 Generationswechsel
(Christian Krajewski)

Fir die Zukunftsfahigkeit von Wohnstandorten sind eine funktionale, soziale und demografische
Mischung bedeutend. Aus planerischer Sicht stellt sich die Frage, inwiefern sich in den EZFH-
Gebieten bereits ein Generationswechsel vollzogen hat.

Fiir Altena ldsst sich zundchst einmal festhalten, dass das durchschnittliche Alter der erfassten
Wohngebé&ude rd. 50 Jahre betrdgt, in diesen haben die Bewohner im Durchschnitt 32 Jahre (Dahle)
bzw. 30 Jahre (Evingsen) gelebt. Aus der Aufschliisselung nach Alter und Wohndauer der Bewohner
fiir die einzelnen Baualtersklassen von EZFH lassen sich Riickschliisse auf die demographische
Alterung sowie auf den Generationswechsel ziehen. Die hochste Quote an Erstbewohnern in dlteren
EFZH (bis 1980) ldsst sich in der Baualtersklasse 1970-79 feststellen: seit Bezug wohnen hier noch
74 % (Evingsen) bzw. 42 % (Dahle) der Hausbesitzer der ersten Generation, gefolgt von der Baual-
tersklasse 1960-69 (Anteil Erstbewohner: 50 % bzw. 42 %). In Gebduden aus den 198oer Jahren
wohnen jeweils noch rund zwei Drittel der Erstbewohner; in nach 1990 gebauten Hausern betragt
der Anteil sowohl in den untersuchten Gebieten in Altena, als auch in den analysierten Wohngebie-
ten in Finnentrop noch 100 % (s. Tabelle 19)

Tabelle 19: Anteil Erstbewohnerquote nach Baualtersklassen in Prozent in Altena und Finnentrop

Erstbewohnerquote in %
Baualtersklasse
Ortsteil 1950-59 Jg. | 1960-69 Jg. | 1970-79 Jg. | 1980-89Jg. | >=1990 | Gesamt
Altena - Evingsen 9 50 74 67 100 66
Altena - Dahle 20 42 42 63 100 69
Finnentrop - Lenhausen 44 67 83 92 100 44
Finnentrop - Zentrum 60 33 85 64 100 51

Quelle: Institut fiir Geographie der WWU Miinster 2014
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In Altena liegt auch in den beiden Baualtersklassen 1960-69 und 1970-79 der Anteil adlterer Men-
schen (Generation 60+) am hochsten (s. Abb. 89). In den Wohngebauden aus den 1950er Jahren
lebt nur noch in jedem vierten (Dahle) bzw. fiinften Haus (Evingsen) jemand aus der ersten Bewoh-
nergeneration, ungefahr ebenso viele sind erst nach dem Jahr 2000 in diese Objekte gezogen. In der
Baualtersklasse 1950-59 findet sich auch — bezogen auf dltere EZFH — der kleinste Anteil {iber 60-
Jahriger, zugleich gibt es dort die meisten Kinder und Jugendlichen. In diesen Objekten ist demnach
die demographische Durchmischung am hdchsten und der Generations- und Bewohnerwechsel am
weitesten fortgeschritten ist.

Abb. 89g: Altersklassen erfasster Haushaltsmitglieder in Altena nach Baualtersklassen
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Quelle: WWU Miinster, Institut fiir Geographie 2014

In Finnentrop betragt das durchschnittliche Alter der erfassten Wohngebaude betrdgt 36 Jahre (Zent-
rum) bzw. 48 (Lenhausen) Jahre; die durchschnittliche Wohndauer in den EFH-Objekten liegt — wie
in Altena — etwas niedriger, fiir das Zentrum von Finnentrop konkret bei 28 Jahren und in Lenhausen
bei 34 Jahren. Die hochste Quote an Erstbewohnern in Finnentrop findet sich in der Baualtersklasse
1970-79 mit 83 % im Zentrum und 85 % in Lenhausen. Im letztgenannten Ortsteil betrdgt die Erst-
bewohnerquote in der Baualtersklasse 1980-89 sogar noch 92 % (Zentrum: 64 %; Tab. 19). In Len-
hausen ist der Generationswechsel in der Baualtersklasse 1950-59 am weitesten fortgeschritten,
hier lebt in weniger als jedem zweiten Haus noch jemand aus der Generation der Hauslebauer; auch
ist der Anteil der Generation6o+ hier mit 42 % am kleinsten. Im Wohngebiet Finnentrop-Zentrum hat
in der Baualtersklasse 1960-69 der umfassendste Generationswechsel stattgefunden, hier lebt nur
noch in jedem dritten Haus eine Person aus der Erbauergeneration.
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Abb. go: Altersklassen erfasster Haushaltsmitglieder in Finnentrop nach Baualtersklassen
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Eine Differenzierung der Baualtersklassen nach Altersklassen zeigt fiir Finnentrop, dass der Anteil
der Uber 70-Jahrigen in den Baualtersklassen 1950-1979 dhnlich hoch liegt und zwischen 28 % und
35 % betragt (Ausnahme: Finnentrop-Zentrum in der Baualtersklasse 1950-59, Anteil der Generation
70+: 50%; hier gibt es auch keinen Bewohner unter 31 Jahre; Abb. 90). Die insgesamt jlingste Be-
wohnerschaft findet man in Lenhausen in den Objekten der 1950er und 1960er Jahre, in letztge-
nannten betragt der Anteil an Kindern und Jugendlichen sogar 18 %, auch in der Baualtersklasse
1970-79 lebt mit rund 14 % in Lenhausen noch ein recht hoher Anteil an Kindern und Jugendlichen.
Verglichen mit Altena zeigt sich in den Ortsteilen von Finnentrop also ein etwas differenzierteres Bild
hinsichtlich des Generation und Bewohnerwechsels. Insgesamt betrachtet lasst sich festhalten: Auf
der einen Seite gibt es in Finnentrop einen noch hoheren Anteil an Erstbewohnern ber alle Baual-
tersklassen hinweg und der Anteil der Generation 70+ an der Bewohnerschaft liegt mit im Durch-
schnitt 30% um 10 Prozentpunkte héher als in Altena, auf der anderen Seite lebt aber mit rd. 9 % in
beiden Kommunen einen dhnlich kleiner Anteil an Kindern und Jugendlichen in den erfassten, alte-
ren EFH-Gebduden.

4.4.5 Wohnstandortpersistenz
(Marius Mlejnek, Niklas Hardenacke)

Zur weiteren Klarung der Migration soll der Frage nach der Durchmischung der Bewohnerschaft im
Objekt, Ortsteil und Gemeinde/Stadt nachgegangen werden. Dazu wurden die Ergebnisse aus Frage
9 und 22 miteinander verkniipft. Dies kann Auskunft iber die Wohnmigration, Popularitdt der Ort-
steile geben sowie Identifikation und Verbundenheit der Bewohner mit dem Wohnort erklaren.

Folgende Tabelle stellt drei wesentliche Aspekte des Wohnstandortwechsels fiir die vier Ortsteile
dar.
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Tabelle 20: Wohnstandortwechsel

=
<]
(%]
on
c
>
(NE]

Finnentrop-
Zentrum

Personen, die seit Zuzug/Geburt in die Gemeinde/Stadt immer im | 38% | 20% | 17% | 17%
gleichen Haus wohnten a8 | ©) @®

Personen, die seit Zuzug/Geburt in die Gemeinde/Stadt innerhalb | 62% | 80% | 83% | 83%
der Stadt/Gemeinde umgezogen sind (29) | G6) | 43) | 39)

Personen, die seit Zuzug/Geburt in den Ortsteil immer im gleichen | 45% | 38% | 39% | 46%
Haus wohnten 4 | 8 | G4 | 33)

Personen, die seit Zuzug/Geburt in den Ortsteil innerhalb des | 55% | 62% | 61% | 54%
Ortsteils umgezogen sind @3 | 29 | G3) | B9

Personen, die seit Zuzug/Geburt in die Stadt/Gemeinde noch nie | 67% | 77% | 33% | 52%
den Ortsteil gewechselt haben (29) | Ga) | @6) | (21

Personen, die seit Zuzug/Geburt in die Stadt/Gemeinde den Orts- | 33% | 23% | 67% | 48%
teil gewechselt haben (4) | @) | @3 | 2

Quelle: WWU Miinster, Institut fiir Geographie 2014

Altena zeigt eine leicht hohere Wohnstandortmobilitdt als Finnentrop auf. Insbesondere die Sess-
haftigkeit innerhalb der Finnentroper Ortsteile ist grofer. Tendenziell wird eher innerhalb des Orts-
teils als innerhalb der gesamten Kommune umgezogen. Insgesamt treten keine Extrema auf. Es
handelt sich in keinem Ortsteil ausschliefilich um Alteingesessene oder um eine besonders stark
fluktuierende Bewohnerschaft. Ein gezielt gerichteter Ab- oder Zulauf eines Ortsteils oder der Kom-
munen kann ausgeschlossen werden.

Aufgrund einiger widerspriichlicher Antworten im Fragebogen (z.B. Wohndauer im Haus ist langer als
die Wohndauer in der Kommune) und lickenhafter Angaben kénnen die in der Tabelle aufgezeigten
Aspekte nicht per se untereinander in Beziehung gestellt werden. Weiterfiihrende Korrelationen (z.B.
mit der Gesamtzufriedenheit) lieBen sich dariiber hinaus aufgrund zu niedriger Nennungen leider
nicht durchfiihren.

4.4.6 Kauf- und Mietpreise

In Frage 10 des Fragebogens wurde nach dem Kauf- bzw. Mietpreis gefragt. Beim Kaufpreis spiegeln
die Ergebnisse eine weitgehend homogene Verteilung wider: Besonders in den Kategorien bis
150.000 Euro sind beide Kommunen sowie jeweils die Ortsteile recht dhnlich (siehe Abb. 91). In der
Preiskategorie von 150.000 bis 200.000 Euro haben die Ortsteile Finnentrop-Lenhausen und Altena-
Evingsen hdhere Anteile. Auch der Durchschnitt mit je 167.000 Euro fiir beide Finnentroper Ortsteile
und 160.000 Euro fiir Altena-Dahle und 177.000 Euro fiir Altena-Evingsen zeigt eine sehr dhnliche
sowie fiir alle vier Ortsteile erwartete Verteilung auf.
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Abb. 91: Kaufpreis der Hauser
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Quelle: WWU Miinster, Institut fiir Geographie 2014

Insgesamt gaben mit 141 Nennungen nur etwa die Halfte aller eingegangenen Riickldufe den Kauf-
preis an. Zudem sei angemerkt, dass in Einzelfdllen eine Verwechselung von Euro und DM nicht
ausgeschlossen werden kann und somit das Ergebnis leicht verzerrt sein kdnnte.

Bei der Abfrage nach der Miethhe wurden lediglich 17 Angaben gemacht (daher wurde auf eine
Darstellung in einem Diagramm verzichtet). Die folgende Tabelle zeigt diese. Es werden die bisheri-
gen Erkenntnisse aus Frage 7 bestatigt, dass nur ein kleiner Anteil zur Miete wohnt. Auch hier wurde
vereinzelt darauf hingewiesen, dass Bewohner unentgeltlich bei bspw. den Kindern oder Eltern
wohnen. Die gewonnen Ergebnisse zeigen zudem eine recht groe Spanne und hohe Streuung, von
260 bis 950 Euro, auf. Auch hier liegt die Vermutung nahe, dass unterschiedliche Wohnverhdltnisse
und Beziehungen der Mieter zum Vermieter den Mietpreis erkldaren und sich vermutlich oft auf in-
formeller Basis begriinden.
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Tabelle 21: Mietpreise (Euro pro Monat)
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4.4.7 Umbaumafinahmen zur Barrierefreiheit

Zur Aufwertung der Qualitat, zur Wertsteigerung und auch fiir die Zukunftsfahigkeit der Hauser sind
barrierefreie UmbaumaBnahmen ein wichtiger Faktor. Daher wurde in einem ersten Schritt nachge-
fragt, ob solche Umbaumafinahmen bereits durchgefiihrt wurden und in einem zweiten, welche
Mafinahmen umgesetzt wurden.

