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Einleitung | Anlass zur Aufstellung

Die Versorgung mit ausreichend und gleichzeitig bedarfsgerech-
tem Wohnraum stellt ein zentrales Element in der Stadtentwicklung
dar. Die Stadt muss sich aufgrund des steigenden Drucks auf dem
Wohnungsmarkt mit der aktuellen Entwicklung, vor allem in Hinblick
auf die geringe Verfugbarkeit von Bauland und steigenden Grund-
stiickspreisen auf dem Wohnungsmarkt, mit der angemessenen
Versorgung an Wohnraum fir alle Bevdlkerungs- und Zielgruppen
auseinandersetzen. Ubergeordnet gefasste Grundsétze hierfir sind
der sparsame Umgang mit Grund und Boden, die vorrangige In-
nenentwicklung und die optimale Nutzung bereits vorhandener In-
frastruktur, vor dem Hintergrund des demographischen Wandels,
den 6konomischen Veranderungen in der Gesellschaft und des Kli-
mawandels. Mit dem Handlungskonzept Wohnen soll eine zukinf-
tige Entwicklungsstrategie erarbeitet werden, die der Wohnungs-
nachfrage sowie den Bedurfnissen der Einwohner Bad Salzuflens
gerecht wird. Hierzu gehort sowohl der Vergleich von Angebot und
Nachfrage, als auch eine detaillierte statistische Analyse, die Einbe-
ziehung der Offentlichkeit und regionalen Wohnungsmarktexperten.
Denn nur ein Konzept das von allen Beteiligten getragen wird, wird
auch langfristig umgesetzt. Auf dieser Basis wurden umsetzungsfa-
hige Handlungsfelder und MaRnahmen erarbeitet, die sich in mittel-
und langfristige Prozesse unterteilen.

Mit dem gemeinsam erarbeiteten kommunalen Handlungskonzept
Wohnen fir Bad Salzuflen wurde ein zentrales Steuerungsinstru-
ment geschaffen, welches Zielsetzung, Handlungsfelder und -emp-
fehlungen als Gesamtstrategie bindelt, um den Wohnungsmarkt

in der Stadt gezielt steuern und auf Verdnderungen reagieren zu  Abb.1:
. Aufbau Handlungskonzept
konnen. Q: Eigene Darstellung

Ausgangslage / Rahmenbedingungen
Analyse Bevolkerungsprofil

Wohnungsmarktprofil

Online-Umfrage / Expertengespréach
Zielsetzung / Zukinftige Ausrichtung
Bedarfsdeckungsanalyse
Handlungsfelder und Empfehlung
Malinahmen

Handlungskonzept Wohnungen
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Methodik | Aufbau und Prozessablauf

Das Handlungskonzept Wohnen der Stadt Bad Salzuflen teilt sich
in einen analytischen Teil, einen bewertenden Teil sowie in konkrete
MalRnahmen auf.

Grundlage fur das Konzept ist eine umfassende Analyse und Erhe-
bung von statistischen Daten. Nachfolgend wurde die Offentlichkeit
in Form einer Online-Beteiligung, welche Uber vier Wochen statt-
fand, einbezogen. Separat wurden die regionalen Wohnungsmark-
texperten im Sommer 2019 in einer Workshop-Veranstaltung betei-
ligt, in der die Handlungsfelder nochmal vertieft bearbeitet wurden.
Aus diesen Handlungsfeldern wurden konkrete Handlungsempfeh-
lungen seitens der Experten entwickelt. Aus allen Erkenntnissen
wurden schlussendlich MaRnahmen entwickelt, die den Wohnungs-
markt zukUinftig gestalten sollen.

Zielsetzung

Die Aufstellung des Handlungskonzepts Wohnen soll in erster Linie
dazu dienen, die Entwicklung des Wohnungsmarktes in den letz-
ten Jahren zu analysieren und die Ist-Situation darzustellen. Auf-
grund dessen sollen Empfehlungen fir die zukinftige Entwicklung
der Stadt Bad Salzuflen gegeben werden, wie man auf die Bevdl-
kerungsentwicklung, Wohnungsmarkttrends sowie die Knappheit
von Ressourcen, reagieren muss. Neben Starken des vorhandenen
Wohnungsmarktes sollen vor allem Schwéchen erkannt und aufge-
zeigt werden, um diesen zukiinftig begegnen zu kénnen und diese
auszugleichen.

Letztendlich dient das Handlungskonzept Wohnen dazu, Aufgaben
und Handlungsfelder zu benennen, um daraus konkrete MalRnah-
men zu entwickeln. Hierbei geht es schlussendlich nicht um eine
konkrete Zahl an bendtigten Wohneinheiten, sondern um eine Rich-
tungsweisung. Das Handlungskonzept soll, ahnlich wie ein Stadt-
entwicklungskonzept, den zukunftigen strategischen Rahmen einer
Kommune darstellen, um diese sowohl in quantitativer, als auch in
qualitativer Hinsicht, mit ausreichend bedarfsgerechtem Wohnraum
Zu versorgen.
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Zeitschiene

Grundsatzbeschluss des Planungs- und Stadtentwicklungsaus-
schusses am 01.09.2017 ein kommunales Handlungskonzept
Wohnen zu erarbeiten

Interne Auftaktveranstaltung 13.09.2018

Erhebung Statistiken / Datengrundlagen

Online-Beteiligung der Offentlichkeit
vom 17.05. - 16.06.2019

Entwicklung von Handlungsfeldern

Beteiligung der kommunalen Wohnungsmarktakteure
11.07.2019

Uberarbeitung der Handlungsfelder und Einarbeitung
der Empfehlungen

Entwicklung von Maflinahmen

Veroffentlichung im Planungs- und Stadtentwicklungsaus-
schuss am 10.03.2020 sowie Beschluss im Rat am 18.03.2020

Umsetzung der MaBnahmen

Evaluierung und Fortschreibung

(&KL
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Ausgangslage | Stadtentwicklungskonzept

Die Stadt Bad Salzuflen besteht aus zwoIf Stadtteilen, die sich auf
einer Flache von 100 km? verteilen. Die Stadt liegt aufgrund der An-
bindung an die Bundesautobahn 2 und der B239 sowie der Bahn-
linie zwischen Herford und Paderborn fur Einwohner und Pendler
sehr verkehrsgulnstig, da angrenzende Orte, wie zum Beispiel Bie-
lefeld, Herford und Detmold gut zu erreichen sind. Zudem bietet die
Stadt durch die Ausrichtung als Kurort diverse kulturelle als auch
medizinische Angebote. Durch die breit gefacherte soziale Infra-
struktur, das stadtische Leben in zentralen Bereichen, wie in Bad
Salzuflen und Schétmar und das eher dorflich und kleinstrukturierte
Angebot in den weiteren Stadtteilen, bietet die Stadt ein attraktives
und vielfaltiges Wohnumfeld.

Allgemeine Ziele der Stadtentwicklung im Bereich Wohnen und
Wohnraumentwicklung ist der sparsame Umgang mit Flachen so-
wie die vorwiegende Innenentwicklung und der Baullickenschluss.
Hierfur wurden im Stadtentwicklungskonzept Bad Salzuflen 2020+
wichtige Kriterien fur die Stadtentwicklung aufgestellt.

Abb.2:

STEK 2020+
Entwicklungskonzept
(Stand 05/2010)
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Ziele STEK 2020+:

» Aktivierung der Potentiale im Bestand

» Baullickenschlie3ung

+ Zweitreihenbebauung

» Dachgeschossausbauten

» Abriss und Neubau

* Wohnungsbau auf nicht mehr benotigten Flachen
(z.B. Gewerbebrachen)

Zusatzlich hat man als weitere Mallnahmen die Schaffung eines
vielfaltigen Wohnungsangebots ausgearbeitet, welches sowohl
Eigenheime, als auch bezahlbares Wohnen, gemeinschaftliche
Wohnformen und betreutes Wohnen beinhaltet.

Abb.3:
Stadtteile in
Bad Salzuflen

Gleichzeitig wurde im Entwicklungskonzept ein Hauptsiedlungskor-
per der Kernstadt definiert, sowie Schwerpunkte der Innenentwick-
lung und Schwerpunkte fir Wohnen. Aufgrund der Konzentration
auf die Kernstadt, wurde in den restlichen Ortsteile eine Entwick-
lung nur im Bestand gesehen.
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Beispielweise fur einen Entwicklungsschwerpunkt Wohnen in der
Kernstadt kann man in Werl-Aspe das Sudfeld nennen, welches in-
zwischen zu grofRen Teilen bebaut ist. Weitere Plane befinden sich
derzeit im Aufstellungsverfahren, sodass diese mittelfristig flir eine
Wohnbebauung zur Verfigung stehen. Eine Flache in Wusten, die
als ,weitere Wohnbaureserve“ definiert wurde, ist inzwischen auch
zu Teilen bebaut.

Die im Stadtentwicklungskonzept ausgewiesenen Flachen sollten
auch zukinftig fur die weitere Strategie im Bereich der Wohnbebau-
ung beriicksichtigt werden. Eine Ausweisung auf bisher ungenutz-
ten Flachen auRRerhalb des definierten Kernbereichs wurde aufgrund
der ressourcenschonenden Verwendung von Flachen eher kritisch
gesehen. Dies giltim Zuge des Handlungskonzeptes zu Gberprifen.



Stadt Bad Salzuflen | Handlungskonzept Wohnen

1. Bevolkerungsentwicklung

Die Analyse der Strukturen der Bevdlkerung gibt im Folgenden ei-
nen wichtigen Uberblick Giber die Einwohner der Stadt, die auf den
Wohnungsmarkt zugreifen. Hierzu werden verschiedene Indika-
toren ausgewertet, um letztendlich eine Aussage zur Ist-Situation
auf dem Wohnungsmarkt treffen zu kdnnen. Indikatoren sind unter
anderem die Entwicklung der Bevolkerung, die Altersstruktur (vor
allem im Hinblick auf die Alterung der Bevolkerung), die Migrations-
struktur sowie die Wanderungsbewegungen. Vor allem letzteres
spielt fur die Entwicklung der Bevdlkerung eine wichtige Rolle, weil
es aufgrund der nattrlichen Entwicklung voraussichtlich kein Bevdl-
kerungswachstum mehr geben wird.

1.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Entwicklung der Einwohnerzahlen beziehungsweise die Bevol-
kerungsentwicklung ist eine wichtige Grundlage zur Analyse des
Wohnungsmarktes, da diese eine wichtige Determinante fir zukinf-
tige Entwicklungen im Bereich des Wohnens darstellt. Vor allem die
spatere Differenzierung in Zu- und Abwanderung zeigt, ob die Stadt
als attraktiver Wohnort mit passenden Wohnungsangeboten gese-
hen wird oder ob deutliche Abwanderungstendenzen vorliegen. Die
Bevdlkerungsentwicklung der Stadt wird ab 2011 betrachtet, da als
Ergebnis der Zensus-Erhebung ein deutlicher Riickgang der Bevol-
kerung, aufgrund der Bereinigung der Datenbanken, zu verzeich-
nen war.