Finnentrop-Zentrum weist den hochsten Anteil an durchgefiihrten barrierefreien Umbaumafinahmen
mit 31 % auf, gefolgt von Finnentrop-Lenhausen und Altena-Evingsen mit je 24 % sowie Altena-Dahle
mit dem geringsten Anteil von 17 % (vgl. Abb. 92).

Abb.92: Anteil durchgefiihrter barrierefreier Umbaumainahmen
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Quelle: WWU Miinster, Institut fiir Geographie 2014

Hier zeigen sich erhebliche Potentiale zum weiteren Ausbau und somit zur Aufwertung des Bestan-
des. Aufgrund der bereits aufgezeigten Erkenntnisse von Baujahr und Alter der Bewohner muss
davon ausgegangen werden, dass ein Grofdteil der dlteren Bewohner nicht in einem angemessenen
barrierefreien Umfeld lebt. An dieser Stelle sei zudem auch angemerkt, dass ein barrierefreies Um-
feld nicht nur fiir dltere oder beeintréachtigte Personen wichtig ist, sondern im Sinne eines Design For
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All fiir alle Bewohner ein Mehrwert und qualitatssteigender Faktor sein kann (siehe dazu NEUMANN et
al. 2013).

Die folgende Abbildung zeigt, welche barrierefreien Umbaumafinahmen bei den Befragten durchge-
fuhrt wurden. Die relativen Zahlen beziehen sich dabei auf alle Nennungen, d.h. auch auf diejenigen
die keine UmbaumaBnahmen durchgefiihrt haben. Ein Schwerpunkt zeigt sich bei den barrierefreien
Umbaumafinahmen im Badezimmer. Inshesondere in Finnentrop-Zentrum wurden bei 25 % der Be-
fragten entsprechende Umbauten durchgefiihrt. An zweiter Stelle folgen Umbauten beim Zugang
zum Haus. Die weiteren Nennungen wie Treppenhaus, alles barrierefrei, Kiiche sowie Sonstige (dazu
zdhlen die gemachten Freitextnennungen Dusche, Wohn- und Esszimmer, Anbau) wurden nur sehr
vereinzelt durchgefiihrt. Insgesamt zeigt sich, dass es zwar in einzelnen Bereichen schon barriere-
freie Umbaumafinahmen gibt, diese sich jedoch noch nicht in allen Ortsteilen gleichermafien durch-
gesetzt haben. Insgesamt liegt Finnentrop bei der Anzahl der MaRinahmen leicht vor Altena.

Abb. 93: Art der durchgefiihrten barrierefreien UmbaumaBnahmen
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Auch bei dieser differenzierten Betrachtung der barrierefreien UmbaumaBnahmen bestétigt sich das
vorhandene Ausbaupotential. Es schlieit sich die Frage nach Griinden und Hemmnissen an, warum
solche Umbauten eher selten durchgefiihrt worden sind. Evtl. sind keine nennenswerten Umbauten
noétig, da sich die Bewohner mit der vorhandenen Substanz arrangiert haben oder es fehlt das Geld
fur entsprechende Malnahmen oder es bestehen weitere differenzierte Hemmnisse. Diese konnten
bspw. in fehlender Investitionsbereitschaft, aus Schamgefiihl oder Vorurteilen, in fehlender Unter-
stlitzung (in Beratung und/oder Umsetzung) oder auch in weiteren Kontexten begriindet sein.

Um nach weiteren Zusammenhdngen zu suchen, wurde die Durchfiihrung von barrierefreien Um-
baumaBnahmen mit weiteren Antworten korreliert. Dabei wurde vor allem das Baujahr betrachtet,
wie Abb. 93 und Abb. 94 zeigen. In den fiir die vorliegende Untersuchung wichtigsten drei Jahrzehn-
ten (1950-1980) sind in beiden Gemeinden dhnliche Tendenzen festzustellen: Die Hauser von 1950-
59 wurden zu 20 % in Finnentrop und zu 24 % in Altena barrierefrei umgebaut, von 1960-69 zu 36 %
in Finnentrop und 23 % in Altena sowie von 1970-79 zu 23 % in Finnentrop und 17 % in Altena. Bei
den friiher und spdter gebauten Objekten fallt ein Vergleich schwerer, da die Fallzahlen wesentlich
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geringer sind. Gleiches gilt fiir die Untergliederung der einzelnen Ortsteile. Dennoch ldsst sich fest-
halten, dass sich Finnentrop-Zentrum und Lenhausen sowie Dahle und Evingsen nicht wesentlich
unterscheiden.

Die zugrunde liegenden Daten heben keinen Zeitabschnitt besonders hervor, indem besonders viele
oder wenige Umbauten vorgenommen worden sind. Verstandlicherweise sind die Objekte, die ab
1980 bzw. 1990 gebaut worden sind, aufgrund aktuellerer Standards weniger haufig von Umbau-
mafBnamen betroffen.

Abb. 94: Korrelation von Baujahr und barrierefreie Umbaumafnahmen - Finnentrop
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Abb. 95: Korrelation von Baujahr und barrierefreie Umbaumafinahmen - Altena
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Weitere Korrelationen ergaben keine nennenswerten Zusammenhange. So z.B. die Korrelation mit
dem Haushaltsnettoeinkommen. Die Personen, die eine Angabe {iber das Einkommen und Umbau-
mafinahmen gemachten haben, fiihrten etwa zu einem Drittel bis hin zur Halfte Umbauten durch.
Einige Korrelationsanalysen scheiterten aufgrund zu geringer Nennungen.

4.4.8 Gesamtzufriedenheit mit der Wohnsituation

Die Gesamtzufriedenheit soll ein allgemeines Attribut zum Befinden der Bewohner sein und zugleich
zur Uberpriifung der Einstellung und Motivation im Bezug zur Wohnsituation dienen. Wie Abb. 95
zeigt, stellt sich eine insgesamt hohe Zufriedenheit der Bewohner aller Ortsteile ein. Sehr zufrieden
oder zufrieden sind durchschnittlich etwa 90 % der Bewohner. Im Vergleich zu den {ibrigen Ortstei-
len zeigt sich in Altena-Evingsen eine leicht unzufriedenere Haltung: Mit 14 % Nennungen bei teil-
weise zufrieden und 4 % bei gar nicht zufrieden erreicht Evingsen die meisten Nennungen. Dieses
Ergebnis wurde im Vorfeld in dieser Deutlichkeit nicht erwartet. Die in Freitextfeldern genannten
Kritikpunkte scheinen daher in der Gesamtheit nicht allzu negativ zu wirken, sodass die Gesamtzu-
friedenheit nicht stark beeintrachtigt wird.

Abb. 96: Zufriedenheit mit der Wohnsituation insgesamt
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Die fast ausschlieflich positive Beurteilung der Gesamtzufriedenheit hat zur Folge, dass die im Vor-
feld geplanten Korrelationen mit weiteren Ergebnissen keine aussagekraftigen Resultate hervorbrin-
gen (bspw. mit Alter, Wohndauer, Baujahr, Einkommen usw.).

Darauffolgend wurde offen nach einer Begriindung fiir die zuvor geduferte (Un-)Zufriedenheit ge-
fragt. Trotz des vorherigen positiven Ergebnisses wurden auch negative Nennungen gemacht. Zur
geordneten Analyse wurden Kategorien gebildet, in denen die Nennungen eingeordnet wurden. Die
folgende Abb. 97 zeigt die Haufigkeit dieser Nennungen in %. Es ist dabei zu beachten, dass die
Prozentwerde sich auf alle Nennungen beziehen. Zur besseren Ubersichtlichkeit wurden Kategorien,
die weniger als drei Nennungen pro Ortsteil hatten, nicht in der Abbildung aufgefiihrt. Die hdufigsten
Angaben wurden zu den Bereichen Identifikation / Zufriedenheit mit Wohnobjekt und Grundstiick
sowie bei ruhige landliche Lage mit etwa 70 Nennungen gemacht. Es féllt auf, dass in Finnentrop-
Zentrum wie auch Finnentrop-Lenhausen mit 18 bzw. 19 % deutlich mehr positive Antworten zur
Identifikation / Zufriedenheit mit Wohnobjekt u. Grundstiick vorliegen. Ebenfalls haufig wurden
themennahe Bereiche genannt, die mit den Kategorien gute Wohnlage, Natur und Landschaftsbild,
Platzverhaltnisse positiv (gemeint sind Grundstiickszuschnitte und -ausrichtungen usw.), Sonnig
sowie Nachbarschaft positiv. zusammengefasst werden kénnen. Auffallend ist z.B. dass in
Finnentrop-Lenhausen 13 % der Befragten sich positiv zu den Platzverhdltnissen gedufiert haben,
wohingegen diese Angaben in allen anderen Ortsteilen zwischen 3 und 5 % liegen. Auch bei den
anderen genannten Kategorien gibt es einige Ortsteile in denen die %werte die zum Teil deutlich
herausstechen (z.B. Gute Wohnlage (zentrale Lage) — Finnentrop-Zentrum 15 %).Nie beiden negativ
konnotierten Kategorien mit mehrfach relevanten Nennungen sind Verkehrssituation negativ (ge-
meint ist die Anbindung mit Kfz und OPNV) und schlechte Infrastruktur (Nahversorgung, Gastrono-
mie etc.). Eine schlechte Infrastruktur (Nahversorgung, Gastronomie, etc.) wurde im Vergleich zu den
anderen Ortsteilen vor allem in Altena-Evingsen benannt.

Die erhobenen Kategorien haben keine unerwarteten bzw. unbekannten Begriindungen aufgewor-
fen, die in besonderer Weise zu beriicksichtigen wéren. Einzelne Nennungen lassen sich zudem auf
personliche bzw. einzelfallbezogene Situationen zuriickfiihren.
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Abb. 97: Begriindung der (Un-)Zufriedenheit

Begriindung der (Un-)Zufriedenheit (mit mehr als 3 Nennungen)
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Die gemachten Angaben zeigen auf, dass in allen vier Ortsteilen insgesamt gute Grundvorausset-
zungen fiir ein zufriedenes Wohnumfeld herrschen. Dies sollte als Potential beriicksichtigt und wert-
geschatzt werden.

Bei der Auswertung dieser Frage, sind keine wesentlichen Faktoren aufféllig geworden, die die
Wohnsituation nennenswert negativ beeinflussen und die nach gezielten Verbesserungsmafinah-
men verlangen. Aufschlussreichere Aussagen zu negativen Vorkommnissen wurden bei der Frei-
textnennung von Frage 13 (Aussagen zu Verdanderungen) gemacht, obwohl dies im Vorfeld eher bei
der vorausgehend analysierten Frage 12 b) zu erwarten war.
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4.5 Zukunftsperspektiven der eigenen Wohnsituation
Kerstin Fischer

Im folgenden Unterkapitel werden die Zukunftsperspektiven der Wohnsituation der befragten Per-
sonen genauer untersucht. Zundchst werden die Umzugsabsichten und potenzielle Umzugsgriinde,
sowie verschiedene Aspekte, welche hierauf Einfluss haben, analysiert. AnschlieRend werden ge-
plante und durchgefiihrte Umbau- und Modernisierungsmanahmen genauer betrachtet, um einen
Uberblick iiber die Sanierungs- und Renovierungstétigkeit, sowie die Bestandsqualitit in den ver-
schiedenen Ortsteilen zu geben. Das Unterkapitel endet mit einer Bewertung der Immobi-
lien(verkaufs-)preise aus Sicht der Befragten. Es wird untersucht, ob Zusammenhange mit dieser
und den Umzugsabsichten der befragten Personen bestehen.

4.5.1 Umzugsabsichten und Umzugsgriinde

Im Folgenden werden die Umzugsabsichten und die Umzugsgriinde der befragten Personen genauer
untersucht. Zunichst wird eine Ubersicht dariiber gegeben, wie viele der befragten Personen ange-
geben haben, innerhalb der nachsten fiinf Jahre umziehen zu wollen, wie viele nicht umziehen wol-
len und wie viele sich der Antwort noch unsicher sind. Im Anschluss daran werden die angegebenen
Griinde fiir einen Umzug, bzw. fiir das Nichtausschliefen eines Umzuges dargestellt und erldutert.
Diese Frage zielt darauf ab, Informationen dariiber zu erhalten, wie Eigentiimer in Zukunft mit Ihrer
Immobilie beabsichtigen umzugehen. Die Antworten hierauf werden ebenfalls dargestellt und erldu-
tert. AnschlieBend werden Einfliisse verschiedener Aspekte auf die Umzugsbereitschaft und die
Umzugsgriinde analysiert. Mogliche Aspekte sind die allgemeine (Un-)Zufriedenheit mit der Wohnsi-
tuation, das Eigentumsverhdltnis, die Wohndauer sowie das Alter der befragten Personen. Mit Letz-
terem wird versucht, mégliche Tendenzen mit der in der Fachliteratur vielfach diskutierten Wohn-
mobilitdt der Generation 5o+ fiir die jeweiligen Orte herauszuarbeiten.
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Abb. 98: Umzugsabsichten in den nachsten fiinf Jahren
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Bei der Auswertung der Frage nach den Umzugsabsichten in den nachsten fiinf Jahren ist sowohl in
den beiden Gemeinden, als auch in den jeweiligen Ortsteilen eine eindeutige Antwort zu erkennen.
Der {iberwiegende Teil der befragten Personen hat nicht vor, innerhalb der nédchsten fiinf Jahre aus
ihrer/ihrem jetzigen Wohnung bzw. Haus auszuziehen, wie in Abb. 98 zu erkennen ist.

Uber 80 % der Befragten in Finnentrop und iiber 68 % der Befragten in Altena haben nicht vor, in-
nerhalb der ndchsten fiinf Jahre ihr Wohnobjekt zu wechseln. Die Frage wurde lediglich von 14 % der
Befragten aus Altena und von 12 % der Befragten aus Finnentrop mit ,,ja“ beantwortet. Wobei hier
darauf hingewiesen werden muss, dass niemand der Befragten aus Finnentrop-Lenhausen einen
Umzug plant. Die zwdlf % setzen sich lediglich aus Befragten aus Finnentrop-Zentrum zusammen.
Bei der Kategorie ,,vielleicht” sind zwischen Finnentrop und Altena geringe Unterschiede festzustel-
len. Hier ist der Anteil von Finnentrop-Zentrum mit acht % und Finnentrop-Lenhausen mit zwdlf %
etwas geringer als die Anteile von Altena-Dahle mit 22 % und Altena-Evingsen mit 26 %.

Der am hadufigsten angegebene Grund fiir einen moglichen Umzug innerhalb der ndchsten fiinf Jahre
in Finnentrop-Zentrum ist die Kategorie ,,Jmmobilie zu gro“, siehe Abb. 99 In Finnentrop-Lenhausen
verteilen sich die meist genannten Antworten auf die Kategorien ,,Umzug private Griinde, ,Immobi-
lie zu grofR“ und ,,Sonstiges“. Letzteres beinhaltet beispielsweise Antworten wie ,Immobilie ent-
spricht nicht den Vorstellungen®, ,Immobilie ist sanierungsbediirftig“ oder ,,zu hohe Energiekos-
ten“. Entsprechende Antworten wurden aufgrund der geringen Anzahl der Nennungen zu der Katego-
rie ,Sonstiges* zusammengefasst.

Die angegebenen Griinde in Altena haben ein vielfdltigeres Ausmaf, was mit der h6heren Anzahl der
erhaltenen Antworten zusammenhangen kann. In Altena-Dahle wurde als haufigster Umzugsgrund
die Kategorie ,Unterhalt zu teuer” angegeben, gefolgt von den Kategorien ,,Umzug aus privaten
Griinden®, ,Immobilie nicht altengerecht®, ,Immobilie zu grof?“ und ,,zu hohe Energiekosten®. In
Altena-Evingsen gestalten sich die angegebenen Griinde sehr unterschiedlich zu Altena-Dahle. Die
hier am meisten angegebenen Griinde sind ,,unzureichende Einkaufsmoéglichkeiten“ und ,,schlechte
Verkehrsanbindung®. Auffdllig hierbei ist, dass sich die angegebenen Umzugsgriinde in Altena-
Dahle iiberwiegend auf die Immobilien an sich beziehen, wahrend die Umzugsgriinde in Altena-
Evingsen vielfach mit der Wohnumgebung zusammenhangen, vgl. Abb. 100. Auch hierbei wurden
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einige angegebene Antworten aufgrund ihrer geringen Anzahl an Nennungen zu der Kategorie
»Sonstiges” zusammengefasst. Hierzu zdhlen unter anderem die Antworten ,,Umzug aus beruflichen
Griinden®, ,Umzug in Seniorenheim“ oder ,,unzureichende Bildungs- und Betreuungseinrichtun-
gen®. Allgemein ist bei der Interpretation dieser Diagramme auf die relativ niedrige Anzahl der Nen-
nungen hinzuweisen, die in Finnentrop lediglich bei 42 Befragten und in Altena bei 146 Befragten
liegt.

Abb. 99: Meistgenannte Umzugsgriinde - Finnentrop
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Abb. 100: Meistgenannte Umzugsgriinde - Altena
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Eine weitere Frage im Fragebogen zielte auf die Zukunftsabsichten der Eigentiimer hinsichtlich der
eigenen Immobilie ab. Wie in Abb. 101 zu erkennen ist, verteilen sich die Angaben in den unter-
schiedlichen Ortsteilen relativ homogen. Sowohl in beiden Ortsteilen Finnentrops als auch Altenas
gaben liber 40 % der Befragten an, dass sie keine Verdnderungen mit der Immobilie in der Zukunft
geplant haben. Die in allen Ortsteilen am zweithdufigsten angegebene Antwort ist die Vererbung der
Immobilie.
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Abb. 101: Zukunftsabsichten mit der Immobilie

60,0% o
O
o O.. o
x| X
)
50,0% o
[q\}
3

40,0%

30,0%

20,0%

10,0%

0,0%

Finnentrop - Zentrum M Finnentrop - Lenhausen M Altena - Dahle mAltena - Evingsen
n=56 n=ns1 n=9o0 n=77

Quelle: WWU Miinster, Institut fiir Geographie 2014

Wie oben bereits beschrieben, wird im Folgenden untersucht, welche Aspekte Einfluss auf die Um-
zugsabsichten der Befragten haben. Zundchst wird analysiert, wie zufrieden mit der aktuellen
Wohnsituation insgesamt diejenigen Befragten sind, welche innerhalb der nachsten fiinf Jahre aus
ihrer jetzigen Wohnimmobilie auszuziehen mochten. Hierfiir wurden die Fragen, welche nach der
Zufriedenheit mit der Wohnsituation insgesamt fragt und jene, welche nach den Umzugsabsichten
innerhalb der nachsten fiinf Jahre fragt zusammen betrachtet, vgl. Abb. 102.
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Abb. 102: Umzugsabsichten -ja- und Zufriedenheit
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Zundchst ist darauf hinzuweisen, dass wie auch in Abb. 98 zu erkennen ist, ein sehr geringer Anteil
der Befragten tiberhaupt plant, innerhalb der nachsten fiinf Jahre auszuziehen und von diesen nie-
mand in Finnentrop-Lenhausen wohnt. Diese wenigen Personen sind zum groften Teil zufrieden mit
der aktuellen Wohnsituation. Insbesondere trifft dies in Altena-Evingsen zu. Hier gaben 67 % an,
zufrieden zu sein. Auch in Finnentrop-Zentrum ist der iberwiegende Anteil mit 50 % zufrieden. Le-
diglich aus Altena-Dahle sind die meisten mit 44 % nur teilweise zufrieden und 33 % zufrieden. Eine
befragte Person, welche innerhalb der ndchsten fiinf Jahre aus der aktuellen Wohnimmobilie aus-
ziehen mochte, gab an, gar nicht zufrieden zu sein. Diese Person stellt die einzige in der gesamten
Befragung dar, welche angab, gar nicht zufrieden mit der aktuellen Wohnsituation insgesamt zu
sein. Bei der Interpretation dieser Ergebnisse muss die niedrige Anzahl der Nennungen und damit
die begrenzte Aussagekraft beachtet werden.

Bei den Befragten, welche angaben, nicht innerhalb der nachsten fiinf Jahre aus ihrer jetzigen
Wohnimmobilien ausziehen zu wollen, zeigt sich beziiglich ihrer Zufriedenheit ein anderes Bild (vgl.
Abb. 102. Zundchst ist zu beachten, dass die Anzahl der hier erhaltenen Antworten erheblich gréier
ausfillt. Mit 57 % sind die Befragten aus Altena-Dahle am zufriedensten mit ihrer aktuellen Wohnsi-
tuation vor Ort, dicht gefolgt von Altena-Evingsen mit 53 %. Die Unterschiede in den Ortsteilen
Finnentrops stellen sich etwas heterogener dar. 39 % der Befragten aus Finnentrop-Lenhausen und
51 % aus Finnentrop-Zentrum gaben an, sehr zufrieden zu sein. Mit 54 % gab der iberwiegende Teil
der Befragten in Finnentrop- Lenhausen an, zufrieden zu sein. Die Kategorie ,teilweise zufrieden®
wdhlten lediglich einige Personen. Hierbei sticht Altena-Evingsen mit 13 % allerdings deutlich her-
aus. Von den Personen, welche nicht vorhaben innerhalb der nachsten fiinf Jahre aus ihrer
Wohnimmobilie auszuziehen, gab erwartungsgemaf} niemand an unzufrieden oder gar nicht zufrie-
den zu sein.
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Abb. 103: Umzugsabsichten -nein- mit Zufriedenheit
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Im Folgenden wird untersucht, inwieweit das Alter der Befragten Einfluss auf die Umzugsabsichten

hat. Hierfiir wurden jeweils die Ortsteile von Finnentrop und Altena zusammengefasst dargestellt,
vgl. Abb. 104 und 10s5.