Seit Jahren bescheinigen diverse Prognosen und Trendvarianten
kleineren Stadten und Gemeinden im Kreis Lippe einen deutlichen
Bevolkerungsriickgang. Entgegen dieser Prognosen (ITNRW /
Bertelsmann Stiftung) ist die Bevolkerung in Bad Salzuflen nicht
zurickgegangen, sondern im Vergleich zum Jahr 2011 um knapp
4.000 Einwohner gewachsen. Der Anteil der nicht Deutschen lag
2011 bei circa 4.000 und ist bis 2016 auf etwas uber 6.000 ge-
wachsen. Heute liegt der Anteil mit circa 13 % etwas unter dem
NRW-weiten Durschnitt von 14,3%.

Die Modellrechnungen fir die zukinftigen Entwicklungen sind un-
ter dem Aspekt zu betrachten, dass sich allgemeine Trends nur
schwer auf eine einzelne Kommune Ubertragen lassen, da Lage,
Ausstattung und weitere Faktoren eine essentielle Rolle spielen.
Uberdies ist aufgrund der politischen Verhaltnisse im Ausland sowie
der schwankenden wirtschaftlichen Lage ein Zukunftstrend kaum
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Abb.4:
Bevolkerungsentwicklung
in Bad Salzuflen -
Gesamtstadt

Q: IT NRW

(Stand jeweils zum 31.12.)

verlasslich zu erstellen. Momentan befindet sich die Stadt Bad Sal-
zuflen im Wachstum, was sich voraussichtlich die nachsten Jahre,
wenn auch in abgeschwachter Form, fortfihren wird. Grund hier-
fur ist der immer attraktivere Standort in Ostwestfalen-Lippe mit di-
versen Arbeitgebern, einer breit gefacherten Hochschulstruktur in
der ndaheren Umgebung sowie weitere weiche Faktoren der Wohn-
standortwahl (z.B. Naherholung, Kulturangebote, Einkaufsméglich-
keiten etc.).
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Weitere Ursachen hierfir sind die gute wirtschaftliche Situation, die
attraktiven Lebensverhaltnisse, sowie die gute infrastrukturelle La-
ge an der B239 und der Bundesautobahn 2 und die Nahe zu Bie-
lefeld als Grol3stadt und Anziehungspunkt. Zudem sind die Mieten
in Bad Salzuflen im Vergleich zu Bielefeld deutlich niedriger. Durch
die teilweise dorfliche Struktur und die kleinteilige Bebauung ist Bad
Salzuflen vor allem fir Familien und potentielle Eigenheimbesitzer
interessant.

Die Bevoélkerungsentwicklung wird in zwei Komponenten aufgeteilt:

1. Natirliche Bevolkerungsentwicklung

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung beschreibt das Saldo zwi-
schen Geburten und Sterbeféllen innerhalb eines Jahres. Wie in
vielen anderen Stadten, liegt in Bad Salzuflen die Rate der Ge-
storbenen deutlich Gber der Rate der Lebendgeborenen. Wobei in
den letzten Jahren die Geburtenrate wieder leicht angestiegen und
die Mortalitdt gesunken, beziehungsweise das durchschnittliche
Lebensalter gestiegen ist. 2015 gab es statistisch gesehen einen
Hochpunkt der Sterblichkeit, was durch die geburtenstarken Jahr-
gange, die zu dem Zeitpunkt ca. 85 Jahre alt waren, zu erklaren ist.
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Zwangsweise liegt somit das natlrliche Bevdlkerungssaldo der
Stadt durchschnittlich mit minus 200 Personen im negativen Be-
reich, was bedeutet, dass die Zahl der Einwohner ohne Zuwande-
rung in den néchsten Jahren stetig schrumpfen wirde.
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2. Wanderungssaldo

Der Wanderungssaldo beschreibt den Unterschied zwischen der
Anzahl von zugezogenen und fortgezogenen Einwohnern. Trotz
der relativ hohen Zuzugszahlen zieht auch ein erheblicher Teil der
Bevolkerung jahrlich aus Bad Salzuflen weg. Dennoch ist der Wan-
derungssaldo stets positiv geblieben. Jedoch wurden diese Zahlen
durch die Fluchtlingswelle 2015 deutlich beeinflusst, sodass beide
Kurven ohne die Flichtlingswelle deutlich flacher ausgefallen wa-
ren.
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1.2 Anzahl der Einwohner nach Ortsteilen

Neben der Betrachtung der gesamtstadtischen Entwicklung spielt
auch die kleinraumige Betrachtung auf Ebene der einzelnen Orts-
teile eine wichtige Rolle. Bei den meisten Ortsteilen ist ein, absolut
gesehen, leichter Anstieg der Einwohner zwischen 2011-2016 zu
verzeichnen. Innerhalb des Betrachtungszeitraums war vereinzelt
ein leichter Rickgang zu verzeichnen (Lockhausen; Holzhausen;
Ehrsen-Breden). Jedoch muss man hier bericksichtigen, dass
manche Ortsteile so klein sind, dass der Weg-/ Zuzug von nur weni-
gen Personen die prozentruale Entwicklung der Bevolkerung stark
beeinflusst. Der Anstieg der Bevdlkerung in den oben genannten
Stadtteilen ist nur sehr geringfugig.