Abb. 104: Umzugsabsichten nach Altersgruppen - Finnentrop
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In Abb. 104 ist deutlich zu erkennen, dass die Gruppen mit verneinten Umzugsabsichten bis zum 5o.
Lebensjahr ansteigen, bevor sie anschlie3end mit zunehmendem Alter wieder etwas abnehmen. Die
Alterskohorte der 41 bis 5o-Jahrigen aus Finnentrop gab zu 100 % an, nicht umziehen zu wollen. Eine
Auffalligkeit ist bei der Alterskohorte der {iber 8o-Jahrigen zu erkennen. Bei dieser steigen die nega-
tiven Umzugsabsichten wieder auf 100 % an. Bejahte Umzugsabsichten lassen sich erst ab der Al-
terskohorte der 51 bis 60-Jdhrigen erkennen und steigen bis zur Alterskohorte der 71 bis 8o-Jahrigen
leicht an, bis sie bei den {iber 8o-Jahrigen auf null % absinken. Die in der Fachliteratur vielfach dis-
kutierte Wohnmobilitdt der Generation 5o+ kann an diesem Beispiel demnach nicht beobachtet
werden, wobei darauf hinzuweisen ist, dass die Wohnmobilitat der dlteren Alterskohorten — ausge-
nommen der {iber 8o-Jdhrigen — im Vergleich hoher ausfillt. Begriindungen hierfiir kénnten wach-

sende Angebote und Nachfrage an atypischen Wohnformen, wie Pflegeheimen, betreutes oder zu-

mindest barrierearmes Wohnen sein. Ebenfalls aufféllig sind die Angaben der 18 bis 30-Jdhrigen. Bei
diesen wurde die Kategorie ,,vielleicht* mit 33 % dieser Alterskohorte am hdufigsten und die Katego-

rie ,nein“ mit 67 % am wenigsten gewdhlt. Vermutlich ist aber, dass in der Gruppe der unter 50-
Jahrigen niemand konkrete Umzugsabsichten hegt.
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Abb. 105: Umzugsabsichten nach Altersgruppen - Altena

o
100,0% D\q
o i
90,0% . 5 < o o\
80.0% N I ° 3
0,07 NS O\° I\ N ~ \o
70,0% o 0"01 OU.
N
wn
60,0% Lo
N
50,0% N o
2 Q o 0(9\
o, foa) o~
40,0% A o > < >
2 A N S 5
30,0% — - ) N0 S o N |
N P SN S °
o 1 - 1 C o [e) - i | 2
20,0% N o = g S " o
o N - S = BN o
Pl I | NN | IO |
° ] °
0,0% -
18-30 31-40 41-50 51-60 61-70 71-80 »=81
Mja ®mnein ' vielleicht n =159

Quelle: WWU Miinster, Institut fiir Geographie 2014

In Altena zeigt sich ein dhnliches Bild, vgl. Abb. 105. Auch hier steigt die verneinte Umzugsbereit-
schaft bis zur Alterskohorte der 41 bis 5o-Jahrigen an, bevor sie anschlieend wieder etwas sinkt.
Eine Ausnahme stellt hier die Alterskohorte der 61 bis 70-Jahrigen dar. Bei diesen ist wieder ein
leichter Anstieg von 71 % auf 74 % festzustellen. Auch die meisten {iber 8o-Jahrigen wollen zu 91 %
nicht aus ihrer jetzigen Wohnimmobilie ausziehen. Beziiglich bejahter Umzugsabsichten zeigt sich
in Altena gegeniiber Finnentrop ein etwas anderes Bild. Diese sind bei der Alterskohorte der 31 bis
40-Jahrigen mit 17 % am grofiten und sinken bis zur Alterskohorte der 61 bis 70-Jahrigen leicht. Bei
der Alterskohorte der 71 bis 80o-Jahrigen steigt diese wieder leicht von zwei % auf fiinf % an. Eine
zunehmende Wohnmobilitat der Generation 5o+ im Vergleich zu den heute Alten kann in diesem
Beispiel ebenfalls nur leicht beobachtet werden. Auch in Altena gibt es bei den Antworten der 18 bis
30-Jahrigen Auffélligkeiten. Bei diesen iiberwiegen die Angaben der Kategorie ,vielleicht* mit 67 %
deutlich gegeniiber den Angaben der Kategorie ,,nein®.

Als Resiimee, bezogen auf die Umzugsabsichten, ldsst sich im Vergleich der beiden Kommunen
festhalten, dass es insgesamt eine hohe Standortpersistenz der Bewohner gibt, welche in Altena in
allen Alterskohorten allerdings weniger stark ausgepragt ist.
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Im Folgenden wird untersucht, inwieweit die Eigentumsverhaltnisse Einfluss darauf haben, wie die
Befragten in Zukunft mit ihrer Eigentumsimmobilie umgehen moéchten, bzw. was sie beabsichtigen

zu tun. Hierfiir wurden jeweils die Ortsteile von Finnentrop und Altena zusammengefasst dargestellt,
vgl. Abb. 106 und 107.

Abb. 106: Zukunftsabsichten mit der eigenen Immobilie in Abh&dngigkeit von dem Eigentumsver-
héltnis - Finnentrop
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52,4 % der befragten Personen aus Finnentrop, welche im selbst gebauten Eigenheim leben, gaben
an, keine Veranderungen mit der Immobilie in der Zukunft geplant zu haben. Das stellt somit die
eindeutige Mehrheit dar. Mit 31,7 % ist die am zweithdufigsten genannte Antwort der Personen,
welche im selbst gebauten Eigenheim leben, die Vererbung der Immobilie. Lediglich ein Bruchteil
der Befragten gaben ,,Vermietung®, ,Verkauf“ oder ,,Sonstiges* an. Diese Antwortstruktur ldsst sich
bei den Befragten, welche im geerbten Haus leben, wiederfinden. Auch hier wurde mit 50 % Uber-
wiegend angegeben, keine Verdnderungen mit der Immobilie geplant zu haben. Die Vererbung stellt
ebenfalls die am zweithdufigsten genannte Antwort dar. Weitere Antworten sind die Vermietung und
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die Teilvermietung, welche allerdings lediglich einen sehr geringen Anteil der Antworten ausma-
chen. Ein etwas anderes Bild zeigt sich bei den Befragten, welche im gekauften Eigentum leben.
Zunéchst ist auch bei diesen die mit 33,3 % am hédufigsten genannte Antwort, dass keine Verdnde-
rung geplant ist. Die danach am hdufigsten genannten Antworten sind ebenfalls ,,Vererbung* und
»Verkauf“. Bei dieser Befragtengruppe ist demnach der prozentuale Anteil derjenigen, die die Im-
mobilie in Zukunft verkaufen mochten, am hochsten. Da die Anzahl der Nennungen bei den Befrag-
ten, die in einer gekauften Eigentumswohnung leben, lediglich bei eins liegt, wird diese Gruppe an
dieser Stelle vernachlassigt.

Eine interessante Erkenntnis, welche sich aus dieser Analyse vermuten lassen kénnte, lautet, dass
ein selbst gebautes oder ein geerbtes Haus eine starkere emotionale Verbindung zu den Eigenti-
mern bedingt und somit seltener verkauft wird. Hierbei ist allerdings auf die kleine Anzahl der Nen-
nungen hinzuweisen, welche bei der Interpretation beriicksichtigt werden muss.
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Abb. 107: Zukunftsabsichten mit der eigenen Immobilie in Abhéangigkeit von den Eigentumsverhalt-
nissen - Altena
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Bei der Interpretation der Ergebnisse aus Altena ist zundchst darauf hinzuweisen, dass hier eine
héhere Anzahl von Nennungen vorhanden ist. Die liberwiegende Antwort der Befragten, welche im
selbst gebauten Haus wohnen, ist mit 44,1 % der Stimmen die Vererbung, dicht gefolgt von der Ant-
wort ,keine Verdnderung® mit 35,3 %. Ahnlich wie in Finnentrop wollen auch 11,8 % der Befragten
ihr Haus verkaufen, was somit die am dritthdufigsten genannte Kategorie darstellt. Befragte, welche
im geerbten Haus leben, gaben mit 52,9 % am h&ufigsten an, keine Veranderungen geplant zu ha-
ben. Darauf folgt die Kategorie ,,Vererbung* mit 29,4 % und anschliefend der ,,Verkauf” mit ledig-
lich 14,7 %. Ahnlich wie in Finnentrop geben die meisten Befragten, welche in einem gekauften Haus
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wohnen an, keine Verdnderung mit der Immobilie geplant zu haben. Hierauf folgen die Kategorien
»Vererbung®, ,Verkauf“ und anschlieRend die Kategorie ,Vermietung®. Es kann demnach auch in
Altena vermutet werden, dass das selbst gebaute Haus, bzw. ein geerbtes Haus eine starkere emo-

tionale Verbindung zu den Eigentiimern bedingt, als ein gekauftes Eigentum und somit seltener
verkauft oder vermietet wird.

Im Folgenden wird untersucht, inwieweit die Eigentumsverhdltnisse Einfluss auf die Umzugsabsich-

ten der Befragten haben. Hierfiir wurden jeweils die Ortsteile von Finnentrop und Altena zusammen-
gefasst dargestellt, vgl. Abb. 108 und 109.

Abb. 108: Umzugsabsichten in Abhdngigkeit vom Eigentumsverhéltnis - Finnentrop
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Bei der Betrachtung der Abb. 108 ist zundchst darauf hinzuweisen, dass sowohl die Anzahl der Nen-
nungen bei den Kategorien ,,Eigentumswohnung-gekauft®, ,,Miete-Wohnung*, als auch bei ,Mietfrei
im friheren Eigenheim* und ,,Haus im Familienbesitz* so gering ist, dass die hier dargestellten Er-
gebnisse keine Aussagekraft haben und somit vernachlassigt werden. Betrachtet man die tbrigen
Kategorien, ist deutlich zu erkennen, dass der iiberwiegende Anteil der Befragten, welche im selbst
gebauten Eigentum leben, nicht vorhat innerhalb der ndchsten fiinf Jahre aus ihrer jetzigen
Wohnimmobilie auszuziehen. Diese Antworten machen 88,1 % der Stimmen aus. Mit 94,7 % der
Stimmen gaben Befragte welche ihr Haus geerbt haben an, nicht umziehen zu wollen. Insgesamt ist
auffallig, dass lediglich sechs Personen insgesamt angaben, ausziehen zu wollen und nur neun
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Personen angaben, vielleicht ausziehen zu wollen. Hierbei ist jedoch darauf hinzuweisen, dass
lediglich Befragte, welche sowohl die Frage nach dem Eigentumsverhdltnis, als auch die Frage nach
den Umzugsabsichten beantwortet haben, in diese Analyse mit aufgenommen wurden.

Abb. 109: Umzugsabsichten in Abhdngigkeit vom Eigentumsverhdltnis - Altena
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Bei der Betrachtung der Abb. 109 ist zundchst darauf hinzuweisen, dass sowohl die Ergebnisse der
Kategorie ,Eigentumswohnung-gekauft“, als auch die der Kategorie ,Miete-Haus“ aufgrund der
geringen Anzahl an Nennungen keine Aussagekraft bieten und somit an dieser Stelle vernachldssigt
werden. In Altena ist zundchst auffdllig, dass hier mehrere Personen angaben, vielleicht umziehen
zu wollen, wobei auch hier darauf hingewiesen werden muss, dass die Anzahl der Nennungen eine
groBere als in Finnentrop ist. Mit 83,9 % gaben iiberwiegend Eigentiimer, die im geerbten Haus le-
ben an, nicht umziehen zu wollen. Auch die Befragten, welche im gekauften Haus leben, wollen mit
65,9 % nicht umziehen. Allerdings gaben diese auch mit 31,8 % an, vielleicht umziehen zu wollen,
was prozentual einen grofen Anteil darstellt. 69,1 % der Befragten, welche im selbst gebauten Ei-
gentum leben, wollen nicht umziehen, was somit ebenfalls einen sehr hohen Anteil ausmacht.

Insgesamt ist auffallig, dass sowohl in Finnentrop als auch in Altena die Mehrzahl der Befragten
nicht vorhat, in der Zukunft umzuziehen.
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Im Folgenden wird untersucht, ob die Wohndauer in der aktuellen Immobilie damit zusammenhan-
gen konnte, wie die Befragten in Zukunft mit ihrer Eigentumsimmobilie umgehen mochten. Auch
hierbei wurden die Ortsteile von Finnentrop und Altena jeweils zusammengefasst dargestellt, vgl.

Abb. 110 und 111.

Abb. 110: Zukunftsabsichten mit der eigenen Immobilie in Abhdngigkeit von der Wohndauer -
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Bei den Befragten in Finnentrop ist zundchst auffallig, dass in jeder Wohndauer-Kategorie die meis-
ten Befragten angaben, keine Verdnderung mit der eigenen Immobilie in der Zukunft geplant zu
haben. Die Werte bewegen sich in einem Rahmen von 44,4 bis 55,6 % und zeigen somit ein relativ
homogenes Ergebnis {iber die Wohndauer-Kategorien hinweg. Aufféllig ist ebenfalls, dass die Kate-
gorie ,,Vererbung* hdufiger von Befragten genannt wurde, welche seit den 1970ern oder noch langer
in der Immobilie wohnen. lhre Immobilie verkaufen mochten {iberwiegend diejenigen, die zwischen
den 1960ern und den 2010ern dort leben. Jeweils zwischen 8,3 und 22,2 % dieser Befragten gaben
an, ihre Immobilie verkaufen zu wollen. Einzelne Personen gaben die Kategorie ,,Sonstiges® an, in
welcher die Vermietung und der Teilverkauf inbegriffen sind.

Abb. 111: Zukunftsabsichten mit der eigenen Immobilie in Abh&dngigkeit von der Wohndauer - Altena
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In Altena wird die Kategorie ,keine Veranderung® ebenfalls tiber alle Jahres-Kategorien hinweg rela-
tiv hdufig genannt. Uberwiegend wihlten jedoch Befragte, welche seit den 2000ern und den
2010ern dort wohnen, diese Kategorie mit 65,2 und 63,6 %. Ahnlich wie in Finnentrop gaben Befrag-
te, die seit den 1970ern in ihrer Immobilie wohnen am hdaufigsten an, die Immobilie vererben zu
wollen. Einige wenige Antworten beziehen sich auf die Kategorie ,,Sonstiges”, welche die Teilvermie-
tung und den Teilverkauf beinhaltet.

4.5.2 Geplante und/oder durchgefiihrte Umbau- und Modernisierungsmafinahmen
In diesem Unterkapitel werden geplante und durchgefiihrte Umbau- und Modernisierungsmafnah-
men genauer betrachtet, um einen Uberblick iiber die Sanierungs- und Renovierungstitigkeit sowie
der Bestandsqualitdt in den verschiedenen Ortsteilen zu geben. Die Abb. 112 gibt einen Uberblick
iber die geplanten Umbau- und Modernisierungsmafinahmen der Befragten aus Finnentrop.

Abb. 112: Geplante Umbau- und Modernisierungsmaf3nahmen - Finnentrop
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In Finnentrop-Zentrum gaben 32 Personen an, eine Umbau- oder ModernisierungsmaBnahme zu
planen. Die Ddmmung des Dachs wurde hier mit 19 % am hdufigsten genannt, gefolgt von einem
Dachausbau mit 16 %, einem barrierefreien Ausbau und energetische Erneuerung der Fenster mit
jeweils 13 %. Auch die Ddmmung der Wande und Fassaden, sowie die Grundrissanderung, bzw. der
Anbau wurden jeweils von neun % der Befragten genannt. In Finnentrop-Lenhausen wurde ebenfalls
am hdufigsten angegeben, dass die Dammung des Dachs geplant ist. Die zweithdufigste genannte
Antwort ist hierbei allerdings die Modernisierung der Gasheizung mit 20 %, gefolgt vom Einbau
einer Solaranlage mit 13 %. Somit zeigt sich in den beiden Ortsteilen ein heterogenes Bild. Es ist
allerdings zu beachten, dass lediglich 15 Befragte aus Finnentrop-Lenhausen und 32 Befragte aus
Finnentrop-Zentrum in diese Analyse aufgenommen wurden und somit keine Reprdsentativitat ge-
geben ist.

In Altena hingegen zeigt sich ein homogeneres Bild, wie in Abb. 110 zu sehen ist. Lediglich bei der
Kategorie ,,optische Aufwertung” zeigen sich zwischen den beiden Orten erhebliche Unterschiede.
In Altena-Dahle planen mit 28 % mehr Befragte eine optische Aufwertung als in Altena-Evingsen mit
lediglich acht %. Ob hierdurch auf eine allgemeine optische Aufwertung dieses Ortsteils in Zukunft
geschlossen werden kann, ist aufgrund der geringen Anzahl der Nennungen nicht eindeutig zu sa-
gen.

Am héaufigsten gaben Befragte aus Altena-Evingsen mit jeweils 16 % an, eine Modernisierung der
Gasheizung, eine energetische Erneuerung der Fenster sowie eine Ddmmung des Dachs zu planen.
Auch in Altena-Dahle wurden diese Kategorien mit 14 % bis 17 %, relativ hdaufig genannt.
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Abb. 113: Geplante Umbau- und Modernisierungsmafinahmen - Altena
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Nun wird ein Uberblick iiber Umbau- und ModernisierungsmaBnahmen gegeben, welche von den
Befragten explizit als nicht geplant angegeben wurden, wie in Abb. 114 und 115 zu sehen ist. Wah-
rend in Altena-Dahle viele Befragte angaben, eine optische Aufwertung zu planen, so stellt diese
Kategorie die in Finnentrop am hdufigsten genannte bei der Frage nach nicht-geplanten Umbau-
oder Modernisierungsmafinahmen dar. Sowohl in Finnentrop-Zentrum, als auch in Finnentrop-
Lenhausen ist dies der Fall. Allgemein ist eine sehr starke Homogenitét zwischen den beiden Orts-
teilen festzustellen, was in der Abb. 114 gut zu sehen ist. Weitere hdufig genannt Kategorien sind
»Wasserkraftanlage® und ,,Windkraftanlage®. Relativ selten wurden die Kategorien ,,Modernisierung
der Gasheizung®, ,,energetische Erneuerung der Fenster“ und ,,Ddmmung des Dachs“ genannt. Die-
se Ergebnisse sind unerwartet, da sie gegenteilige Ergebnisse zu der vorherigen Analyse darstellen.

Die Analyse der Antworten aus Altena zeigt dhnliche Ergebnisse, wie in Abb. 115 zu sehen ist. Auch
hier sind die Antworten in den beiden Ortsteilen sehr homogen. Haufig wurden ebenfalls ,Wasser-
kraftanlagen“ und ,Windkraftanlagen*“ genannt. Die Kategorie ,,Optische Aufwertung®“ wurde im
Vergleich zu Finnentrop seltener genannt, was durch die Auswertung der vorherigen Analyse zu er-
warten war. Relativ selten wurden ,,energetische Erneuerung der Fenster* und ,Dammung Dach“
genannt. Insgesamt ist bei den Antworten innerhalb der Ortsteile, aber auch zwischen den beiden
Orten Altena und Finnentrop eine starke Homogenitat festzustellen.
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Abb. 114: Nicht-geplante Umbau- oder Modernisierungsmainahmen - Finnentrop
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Abb. 115: Nicht-geplante Umbau- oder Moderisierungsmafnahmen - Altena
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Im Folgenden wird analysiert, welche Umbau- oder ModernisierungsmaBnahmen bereits durchge-
fihrt wurden. In den folgenden vier Abbildungen sind die durchgefiihrten Modernisierungsmaf3-
nahmen getrennt nach Durchfiihrungsjahr und Ortsteil dargestellt. Es wird untersucht, welche Um-
bau- oder Modernisierungsmanahmen in welchem Zeitraum durchgefiihrt wurden. Hierfiir wurden
die angegebenen Antworten in Zehnerschritten zusammengefasst, sodass Mafsnahmen der 1950er,
1960er, 1970er, 1980er, 1990er, 2000er und 2010er Jahre separat untersucht werden kdnnen. Da in
den 1950ern und 1960ern lediglich vereinzelt Manahmen durchgefiihrt wurden, wurden diese
ebenfalls zusammengefasst. Lediglich eine befragte Person aus Finnentrop-Zentrum gab an, in die-
sem Zeitraum eine Grundrissanderung, bzw. einen Anbau durchgefiihrt zu haben. Zwei weitere be-
fragte Personen aus Altena-Dahle gaben Entsprechendes ebenfalls an. Weitere Angaben sind in
diesem Zeitraum nicht zu verzeichnen.
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Abb. 116: Durchgefiihrte Umbau- und Modernisierungsmafinahmen: Finnentrop-Zentrum
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Abb. 117: Durchgefiihrte Umbau- und Modernisierungsmafinahmen: Finnentrop-Lenhausen
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Sowohl in Finnentrop-Zentrum, als auch in Finnentrop-Lenhausen wurden die meisten Modernisie-
rungsmafinahmen an den Fenstern durchgefiihrt. Die Modernisierung der Gasheizung stellt eben-
falls einen groflen Anteil der durchgefiihrten Maflnahmen in beiden Ortsteilen dar, wobei in
Finnentrop-Zentrum mit 37 % einen hoheren Wert aufweist als Finnentrop-Lenhausen mit 23 %. Die-
se wurden {iberwiegend in den 2000er Jahren durchgefiihrt. Allgemein ist auffallig, dass die meisten
durchgefiihrten Modernisierungsmafinahmen in den 2000ern und den 2010ern durchgefiihrt wur-
den und von ihrer Anzahl her immer weiter sinken, je weiter in die Zeit zuriick geschaut wird, was
nicht iberrascht.
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Abb. 118: Durchgefiihrte Umbau- und Modernisierungsmanahmen: Altena-Dahle
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Abb. 119: Durchgefiihrte Umbau- und Modernisierungsmainahmen: Altena-Evingsen
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In Altena zeigt sich ein dhnliches Bild wie in Finnentrop. Auch hier wurden die meisten Modernisie-
rungsmafinahmen an den Fenstern durchgefiihrt. Auch die Modernisierung der Gasheizung macht
einen grofien Anteil aus, dhnlich wie in Finnentrop. Allerdings stellt hier auch die Kategorie ,,Dam-
mung des Dachs* sowohl in Altena-Dahle als auch in Altena-Evingsen einen grof3en Anteil mit 33 %,
bzw. 27 % dar. Auch hier ist festzustellen, dass die meisten ModernisierungsmaBnahmen ab den
2000ern durchgefiihrt wurden. Auffdllig ist ebenfalls, dass viele der Befragten in Altena-Dahle kein
Jahr bei den Modernisierungsmafinahmen angaben.

4.5.3 Bewertung der Inmobilien (verkaufs-)preise

In diesem Unterkapitel werden die Bewertungen der Immobilien(verkaufs-)preise aus Sicht der Be-
fragten genauer analysiert. Es wird untersucht, ob Zusammenhange mit den jeweiligen Bewertungen
und den Umzugsabsichten der Befragten bestehen.

Zunichst wurde die Frage 19 a) aus dem Fragebogen ausgewertet, um einen Uberblick iiber die Be-
wertung der Immobilien(verkaufs-)preise aus Sicht der Befragten zu geben. Wie sich aus Abb. 120
erkennen ldsst, glaubt die Mehrheit der Befragten aus Finnentrop sowie aus Altena nicht, dass sie
ihre Immobilie zu ihren Preisvorstellungen verkaufen kann. Lediglich in Altena gaben verhdltnisma-
Big viele Personen die Kategorie ,,evtl.“ an. Diese Unterschiede sind allerdings sehr klein. Die inte-
ressante Erkenntnis dieser Frage besteht darin, dass die meisten Befragten nicht glauben, ihre Im-
mobilie zu ihren Preisvorstellungen verkaufen zu kénnen, wobei der Anteil der Skeptiker in
Finnentrop sogar noch etwas hoher liegt

Abb. 120: Einschédtzung der personlichen Preisvorstellung der eigenen Immobilie
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Befragte, welche bei dieser Frage mit ja antworteten, gaben hierzu unterschiedliche Begriindungen
an, vgl. Abb. 121. In Finnentrop-Zentrum sowie in beiden Ortsteilen Altenas wurde die Antwort am
haufigsten mit der guten/giinstigen Wohnlage begriindet. Die Kategorie ,Saniert, gepflegter Zu-
stand“ wurde von 33 % der Befragten aus Finnentrop-Zentrum und von 30 % der Befragten aus Alte-
na-Dahle genannt, was relativ gesehen eine nicht geringe Anzahl darstellt. Aufgrund vieler Einzel-
nennungen wurde die Kategorie ,,Sonstiges“ gebildet, unter welche bspw. ,,aktuelles Wertgutachten
liegt vor“ oder ,,gehobene Ausstattung® fallen.
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Abb. 121: Griinde fiir gute Verkaufspreise der eigenen Immobilie
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Befragte aus Finnentrop-Zentrum, welche nicht glauben, ihre Immobilie zu ihren Preisvorstellungen
verkaufen zu kdnnen, begriindeten ihre Antwort zu 24 % liberwiegend mit der Kategorie ,,Keine Inte-
ressenten/Nachfrage®, gefolgt von der Kategorie ,,Uberséttigung des Immobilienmarktes® (20 %)
und ,“Wertverlust / Preisverfall der Immobilie“ (16 %), vgl. Abb. 122. Die Begriindungen der Befrag-
ten aus Finnentrop-Lenhausen dhneln diesen Antworten sehr, wobei die Kategorien ,,schlechte Inf-
rastruktur (Versorgung und Dienstleistungen)“ sowie die Kategorie ,,schlechte Infrastruktur (Ver-
kehr)“ lediglich von Befragten aus Finnentrop- Lenhausen angegeben wurde. Aber auch Befragte aus
Altena-Evingsen gaben diese beiden Kategorien mit 18 bzw. neun % an. Die Kategorie ,,Fehlende
Bildungs- und Betreuungseinrichtungen® wurde mit
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vier Stimmen ebenfalls von Befragten aus Altena-Evingsen angegeben, wahrend kein Befragter aus
einem anderen Ortsteil diese Kategorie nannte. Die insgesamt am hadufigsten genannte Antwort ist
die Kategorie ,,keine Interessenten/Nachfrage®, gefolgt von der Kategorie ,,Ubersittigung des Im-
mobilienmarktes“. Auch hierbei wurden einige Einzelantworten zu der Kategorie ,,Sonstiges* zu-
sammengefasst. Hierunter fallen bspw. ,,schlechte Informationspolitik“, ,,Zu viele Neubauten“ und
»Steigender Auslanderanteil“.