So ist auch in den Stadtteilen mit einer Abnahme der Bevolkerung
dieser Wert nur mit Vorsicht zu betrachten. In Papenhausen macht
der Verlust eines einzelnen Einwohners schon einen Verlust von
-1,8% der Bevolkerung aus, sodass man dadurch keinen Schrump-
fungstrend ermessen kann.

In den Stadtteilen Schétmar, Biemsen-Ahmsen und Bad Salzuflen
ist der Anstieg deutlich signifikanter. Hier wurden vor allem Bauli-
cken erschlossen, verdichtet und vorhandene Wohnungsangebote
starker ausgelastet. In Werl-Aspe ist der deutlich erkennbare An-
stieg der Einwohner hauptséachlich durch die Aktivierung von Bau-
land im Siedlungsschwerpunkt im Stidfeld zu erklaren, wo eine Viel-
zahl neuer Wohnungen im privaten Sektor entstanden sind (siehe
Abbildung 31 Anzahl Baufertigstellungen). Somit sind, bis auf die
deutlich wachsenden Stadtteile, die Bevolkerungszahlen insgesamt
sehr stabil mit einem leichten Wachstumstrend. Einzelne Verluste
der Bevolkerung wahrend des Betrachtungszeitraums sind vor al-
lem zwischen 2014 und 2016 zu verzeichnen. Diese sind auf die
Flichtlingswelle, die Anerkennung und die Neuzuweisung dieser
Personen sowie die Umverteilungen zurtickzufthren.

Abb.7: rechts

Entwicklung der Einwohner
in den Ortsteilen

(Stand jeweils der 31.12.)
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Abb.8:
Zu-/Abwanderungen
2015/2016 nach Gemein-
den (Stand jeweils 31.12.)
Q: Kommunalprofil Stadt
Bad Salzuflen 2018

1.3 Zuwanderung nach Gemeinden

Bei der Zuwanderung nach Gemeinden geht es nicht allein um
eine quantitative Auswertung, sondern auch um den Herkuftsort
der zugezogenen Personen. Bei der Betrachtung der Zahlen fur
2015/2016 wird deutlich, dass vor allem Menschen aus der Regi-
on, wie zum Beispiel aus Bielefeld und Herford nach Bad Salzuflen
gezogen sind, gleichsam aber auch aus benachbarten Kommunen
wie Lage und Lemgo.

Ein Drittel kommt aus anderen Kommunen im Kreis Lippe, wie zum
Beispiel Detmold, Vlotho, Leopoldshéhe oder dem Kalletal. Ein wei-
teres Drittel der Zugezogenen ist aus anderen Kommunen in die
Kurstadt gezogen. Deutlich wird, dass Bad Salzuflen fur Umlandge-
meinden ein attraktiver Lebensort ist und dadurch Einwohner gene-
rieren kann.

Zuwanderungen 2015/ 2016 nach Gemeinden:

Gemeinde Zuziige Fortziige Saldo
Bielefeld 337 198 139
Herford 267 250 17
Lage 165 137 28
Lemgo 117 159 -42
Detmold 94 119 -25
Leopoldshéhe 82 47 35
Vlotho 53 53 0
Kalletal 41 27 14
div. 512 561 -49
Gesamt 1.668 1.551 117

Ein negativer Wanderungssaldo zeichnet sich fiir Lemgo, Detmold
und Leopoldshdhe ab. Durch die relativ dhnlichen Strukturen und
die geringe Entfernung sind hier wahrscheinlich das passendere
Wohnungsangebot oder die Lage zum Arbeitsort Grund fiir den
Umzug.

Wenn man sich in Bezug dazu die Altersgruppen der Zu- und Fort-
gezogenen anschaut wird deutlich, dass Bad Salzuflen attraktiv fur
alle Bevolkerungsgruppen ist, sich aber die grofiten Wanderungs-
bewegungen im Alter zwischen 30 bis 50 Jahren abzeichnen. Grund
hierfir sind haufig neue berufliche Orientierungen, der Auszug der
Kinder sowie die Bildung von Wohneigentum.
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Wenn man die Wanderungsbewegungen nach Altersgruppen un-
terscheidet, zeichnen sich verschiedene Beweggrinde fur einen
Umzug ab sowie verschiedene Bedirfnisse an Wohnformen und
Wohmumfeld:

* Kinder _und Jugendliche (0-18 Jahren): Da Kinder und Ju-
gendliche ihre Wohnentscheidungen aufgrund des Al-
ters noch nicht allein treffen kdénnen, sagt diese Zahl erst-
mal nichts Uber das Wanderungsverhalten der Zielgruppe,
die Anzahl lasst bei der Bewertung der Gruppe der Er-
werbshaushalte auf den Anteil der Familien schlie3en.

+ Starterhaushalte: Wanderungsbewegungen in dieser Altersklas-
se sind auf beginnende Ausbildungen / beginnendes Studium
sowie auf die Bildung eines eigenen Haushalts zurtickzufiihren.
Jedoch sind hier die Bewegungen deutlich geringer als in Stad-
ten mit vergleichbarer Grof3e, da sich im direkten Umkreis eine
Vielzahl an Hochschulen und Ausbildungsstatten befindet und
ein Umzug aufgrund der geringen Entfernung nicht zwangslau-
fig notwendig ist. Interessant ist an dieser Stelle insbesondere,
dass trotz der relativ geringen Anzahl an Angeboten flr junge
Menschen, Zu- und Fortzug sich sehr ausgeglichen darstellen,
sodass augenscheinlich Bad Salzuflen eine hohe Attraktivitat
bietet. Somit kann man daraus schlielRen, dass Bad Salzuflen
nicht unbedingt dem Image der konservativen Kurstadt ent-
spricht.

+ Berufseinsteiger (25-30 Jahre): Berufseinsteiger sind sowohl
ausgebildete als auch studierte Personen, welche sich im Be-
rufsleben einfinden missen. Aufgrund der begrenzten Anzahl
der Arbeitgeber beziehungsweise der begrenzten Anzahl an Be-
rufsbildern in Bad Salzuflen, orientieren sich hier einige Uber die
Stadtgrenzen hinweg.

Abb.9:

Wanderung Uber die Ge-
meindegrenzen im Durch-
schnitt nach Altersgruppen
(2012-2016) -

(Stand jeweils 31.12.)

Q: Kommunalprofil Stadt
Bad Salzuflen 2018



Stadt Bad Salzuflen | Handlungskonzept Wohnen

» Erwerbshaushalte/Familien (30-50-J&ahrige / inkl. Kinder unter
18 Jahren): Bad Salzuflen ist sowohl als Wohnort fur Familien
als auch Erwerbshaushalte ohne Kinder sehr attraktiv. Nicht
nur eine Vielzahl an Bildungs- und Betreuungseinrichtungen
sind vorhanden sondern aufgrund der vielen doérflich gepragten
Strukturen sind Nachbarschaften weniger anonym wie in stadti-
scheren Gebieten, wodurch schnell eine Identifikation mit dem
Ort stattfindet. Wanderungsbewegungen in diesem Alter lassen
sich somit vor allem auf die Eigentumsbildung sowie die Neu-
orientierung im Beruf zurtckfihren.

» Best Ager (50-65 Jahre): Die Gruppe der Best Ager wird durch
Personen in der nachfamiliaren Phase (nach Auszug der Kin-
der), kinderlose Paare sowie Singles gepragt. Da in dieser Pha-
se oftmals das Einkommen hoch ist, beide Partner arbeiten oder
wieder ins Berufsleben einsteigen sind die Anforderungen an
den Wohnraum haufig sehr hoch.

* Senioren (65 Jahre und alter): Aufgrund der Strukturen als Kurort
bietet Bad Salzuflen ein breites Angebot fir Senioren an. Hierzu
gehdren neben der medizinischen Versorgung, diversen Ver-
einsstrukturen sowie einer ausgepragten Kulturlandschaft auch
der fortschreitende barrierefreie Ausbau vieler Einrichtungen.
Jedoch ist das Angebot an barrierefreien Wohnungen aufgrund
der hauptsachlich von Ein-/Zweifamilienhaus gepragten Struk-
turen sowie der alteren Gebaude im innerstadtischen Bereich
nur sehr beschrankt. Dies flhrt dazu, dass sich vermehrt Se-
nioren Wohnalternativen auRerhalb von Bad Salzuflen suchen.
Pflegerische Angebote in Form von Wohn- und Altersheimen
sind in Bad Salzuflen ausreichend und differenziert vorhanden,
jedoch wird hierauf erst im sehr hohen Alter bzw. bei medizini-
schem Bedarf zugegriffen. Das der Zuzug der tber 65-Jahrigen
nicht so deutlich ausfallt, wie man vielleicht aufgrund der stadti-
schen, sozialen und kulturellen Gegebenheiten vermuten kann,
ist gegebenenfalls dadurch zu begriinden, dass in umliegenden
Stadten und Gemeinden vermehrt attraktive Angebote fur Woh-
nen im Alter geschaffen werden (Bielefelder Modell; Lemgoer
Modell). Diese altengerechten Wohnformen werden heutzutage
den Alten- und Pflegeheimen im klassischen Sinne vorgezogen.
Jedoch sind die Angebote an Servicewohnen in Bad Salzuflen
momentan noch begrenzt.

Letztendlich weisen alle Altersgruppen ein positives Wanderungs-
saldo auf. Keine Altersgruppe sticht besonders heraus, sodass man
sagen konnte, Bad Salzuflen ist bei einer bestimmten Altersgruppe
besonders beliebt.
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Die einzige Gruppe, bei denen man dies annehmen kann, sind die
Familien mit Kindern unter 18 Jahren, da hier das Saldo der zuge-
zogenen mit +180 im Vergleich deutlicher positiver ausfallt. Dies
kann sich aber auch aufgrund der neuen Baugebiete, die aufgrund
der Einfamilienhausstrukturen bei Familien sehr beliebt sind, be-
grinden.

Im Zeitraum von 2011 bis 2016 verschiebt sich der Anteil der Alters-
gruppen nur in einem sehr geringen Maf}, sodass nicht pauschal
gesagt werden kann, dass der Anteil der tUber 65-Jahrigen deutlich
gewachsen ist.
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Unumstritten ist hierbei jedoch, dass sich zukinftig der Anteil auf-
grund der stark gestiegenen Lebenserwartungen vergréRern wird,
gleichzeitig die Vitalitat im hohen Alter auch zunimmt und die ge-
burtenstarken Jahrgange in den nachsten Jahren das Rentenein-
trittsalter erreichen.