Abb. 122: Griinde fiir schlechte Verkaufspreise der eigenen Immobilie
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5  Fazit und Ausblick auf mégliche Handlungsschwerpunkte und Empfehlungen

Sven Medzech und Lena Stickling

Ein- und Zweifamilienhduser sind in der Region Siidwestfalen die am weitesten verbreitete Wohn-
form und bediirfen daher einer besonderen Betrachtung. Mit der vorliegenden Untersuchung sollte
eine Grundlage geschaffen werden, die die kiinftigen Probleme der Einfamilienhaus-Gebiete aus der
Zeit der 1950er bis 1970er Jahre und die daraus resultierenden Herausforderungen fiir die jeweiligen
Kommunen aufzeigen.

Hauptproblem der Region und insbesondere der vier untersuchten Teilrdume in den Kommunen
Finnentrop und Altena ist der demographische Wandel: die Bevilkerung setzt sich, neben Familien
mit Kindern, groBtenteils aus Menschen im Alter von tber 65 Jahren zusammen (23,6 % im Jahr 2013
in Altena und 18,73 % im Jahr 2013 in Finnentrop) (vgl. IT.NRW 2014). Neben der Uberalterung stellen
die periphere Lage und der anhaltende Strukturwandel (letzteres trifft v.a. auf den Raum Altena zu)
weitere Probleme der Region dar, welche durch zusatzliche Faktoren verstarkt werden, wie z.B. eine
zum Teil schlechte Infrastruktur. Diese ist v.a. durch eine schlechte Verkehrsanbindung und zum Teil
mangelnde Ausstattung an Versorgungsinfrastruktur charakterisiert. Allerdings dufierten sich so-
wohl die Bewohner, als auch die Experten sehr unterschiedlich zu den Aspekten der Nahversorgung,
des OPNVs und des kulturellen Angebots, sodass je nach Ortsteil ein unterschiedliches Bild ent-
steht. Daher darf der Gesamtraum keiner Generalisierung unterzogen werden.

Auf der persénlichen Ebene zeigen sich die Bewohner der vier Untersuchungsgebiete zufrieden und
fiihlen sich mit ihrem Ort verbunden. Insbesondere die ruhigen und attraktiven Ortslagen tragen zu
einer positiven Wahrnehmung bei. Dies wird unterstrichen durch ein grofles biirgerschaftliches und
ehrenamtliches Engagement in verschiedenen Vereinen. Die hohe Standorttreue der ansdssigen
Bevolkerung ldsst sich anhand der geringen bisherigen und kiinftig geplanten Wohnmigrationsquo-
te ableiten. Ausnahme bildet dabei jedoch die jiingere Bevolkerungsschicht, die zu Ausbildungs-
zwecken in die Ballungsraume entlang der Rheinschiene oder ins Ruhrgebiet abwandert und somit
die Uberalterung der Bevélkerung in den Erhebungsgebieten zusatzlich deutlich verstarkt wird.

Ein weiterer Aspekt der Untersuchung bezog sich auf die Baustruktur der Ein- und Zweifamilienhau-
ser. Dabei lag der Fokus auf den Immobilien, ,in denen in den ndchsten Jahren vermehrt der Nut-
zungszyklus der Griinderhaushalte endet“ (TU DORTMUND 2011, S. 2) und fiir die es noch keine Nach-
nutzungskonzepte oder zukiinftigen Handlungsansatze in Hinblick auf den Umgang mit potentiellen
Leerstdanden gibt. Die Problemlage ist dabei v.a. durch Defizite hinsichtlich der Barrierefreiheit und
des energetischen Zustandes charakterisiert, welche die hdufigsten Griinde fiir eine VerauBerung
des Objektes darstellen. Aufgrund der starken Reliefierung der Region erweist sich eine barrierefreie
Gestaltung im AuBenbereich als besonders schwierig. Die nétigen Sanierungsmafinahmen ergeben
ein so hohes monetdres Volumen, sodass ein Neubau durchaus eine kostengiinstigere Alternative
sein kann. Es kommt weiterhin zu Neubauten, obwohl bereits ein Uberhang an Immobilien auf dem
Markt besteht. Dennoch ist insgesamt festzuhalten, dass der Grofteil der Bewohner mit der aktuel-
len Wohnsituation zufrieden ist und keine nennenswerten Verdnderungen in Form von Umzug oder
Sanierung anstrebt.

Erforderlich sind somit Manahmen, die nicht nur dem demographischen Wandel entgegenwirken,
sondern auch aktiv mit diesen Schrumpfungstendenzen umgehen. Dies bedeutet auch den Riickbau
als potentielle Mainahme in Betracht zu ziehen. Dariiber hinaus sollten der Neu- und Umbau be-
darfsgerechter Wohnungen und eine generelle Neuausrichtung des Wohnungsmarktes entspre-
chend des Angebotes und der Nachfrage erfolgen. Darin muss auch der Wertewandel und die Her-
ausbildung neuer Lebensstile und Wohnformen (z.B. Singlehaushalte, Mehr-Generationen-Wohnen)
miteinbezogen werden, um langfristig flexibel auf den Wohnungsmarkt und sich verandernde Rah-
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menbedingungen reagieren zu kdnnen. Diese Entwicklungen sollten jedoch auf der Mikroebene
untersucht werden, da diese sich innerhalb der Kommunen sehr differenziert auswirken.

Die ,Indikatoren der Siedlungsentwicklung” (baulich, 6konomisch, rdaumlich und sozial) nach
SCHNUR (2006) wurden im Rahmen der Erhebung abgefragt und ausgewertet. Auf dieser Basis ist es
nun moglich, die Entwicklungen in den Untersuchungsgebieten in einem folgenden Arbeitsschritt
weiter zu analysieren und entsprechende Handlungsansatze zu formulieren.

Kiinftig wird fiir die Erhebungsgebiete in Altena und Finnentrop ein Uberschuss an Bestandsimmobi-
lien bei sinkender Nachfrage prognostiziert. Ein Ausgleich durch natiirliche Marktmechanismen wird
in absehbarer Zeit nicht mehr méglich sein und folglich zum Marktversagen fiihren. In diesem Fall ist
es erforderlich, dass unter Federfiihrung der Kommune zeitnah eingegriffen wird. Daher sind friihzei-
tig entwickelte integrierte Handlungskonzepte unter Einbezug samtlicher Akteure unerldsslich, um
in geeigneter Weise auf die zuvor geschilderten Herausforderungen reagieren zu konnen.
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7  Anhang

7.1 Untersuchte Ein- und Zweifamilienhausgebiete in Altena und Finnentrop

Karte 1: Ein- und Zweifamilienhausgebiete in Finnentrop-Zentrum
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Karte 2: Ein- und Zweifamilienhausgebiete in Finnentrop-Lenhausen
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Karte 3: Ein- und Zweifamilienhausgebiete in Altena-Dahle

Quelle: Ministerium fiir Inneres und Kommunales des Landes Nordrhein-Westfalen, GEOportal. NRW

Karte 4: Ein- und Zweifamilienhausgebiete in Altena-Evingsen
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Quelle: Ministerium fiir Inneres und Kommunales des Landes Nordrhein-Westfalen, GEOportal. NRW
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7-3

Experteninterviews — Fragenkatalog

1. Eingangsfragen

In welcher Position sind Sie tdtig und seit wann sind Sie hier beschaftigt?
Welchen Bezug haben Sie zum Wohnungsmarkt?

2.1 Schwerpunktfragen: Offentliche Akteure

Demographie

Skizzieren Sie die Auswirkungen des Demographischen Wandels fiir lhre Kommune bzw. lh-
ren Ortsteil!

0 Wie bewerten Sie die Entwicklung der Ortsteile in den Bereichen Demographie,

Wirtschaft, Wohnungsmarkt im Vergleich zur gesamten Kommune?

0 Wie bewerten Sie die Bevdlkerungsprognose fiir hre Kommune bzw. Ihren Ortsteil?
Macht sich die demographische Entwicklung bemerkbar? Wenn ja: wie? (in der Stadtstruk-
tur und Stadtbild(Leerstande?), wirtschaftlich...)

Gibt es Faktoren, die die Demographie im besonderen Maf3e beeinflussen?

Welchen Stellenwert besitzt das Thema ,,Demographie” im Kontext der Kommunalentwick-
lung/

-planung?

Wohnen/Wohnungsmarkt (muss auf die jeweiligen Ortsteile abgestimmt werden)

Wie schdtzen Sie die aktuelle Wohnungsmarktsituation in Ihrer Kommune bzw. im Ortsteil
XY ein?
0 Was sind Charakteristika des lokalen Wohnungsmarktes? (Leerstdnde)

In unserer Untersuchung legen wir einen besonderen Fokus auf die Ein- und Zwei-Familienhduser
aus den soer-7oer Jahren, die folgenden Fragen sind daher auf diese bezogen. (Einsatz einer Karte)

Wie ist die rdumliche Verteilung/Lage von Eigentum/Mietwohnungsbau und dem Alter der
Bestdnde im Ortsteil XY? Zeigen Sie diese bitte auf der Karte.

Gibt es Ortsteile oder speziell Strafienziige, die ,gut funktionieren“ und Vorbildcharakter
haben?

Gibt es Unterschiede zwischen den Wohnungsmarkten der Kernstadt und dem Ortsteil
XY/den Ortsteilen?

Entspricht das Wohnungsangebot Ihrer Meinung nach noch der Nachfrage?

Wie ist die Preisentwicklung von Bestandsimmobilien und Grundstiickspreisen?

Kooperationen/Steuerung/Strategie:

Welche Akteure treten auf dem lokalen Wohnungsmarkt auf?

0 Wieist das Verhdltnis zwischen den Akteuren?

Gibt es auf lokaler Ebene konkrete (Férder-)MaRnahmen und (Férder-)Programme in Bezug
auf Baugebiete, Sanierung (Grundrissanpassung, Barrierefreiheit, Energetisch, Dachdam-
mung, Heizung), Riickbau?

Sind die Eigentlimer in der Bestandspflege aktiv?