1.4 Bevolkerung nach Altersklassen |
Lebenserwartung

Die Lebenserwartung ist im deutschen Durchschnitt in den letzten
Jahren deutlich gestiegen. Lag die Lebenserwartung bei den um
1960 Geborenen noch bei 66,9 Jahren (Frauen 72,4 Jahre) ist die-
se bei heute geborenen (Bezugsjahr 2020) auf 79,1 Jahre (Frauen
84,1 Jahre) deutlich angestiegen. So werden Menschen heute im
Schnitt 12 Jahre alter. Grund hierfur sind die verbesserten Lebens-
bedingungen, geringere kdrperliche Belastung sowie die Weiterent-
wicklung im medizinischen Bereich.

Abb.10:

Bevolkerung nach Alters-
gruppen (2011-2016) -
(Stand jeweils 31.12.)

Q: Kommunalprofil Stadt
Bad Salzuflen 2018
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Abb.11:

Durchschnittliche Lebenser-
wartung nach Geburtsjahr
(Stand 2018)

Q: statista

Exkurs:
Das Verhéltnis der ,inak-
tiven* Bevolkerung ab 65
Jahre im Vergleich zur
gesamten  Erwerbsbevol-
kerung lag bundesweit im
Jahr 2000 bei durchschnitt-
lich 34,5%.

durchschnitt ist bis 2015

Der Bundes-

auf 43,0% angestiegen und
wird sich aller Voraussicht
bis 2030 auf 62,0% und bis
2050 auf 74,0% erhéhen.

Berechnung: Personen
im Rentenalter (65+ Jahre)
| potentiell Arbeitende Be-
volkerung (21-64,9 Jahre)

Q. statista.de

Uberdies sind steigender Wohlstand, soziale Fiirsorge, steigendes
Bildungsniveau, héhere hygienische Standards und eine bewusste-
re Lebensweise Grinde fur die hohere Lebenserwartung.
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Aufgrund der steigenden Lebenserwartungen wird der Anteil an
der Bevdlkerung im Rentenalter weiterhin ansteigen. Hinsichtlich
der veranderten Lebensbedingungen werden jedoch altengerechte
Wohnungen, Pflegeplatze und weitere Angebote erst im hdheren
Alter bendtigt, sodass sich die Vitalitat der Personen weiter ins hohe
Alter zieht. Im Endeffekt bleiben Menschen deutlich Ianger in ihren
Wohnungen sowie in ihren Eigenheimen, bevor sie gegebenenfalls
auf Pflege, beziehungsweise anderweitige Unterbringungen mit
Hilfsangeboten angewiesen sind.

Laut einer Berechnung von Statista (Onlineportal fur Statistik, wel-
ches amtliche Daten zur Verfiigung stellt und aufarbeitet) lag das
Verhaltnis zwischen der Bevdlkerung ab 65 Jahren im Vergleich zur
gesamten potentiell erwerbsfahigen Bevdlkerung im Bundesdurch-
schnitt bei 43%.

Diesen Durchschnitt von 43% erreicht, laut Auswertung der Daten,
auch Bad Salzuflen. Jedoch wird der Anteil der ,inaktiven* Bevdlke-
rung ab 65 Jahren in Zukunft deutlich ansteigen, was den Mehrbe-
darf an barrierefreien, altersgerechten Wohnungen nochmals an-
steigen lasst.

Wenn man die einzelnen Stadtteile nach Anteil der verschiedenen
Altersstrukturen vergleicht, stellt sich heraus, dass es keine nen-
nenswerten Unterschiede zwischen den einzelnen Orten gibt. Le-
diglich im Bereich der Héchstbetagten (75+ Jahre) sind Differenzen
zu erkennen. So ist dieser Anteil in Papenhausen mit 6,3% am ge-
ringsten und in Bad Salzuflen am hoéchsten.
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Diese Anteile werden jedoch besonders durch die Standorte von
Wohneinrichtungen und Wohnheime fur altere Menschen gepragt,
sodass diese Werte nicht aussagekraftig in Bezug auf mogliche
Standorte sind.

—e—Bad Salzuflen

—e—Biemsen-/ Ahmsen

o= Holzhausen

o= Lockhausen

—e—Papenhausen
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1.5 Haushalte nach Seniorenstatus

Eine deutschlandweit zu verzeichnende Entwicklung ist, dass Ren-
ten nicht mehr ausreichen, um den gewohnten Lebensstandard fort-
fuhren zu kénnen. Dies hat zur Folge, dass vermehrt Menschen ab
dem 65. Lebensjahr (beziehungsweise mit Renteneintritt) auf gins-
tigen Wohnraum, welcher unter Umstanden geférdert wird, ange-
wiesen sind (circa 80% der Rentner sind forderfahig - siehe Kapitel
2.2).

Laut Zensus 2011 gibt es in Bad Salzuflen tber 7.000 Haushalte,
in denen ausschliel3lich Personen mit Seniorenstatus leben. Seni-
oren sind insoweit definiert, dass diese am Stichtag (09.Mai 2011;
Zensus) das 65. Lebensjahr vollendet haben. In etwas mehr als
2.000 Haushalten leben sowohl Personen unter als auch tber 65
Jahren, sodass in knapp 15.000 Haushalten Menschen ohne Seni-
orenstatus leben. Daraus ergibt sich, dass in etwa 30% aller Haus-
halte ausschlieBlich Senioren leben, insgesamt aber in 38% der
Haushalte Senioren vorkommen (Durchschnitt 2014 in Deutschland
30,5%).