0 Welche Mgglichkeiten sehen Sie, die Eigentlimer fiir das Thema zu sensibilisieren?
Gibt es strategische kommunale Planungen im Themenfeld Wohnen/Stadtplanung/ Stadt-
entwicklung? Und wenn ja: Welche, mit welchen Zielen?

Gibt es MaRnahmen in lhrer Kommune, die potentielle Neubiirger anwerben bzw. Einwoh-
ner halten soll (z.B. im Bereich Familienpolitik oder auch durch ein gezieltes Baulandma-
nagement (Wohnlotsen, Jung kauft alt))?
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o0 Inwiefern hdngen diese Projekte und MaBnahmen von (EU-, Bundes-, Landes-) For-
dermitteln ab?

e Vor dem Hintergrund der schlechten Haushaltslage vieler Kommunen: Verfolgen Sie Maf3-
nahmen zur Aktivierung von biirgerschaftlichem und ehrenamtlichem Engagement (PPPs)?
Wenn ja: welche?

e Wie schdtzen Sie die allgemeine Motivation der Biirger ein?

e Wie sehen Sie die Zusammenarbeit zwischen Kommune, Kreis und Regierungsbezirk?

Infrastruktur (Soziales, Verkehr, Nahversorgung, Gesundheit)

e Wieist die Ausstattung im Hinblick auf die Grundversorgung/Infrastrukturin den
Ortsteilen?
o0 Wie bewerten Sie die aktuelle Ausstattung?
=  Welche Probleme konnten sich in der Zukunft daraus ergeben?

3. Abschluss

e Welche Rolle spielen die EFH-Gebiete im gesamt-planerischen Kontext der Kommune?
e Welche Aspekte sollten lhrer Meinung nach in ein potentielles Handlungskonzept fiir die
Einfamilienhausgebiete aufgenommen werden?

0 Welche konkreten Manahmen/Projekte halten Sie fiir sinnvoll?
e Welche Bevolkerungsgruppen kénnten zukiinftig relevant werden?

0 Migranten mit ausldndischem Hintergrund?

= Sehen Sie hier Chancen oder Probleme fiir die zukiinftige Entwicklung des
Ortsteils XY?

0 Einkommensschwachere?

e Wo sehen Sie den Ortsteil XY in 20 Jahren?

2.2 Schwerpunktfragen nicht-6ffentliche Akteure

Demographie

e Skizzieren Sie die Auswirkungen des Demographischen Wandels fiir lhre Kommune bzw. lh-
ren Ortsteil!
0 Wie bewerten Sie die Entwicklung der Ortsteile in den Bereichen Demographie,
Wirtschaft, Wohnungsmarkt im Vergleich zur gesamten Kommune?
0 Wie bewerten Sie die Bevdlkerungsprognose fiir hre Kommune bzw. Ihren Ortsteil?
e Macht sich die demographische Entwicklung bemerkbar? Wenn ja: wie? (in der Stadtstruk-
tur und Stadtbild(Leerstdnde?), wirtschaftlich...)
e Gibt es Faktoren, die die Demographie im besonderen Maf3e beeinflussen?
e Welchen Stellenwert besitzt das Thema ,,Demographie“ im Kontext der Kommunalentwick-
lung/
-planung?

Wohnen/Wohnungsmarkt (muss auf die jeweiligen Ortsteile abgestimmt werden)

e Wie schdtzen Sie die aktuelle Wohnungsmarktsituation in Ihrer Kommune und im Ortsteil
XY ein?
0 Was sind Charakteristika des lokalen Wohnungsmarktes? (Leerstdnde)

In unserer Untersuchung legen wir einen besonderen Fokus auf die Ein- und Zwei-Familienhduser
aus den soer-7oer Jahren, die folgenden Fragen sind daher auf diese bezogen. (Einsatz einer Karte)

e Wieistdie rdumliche Verteilung/Lage von Eigentum/Mietwohnungsbau und dem Alter der
Bestdnde im Ortsteil XY?
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Bitte zeichnen Sie auf der vorliegenden Karte die Lagen, in denen sich Immobilien aus den
soer-7oer Jahren besonders gut bzw. besonders schlecht zu vermarkten sind, ein.
0 Gibt es VerduBerungsprobleme fiir einzelne Immobiliensegmente bzw. Bestands-
probleme?
Wie viele EFH aus dem genannten Zeitraum haben Sie im Portfolio?
0 Wieist der aktuelle Zustand der Objekte? (Sanierungsbedarf)
Gibt es Unterschiede zwischen den Wohnungsmarkten der Kernstadt und dem Ortsteil
XY/den Ortsteilen?
Entspricht das Wohnungsangebot Ihrer Meinung nach noch der Nachfrage?
Wie ist die Preisentwicklung von Bestandsimmobilien und Grundstiickspreisen?
Wo liegen die Handlungsschwerpunkte des drtlichen Wohnungswesens?
0 Decken sich diese Schwerpunkte mit den Handlungsansadtzen der Kommune?
Liegt der Fokus auf Neubau oder Bestandsinvestitionen?
Welche Altersgruppen haben besondere Bedeutung fiir den Wohnungsmarkt? Wer sind
aktuelle Nachfrager von Einfamilienhdausern? Wer sind die aktuellen Nutzer im Ortsteil XY?
0 Welche Gruppe kénnte in Zukunft relevanter werden?
0 Sehen Sie ein Problem in der Homogenitat der Altersstruktur in manchen Straf3en-
ziigen? (homogene Kohortenalterung)

Kooperationen/Steuerung/Strategie:

Welche Akteure treten auf dem lokalen Wohnungsmarkt auf?

0 Wieist das Verhiltnis zwischen den Akteuren?

Gibt es auf lokaler Ebene konkrete (Férder-)MaBnahmen und (Férder-)Programme in Bezug
auf Baugebiete, Sanierung (Grundrissanpassung, Barrierefreiheit, Energetisch, Dachddam-
mung, Heizung), Riickbau?

Sind die Eigentlimer in der Bestandspflege aktiv?

0 Welche Mgglichkeiten sehen Sie, die Eigentlimer fiir das Thema zu sensibilisieren?
Gibt es strategische kommunale Planungen im Themenfeld Wohnen/Stadtplanung/ Stadt-
entwicklung? Und wenn ja: Welche, mit welchen Zielen?

Gibt es Manahmen in lhrer Kommune, die potentielle Neubiirger anwerben bzw. Einwoh-
ner halten soll (z.B. im Bereich Familienpolitik oder auch durch ein gezieltes Baulandma-
nagement (Wohnlotsen, Jung kauft alt))?

o0 Inwiefern hdngen diese Projekte und Manahmen von (EU-, Bundes-, Landes-) For-

dermitteln ab?
Vor dem Hintergrund der schlechten Haushaltslage vieler Kommunen: Verfolgen Sie Maf3-
nahmen zur Aktivierung von biirgerschaftlichem und ehrenamtlichem Engagement (PPPs)?
Wie schdtzen Sie die allgemeine Motivation der Biirger ein?
Wie sehen Sie die Zusammenarbeit zwischen Kommune, Kreis und Regierungsbezirk?

Infrastruktur (Soziales, Verkehr, Nahversorgung, Gesundheit)

Wie ist die Ausstattung im Hinblick auf die Grundversorgung/Infrastruktur in den
Ortsteilen?
0 Wie bewerten Sie die aktuelle Ausstattung?
=  Welche Probleme konnten sich in der Zukunft daraus ergeben?

Stadtentwicklung/-planung:

Verfolgen Sie konkrete MaBnahmen, um die Entwicklungen zu beeinflussen?
In wieweit hat die Politik einen Einfluss auf die Entwicklung? (Instrumente/MaRnahmen)
Wie bewerten Sie die kommunalen Instrumente?
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3. Abschluss

e Welche Relevanz haben die EFH-Gebiete im gesamt-planerischen Kontext der Kommune?
e Welche Aspekte sollten Ihrer Meinung nach in ein potentielles Handlungskonzept fiir die
Einfamilienhausgebiete aufgenommen werden?

0 Welche konkreten Manahmen/Projekte halten Sie fiir sinnvoll?
e Welche Bevolkerungsgruppen kénnten zukiinftig relevant werden?

0 Migranten mit ausldandischem Hintergrund?

= Sehen Sie hier Chancen oder Probleme fiir die zukiinftige Entwicklung des
Ortsteils XY?

0 Einkommensschwédchere?

e Wo sehen Sie den Ortsteil in 20 Jahren?
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7.4 Fragebogen (Finnentrop analog zu Altena - Unterschied in Ortsteilen)
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Haushaltsbefragung zur zukiinftigen Wohnsituation in Einfamilienhaussiedlungen

In welchem Ortsteil wohnen Sie? 2 Finnentrop Ortszentrum o Finnentrop-Lenhausen

Bei @inigan Frogen wird rwischen Gemaingde und Oristeil waterschisden.

1. Was Gl lhen sportan zu dem Ort =in, in dem 5ie wohnen?

|2. Hus welchen Grinden leben Sie in lhrem Ortsteil? [Mahffechrernmung mogilich)

o Hier zufgewachsen und mit dem Ort verbunden o Haws/Wohnung geerbt
o Kahe zu Familie undfoder Freunden o PMlege von Angehorigen
O Preisgiinstige Immobilie & rworben o Hahe zum Arbeitsplatz
o Gutes Anpebot an Infrastruktur o Ruhige Wohnlzge

o Maturnahe

o Sonstiges:

3. a)l Wie zufrieden sind Sie mit den folgenden Einrchtungen und Angebaten _E = E o
im Ihrem Ortsteil (Finnentrop Ortszentrum bew. Finnentrop-Lenhausen)? 5§ .E H _E =
tIEHE EE
HEEHEEE
-l , } = i
- E gl = E =
HEEIEREE
Einkaufsmiglichkeiten fir den taglichen Bedarf {z.B. Lebensmittel, Haushaltswaren, =lalalalalzl=
Drogerieartikel]
Angebot der Srztlichen Versorgung g|lo|a|ala]o]c
Angebot an sozialen Einrchtungen (z.B. Birgertreff, Gemeindehaws) o|lo|lo|lo|ao]o]o
fAngebot von Freizeitmdaglichkeiten (z.B. Sportplatze, SpielplEtae) a|lo|a|ala]o]c
Vereins- und Kulturdeben [z.B. Sport, Musik, Schiftzen, Heimat, Feuensehr] glaoa|jla|lalalo]c
Gastronomisches Angebot (z.B. Restsurants, Kneipe, Schnellimbiss) g|lo|o|o|a]o]co
Zustand der Fulwege o|lo|lo|lo|ao]o]o
Anbindung an offentliche Verkehrsmittel [z.B. Bus, Blingerbues) a|lo|a|lalaljo]c
Barrierefreie Gestaltung von Fulwegen und Stralendbergangen (z.B. Rampen,
Pflasterung) o|lo|o|a|lale]c
Sicherheit o|lo|o|o|la]lo]c




i b 'Wie rufrieden sind Sie mit den folgenden Einrichtungen und &ngeboten in
Ihrer Gemeinde [Finnentrop)?

sahr unzufnieden
nicht vorhandenan

sehr nufrieden

ufmaden
0 teibwese zufrieden

unzufreeden

Einkaufsmiglichkeiten fir den tiglichen Bedarf (z.B. Lebensmittel, Haushaltswaren,
Dirogerieartikel)

Einkaufsmiglichkeiten dber den taglichen Bedarf hinaus (z.B. Kleidung, Mobel, Elek-
tronik]

Angpebot von Dienstleistungen (z.B. Frizewr, Bank]

fAngpebot der Srztiichen Versorgung

fAngebot an Pfiege- und Versorpungseinrichtungen fir Senionen
Bildungzangebot (z.6. Schulen, Kindergaroen, Kitas, Yolkshochschule, Bibliothek)
fAnpebot an sozialen Einnchtungen (z.6. Bingertreff, Gemeindehaws)

fAnpebot an kulturellen Einridtungen (z.B. Mus=um, Kino, Theater]

fAnpebot von Freizeitmaglichkeiten (z.B. SportplStze, Spielplatze, Schwimmbad )
Vereing- und Kultureben {z.B. Sport, Busik, Schiftzen, Heimat, Feusnashr)
Kirchliche Einrichtungen |z.B. Pfarr-/Gemeindesentrum)