Aufgrund der sich verandernden Altersstruktur in der Bevolkerung,
wird der Anteil der Haushalte mit Seniorenstatus deutlich anstei-
gen. Haushalte mit Senioren, beziehungsweise deren Wohnungen
mussen zukinftig immer mehr an die Lebensumstande angepasst
werden. Das bedeutet, dass Haushaltsstrukturen haufig verkleinert
werden, da man im Alter den Aufwand fur Instandhaltung und Pfle-
ge nicht mehr bewaltigen kann oder das Bewohner vermehrt auf
einen barrierefreien Ausbau angewiesen sind.

Abb.12:
Bevolkerungsanteile nach
Altersstufen je Stadtteil -
Stand 12.06.2018
(Einwohner mit Hauptsitz)
Q: krz
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Da der Umbau im Bestand, vor allem in Einfamilienhausern nicht
immer moglich ist, wird ein erhdhter Bedarf an seniorengerechten
Wohnungen entstehen. Gleichzeitig sind genau diese Wohnungen
aber auch fur Familien (z.B. aufgrund von Fahrstthlen in Mehrfami-
lienh&usern und grof3ziigigen Zuschnitten fir mehr Bewegungsfrei-
heit, grol’e Bader) sehr interessant, sodass hier der Druck auf dem
Markt weiter ansteigen wird und der Bedarf sich vergré3ert.

Der Grof3teil der Haushalte in denen ausschlief3lich Senioren woh-
nen, haben Wohnungen zwischen 40-100 m? zur Verfligung, jedoch
hauptsachlich 60-100m2. Genau diese Wohnungsgréf3en sind auch
die beliebtesten bei den Haushalten ohne Senioren. Bei gemischten
Haushalten ist die Bandbreite der bezogenen Wohnungen deutlich
groler, sodass man hier von einer Spanne zwischen 40-160 m?
sprechen kann.

Letztendlich wird die Konzentration in Bezug auf den Wohnungsbe-
darf im Bereich der barrierearmen Wohnungen zum heutigen Stand
noch weiter steigen. Jedoch bietet der Gebaudebestand in vielen
Fallen nicht die Mdglichkeit zur Anpassung, sodass ein erheblicher
Neubau- und Sanierungsbedarf in diesem Bereich besteht.

1.6 Personen mit Migrationshintergrund

Der Zensus 2011 hat das Zuzugsjahr sowie die Aufenthaltsdauer
von Personen mit Migrationshintergrund in Bad Salzuflen analysiert.
Grundsatzlich zeigen diese Zahlen, dass die meisten Personen mit
Migrationshintergrund seit den 1980er Jahren in die Stadt gezogen
sind und somit schon in der zweiten oder sogar in der dritten Ge-
neration hier wohnen. Hierzu zahlen vor allem die Spataussiedler
zwischen 1987-1999 sowie eingewanderte Blrger aus der Européa-
ischen Union. Die Einwanderungswellen sind seit der Jahrtausend-
wende deutlich abgeschwacht, wurden aber durch die Flichtlings-
welle aus Nordafrika 2015 abgel6st, welche durch die Sperrung der
Balkanroute zwar signifikant abgeschwacht wurde, dennoch weiter-
hin besteht.

Durch diese doch relativ lange Aufenthaltsdauer ist die Chance ge-
geben, dass diese Personen sich gut durch nachfolgende Genera-
tionen integriert haben und ihren Lebensmittelpunkt auch zukinftig
in Bad Salzuflen sehen. Die Personen mit Migrationshintergrund,
welche heute noch nach Bad Salzuflen kommen (abgesehen von
den Flichtlingen), kommen oftmals aufgrund schon hier lebender
Familienteile oder berufsbedingt und sehen fortan ihren Lebensmit-
telpunkt langfristig in der Kurstadt, sodass Bad Salzuflen nicht nur
als Zwischenstopp zum Ankommen fungiert und die Fluktuation re-
lativ gering ist.
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1.7 Zuweisung nach FIUAG

Flichtlinge werden nach dem Flichtlingsaufnahmegesetz (FIUAG)
den einzelnen Kommunen zugewiesen, je nachdem wie hoch die
jahrliche Flichtlingsquote ist. So kamen im Jahr 2016 knapp Uber
100 Flichtlinge in die Stadt. Im Jahr 2018 war die Anzahl bis zum
Stichtag mit 144 Zuweisungen wieder deutlich héher als in den Vor-
jahren (die Quote war bis zum 09.09.2018 zu 93,77% erflllt, sprich
15 Personen kdnnen bis zur vollstandigen Erfiilllung noch zugewie-
sen werden). Mit SchlieBung der Balkanroute kamen deutlich weni-
ger Flichtlinge nach Deutschland als 2015, wodurch die Verteilung
und Zuweisung innerhalb der Kommunen strukturier- und absehba-
rer wurde.

Fluchtlinge spielen auf dem Wohnungsmarkt erst dann eine Rol-
le, wenn sie auszugsberechtigt sind. Dies bedeutet, dass sie die
Wohneinrichtung/ -unterkiinfte verlassen und auf dem freien Woh-
nungsmarkt Ful3 fassen kdnnen. Da vielen aber aktuell noch eine
langfristige Perspektive und vor allem ein sicheres Einkommen fehlt,
kénnen sie hauptsachlich auf den preisgtinstigen Wohnungsmarkt
zugreifen, wodurch die Belastung des geférderten Wohnungsbaus
weiter steigt.

Zum Stichtag haben 42 Fluchtlinge einen subsidiaren Status (Stand
31.08.2018), was bedeutet, dass sie kein Fliichtling nach Genfer
Konvention sind, jedoch aufgrund von Bedrohung des Lebens in der
Heimat von einer Abschiebung abgesehen wird.