Gastronomisches Anpebot (z.B. Reszurants, Kneipe, Schrellimbiss)

fAnbindung an offentliche Verkehrsmitied [z 6. Bus, Bahn)

Anbindung an Femverkehrsstralen (z.B. Bundesstralie, Autobahn)

Barrierefreie Gestaltung von Fulwepen und StraBendibergangen (2.6, Rampen, Auf-
ziige, Pflasterung)

Sicherheit

¥}
I

o
0

u
o
[B]
1]
o

noimnmndim
[ T Iy ¥y ¥ |
nnonmnin

Ooo0ooDooDoDoooaoan
O0oODoooDoooaoaGn
Oo0onDoooDoooaoaon

nnoonninan

onnnnamniton
|5 T T [y [y gy ¥

I

¥}
0
I
o
0

|-1-. Was pefallt fhnen in lhrem 3 Ortsteil § lhrer b) Gemeinde besonders?

|5. Wias missfallt hnen in threm z) Ortsteil § lhrer b) Gemeinde besonders ?

|E. Was ist notig, um die Versorgungssituation und Infrastruktur zu verbessem®

| 1. Allgemeine Fragen zur Immohilie

|T". a) Im welchem Eipentumsverhahtnis wohnen Sie akiuell?

o Haws im Eigentum (o selbst prbaut o peerbt o gekauft) o Haus zur Miete
o Eigemtumswochnung (o geksuft o geerbt ) o Wiohrung zur Miete
O Sonstipes (z.B. Wohngemeinschaft)

| b In was fir einem Wohngebawdetyp wohnen Sie?

O Freistehendes Einfamilienhaws = Freistehendes Einfamilienhzus mit Einfiegerachnung

O Freistehendes Mehrfamilienhaws = Doppelhaushdilfe (Ein- und Mehrfamilisnhaus)
o Reihenhzus [gereibtes Einfamilienhaus) o Anderer Gebdudetyp:
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E ‘Wie grof ist lhre Wohnung/Haus?

Grike der Wohnfache in m®: #Anzahl der Zimmer {ohne Kiche und Bad):

Grofie der GrundstickflZche in m*:

|EI. a) Wann wurde thr Hzus (oder Haus, in dem lhre Wiobnung iegt) pebaut?

Baujahr:

| b Seit wann wohnen Sie in lhrem Hzusflheer Wohnung?

Jahir:

10.  'Wie hoch ist Thre monatliche Kattmiete ODER wie hoch war der KEaufpreisfBaupreis {inkl. Grund stick)
|hres HawsesWohnung?

Kaltmiete: Euro: ODER Kzufpreis/Baupreis: Buro

11.  'Wurden in lhrem Haus Wohnung barrierefreie UmbaumaBnabmen durchgefibrt?

oja el 1
Falis jo, weiche Bereiche?
o Bad o Treppenhaus c Kiiche o Zugang zum Haws

o Waitmnes:

|1E. a) Wie zufrieden sind Sie mit threr sktuellen Wohnsituztion insgesamt?

sehr ufrieden teilweise nicht g=ir nicht s
ufriecen zufrieden zufrieden zufrieden
] = = o ] =

| h) Bitte beprinden Se:

| IV. Fragen zur aktuellen Wohnsituation vor Ort

|1EI|. Betradhten Sie die Emtwiddung Ihres Ortsteils in den letzten Jahren —was hat sich verandert?

|1|1._ a) Hat es in [hrem Haws bereits sinen [Gngeren Leerstand gegeben?

=1 3 nein cweill nicht

| h) Wie lange?

Monrate o weill nicht

| <) Wenn ja, warum?

15.  Wie hat sich lhrer Meinung nach die Haushaltsgrole |(Personen pro Haushalt) innerhalb der letzten
10 Jahre in lhrem Ot steil verandert?

3 pestiepen a gleich peblieben o gesunken o kA
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|1E-. a) Ist lhmen in den letzten labren zunehmend Leerstand in hrem Ortsteil aufpefallen?

-1 allyl)

| b Falls ja, wie bewerten Sie zunehmenden Leerstand von Wohnungen und Hausern in lhrem Oresteil # |

urproblematisch neutral problematisch weill nicht
a o o =]

|1'|". a) Wie bewerten Sie die aktuelle Gesamtsituation des Wohnungsmarictes in lhrem Oresteil#

b} Wie bewerten Sie den Umgang lhrer Stzdt-/Gemeindeversvaitung und
anderer Einrchtungen [z.B. Sparkazse] mit den folgenden Aspekten in Bezug auf
Leerstand und Nachmutzung?

[, !

Bereitstellung von Informationsmarterial

Beratungsange bot

Hiilfe,Vermarktung bei Kauf und ¥Yerkauf von '‘Wohnraum

Finanzielle AnreizeUnterstiftzung

Weitere Offentlichieitsarbeit [z-B. personliche Ansprache, Motivation, Image=)

o 0 0 dunchschnitthch

n o n sahbecht
n 0 0o sefr schiecht

nnanek

nononsehgut

0000 o0gut

U u

| c} Welche Hilfen oder Unterstizungsangebote wiirden Sie sich wiinschen? Und won wem®

| . Zukurfisperspektiven cer eigener Wohnsituation |

|1E. a) Haben Sie vor, aus lhrer jetrizen ‘Wohnung (bew. Haus) innerhalb der nachsten 5 lahre ausuziehen? |

=JT-] 3 nein o viellzicht

| b) Falls ja oder wielleicht, warum? (Mahfochnennung magiich) |

O Immaohilie ist 20 kein o Immobilie ist zo grofl
O Immaohilie ist nicht sltengperecht o lmmobilie ist sanierungsbedirftg
o Unterhak der Immobilie ist zu tewer o Immabilie ist nicht barmerefrei
O Immohilie entspricht nicht mehr o Zu hohe Energieknsoen
meinen Vorstellungen
o Umizug aus privaten Grinden o Umzug sus beruflichen Grinden
O Unzureichende Einkzufemiselichieite=n o Unzureichende Freizeitmdagiicheiten

o Schiechte Verkehrsanbindung
o Andere Grinde:
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15 a) Sofern Sie ein Haus besitzen, denken Sie, dass es sich problembos zu Thren Preisvorstellungen
verkaufen lassen wirde (zuch wenn Sie einen Vercauf akiuell nicht beabsichtigen)?

oja o el 0 mein

| b) Bitte begrinden Sie fhre Srtwort kurez-

Falis Sig kein Eigantirmar sind, Gberspringen Sie bitte folgendes Froge
M. Wie beabsichtipen Sie mit fhrem Haus in Zukunft umzugehen? (Mehrfachnennung mdglich)

O keine Verdnderung o Werkauf a Teilverkzuf (z.B. Bgentumssohnung)
O Yermietung o Teivermistung a Vererbung
O Sonstiges:
Falis Sig kein Eigantivmaer sind, iberspringen 5o bitte fodgende Froge. ® E =
£ =
1. Welche der folgenden |'!;n|:||.-run5-=n am Haus haben Sie bereits i € E:
durchgefiinrt oder fir die Zukunft geplamt? . E ‘E =
HEEEE
-1 § B g
EAEIF-Be
Heizungsanlage modernisieren:
Gasheizung o|o
Geothermie/Erdwarme olo|m
Pellets-Hackschnitzel-Anlzge clola
Fermwarme o|lo|o
Solaranlzge (Warmwasser) o|o|o
Sonstige Moderniserung: o|lo|o
Dammung [nach zeitgemalen Energiestandards)
der Fenster olo|m
des Dachs o|o|o
der Wande/Fassade olo|o
fr-, Um- oder Ausbau
GrundrizsSnderung/Anbau (z.B. Carport. Garage) oc|lo|a
Dachaushau o|o|o
Barrierefreier Awsbaw [z B. Bad, Tiren, Kiche et o|lo|o
Stromgewinnung
Photowoltaikanlzze o|lo|o
‘Windloraftanlage o|o|o
‘Wasseriraftanlage o|lo|o
Optische Aufwertung [2.B. Fassade) clola
Sonstiges: o|lo|o

| VI Haushalts- und personenbezcsens Daten

|11. ‘Wie lange wohnen Sie...

i Dbl lahr= dmder Gemeinde: Jahire
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3. Hauwshalts- urd personenbezozens Daten:

1. Person

3. Persor

4. Persorn

5. Perzon

6. Perzon

Geschlecht:

(1w

m

—
am

(0w

m

(1w

Om

Alter:

__ lchre

-

__ Jahire=

__ Jahire

Haushakt:-/Lebensform:

Allein (z.B. ledig,
wEraitwet)

Verheiratet, ohne Kinder

Verheiratet, mit Kindern

Lebenspemeinschaft,
ohine Kinder

Lebenspemeinschaft,
mit Kindern

Allsinerzishend

Lebe=n Sie in =iner Wohin-
gemeinschaft?

Mationalitat:

Ttigheit:

Brbesiterin

Beamsin/er

Anpestelioe/r

SelbstEndigefr §
freiberuflich

Rentnerfin, Pensionarfin

Transfersistungsempt
Hartz4

Studentfin

Auzrubildendefr

Schidlerfin

Kind bis 6 Jahre

Hausfraw-mann

Mutterschutz/Erzsiehungs-
urlzulb

Wehr-Zivildienst

O] O |jojojo(ojofl o (O] O |ojOoo

Ol O (Oojojojojal o o] O |OoOojo

Sonstizes:

Hochster Bildungsabschluss:

Hochschulabschiluss

Fachhochschulabschluss

Allgemieine Hochschulreife

Fachhochschulneife

Mittlere Raife

Hauptschulabschluss

Ungelernt/angelermt (bis
9. Elas=e]

O |OojOojofojofo

O (OjOjojo{ojo
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24, Monatliches Haushaltsnettoeinkommen in Ewro (Summe der Einkinfte zller im Haushalt lebenden
Personen, inkl. Remte, Transferdeistungen uos |-

rkzr 00 300 — 900 500 —1.300 |1 300-1 %00 | 1500 2000 | 2.000 — 2600 | 2.60:0 —3.20:0 | dber 3200
= o o a a o o o
25, Wie viele Piw stehen im Haushalt zur Verfigung?
_ Phew
26. Enpagieren sich Personen aus lhrem Haushalt shoenamdlich in lhrer Gemeinde?
O mein o ja, in folgenden EinrichtungenfVereinen:
£7.  Haben Sie weitere Anmerkungen zum Thema?

Vielen Dank fiir lhre Mimrbeit!

Dr. Christian Erapewski und Miterbeiternmen (christian.krajewski@wnwu.de)

<

‘Wenn 5ie an der Yerlosung teilnehmen mdchten, fiillen Sie bitte den Adressabschnitt aus, trennen ihn vom
Fragebopen ab und werfen ihn mit in die .Fragebogensammelurne”.
Diese Angaben werden selbstverstindlich vertrawlich behandelt und getrennt vom Fragebogen veraahirt!
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7.5 Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte im Kreis Olpe

Kreis Olpe
Attendorn
Drolshagen
Finnentrop
Kirchhundem
Lennestadt
Olpe
Wenden
NRW

187

Anteil sozialver-
sicherungs-
pflichtig Be-
schaftigter an
der erwerbsfa-
higen Bevolke-
rung

55,4
56,4
56,6
55,7
55,9
53,2
54,0
57,5

50,0

Anteil SGB | Kauf
Il Empfén- | kraft

ger an Ge-

samtbevdl-

kerung
4,3 114
4,6 129
3,1 113
4,9 108
3,3 114
5,5 104
4,8 118
2,7 111
9,0 100
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