Gleichzeitig haben 51 Fliuchtlinge eine Aufenthaltsdauer fir drei
Jahre, nach deren Ablauf dieser erneut geprift werden muss. Zu-
dem gibt es mit 18 Personen noch einen geringen Anteil an De-
Facto Flichtlingen, welche rechtskraftig ausweisepflichtig sind, die
Abschiebung aber aus widrigen Grinden ausgesetzt wurde. Die po-
tentiell 111 auszugsberechtigten Flichtlinge bendétigen aufgrund der
Familienstrukturen ganz unterschiedliche Wohnformen.
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Abb.13:

Status auszugsberechtigter
Fluchtlinge

(Stand 31.06.2018)

Q: Stadt Bad Salzuflen
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Abb.14:

Familiengréf3en auszugsbe-
rechtigter Flichtlinge
(Stand 31.08.2018)

Q: Stadt Bad Salzuflen

Mit 16 Personen ist nur ein geringer Anteil alleinreisend.

Vor allem die typischen Haushaltsgrof3en von zwei bis funf Perso-
nen werden auf den angespannten Wohnungsmarkt treffen. Gleich-
zeitig werden vereinzelt auch besonders grofse Wohnungen fur
GrofRfamilien und mdgliche Wohngemeinschaften bendtigt.

M Einzelpersonen

B 2 Personen Haushalte
M 3 Personen Haushalte
[l 4 Personen Haushalte
[l 5 Personen Haushalte
@ 6 Personen Haushalte
@ 8 Personen Haushalt
09 Personen Haushalt

012 Personen Haushalt

Insgesamt wird aufgrund der Einkommensverhaltnisse vor allem
der geférderte Wohnungsmarkt durch die Suche weiter angespannt.
Die Familienstrukturen der heute auszugsberechtigten Flichtlinge
zeigt auf, dass grundsatzlich alle WohnungsgréRen bendtigt wer-
den. Am schwierigsten stellt sich jedoch die Situation fur die Einzel-
personen und flr die GroRfamilien ab sechs Personen dar, da sich
hier der Wohnungsmarkt am angespanntesten zeigt.

Interessant wird die Situation, wenn es um den Familiennachzug
der Flichtlinge aus den Krisengebieten geht, da die familiaren
Strukturen oftmals deutlich groRRer sind als in Deutschland.

Sodass aus den 42 auszugsberechtigten Flichtlingen mit subsidi-
arem Status, aufgrund des Nachzugs grofiere Personengruppen
entstehen kdnnen. Jedoch wird momentan der Familiennachzug
nur begrenzt gestattet (1.000 Personen pro Monat/Deutschland),
beziehungsweise auch zwischenzeitlich ausgesetzt, sodass hier ei-
ne genaue Zahl nicht zu ermitteln ist.

Letztendlich ist aber aufgrund der politisch schwierigen Situation
in den Herkunftslandern der Asylsuchenden eine Abschéatzung des
Wohnraumbedarfes nur schwer zu treffen. Gleichzeitig ist aufgrund
des Fluchtlingsstatus, welcher haufig nur befristet beziehungsweise
der Status nur subsidiar ist, auch der Bedarf der schon hier leben-
den Flichtlinge nur bedingt zu kalkulieren. Der Bedarf jedoch ist
nicht aul3er Acht zu lassen.
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1.8 Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

Dass sich ein hoher Anteil an sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigen positiv fir eine Kommune, deren Finanzen und Sozialstruktur
auswirkt, steht auer Frage. Hierbei geht es jedoch vor allem auch
um die Entwicklung der Anzahl der Beschéftigten und das verfiig-
bare Einkommen pro Haushalt. Zudem geht es neben der Anzahl
der Personen auch darum, ob Familien von dem durchschnittlich
verflgbaren Einkommen versorgt werden kdnnen.
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Seit 2011 ist die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
Personen um circa 1.800 angestiegen. Gleichzeitig ist die Bevdlke-
rung aber auch um knapp 4.000 Einwohner gewachsen. Durch die
momentan wirtschaftlich gute Lage in der Industrie und im Gewer-
be-/ Dienstleistungssektor ist in den nachsten Jahren ein weiterer
leichter Anstieg der Beschéftigtenzahlen zu erwarten. Eine Chance
fur einen groRflachigen Ausbau an Arbeitsplatzen wird es zukiinftig
aber aufgrund der geringen Flachenkapazitaten fir Gewerbe- und
Industriegebiete voraussichtlich nicht geben.

Wenn man das durchschnittliche Jahreseinkommen der privaten
Haushalte je Einwohner im Zeitraum von 2011-2015 mit den Kreis-
daten, dem Regierungsbezirk sowie von Nordrhein-Westfalen ver-
gleicht, steht Bad Salzuflen mit 25.990 € gut dar.

Die Unterschiede sind jedoch relativ gering und zwischen 150-850 €
pro Jahr zu beziffern. Momentan liegt die Arbeitslosenquote in Bad
Salzuflen bei circa 6,7 % und somit im lippischen Durchschnitt und
etwas unter dem NRW-weiten Durschnitt von 7,1%.

Abb.15:
Sozialversicherungspflichtig
Beschéftigte am Arbeitsort
Bad Salzuflen - Angabe
Monat des jeweiligen
Jahres

Q: Stadt Bad Salzuflen

Exkurs:
Verfugbares Jahreseinkom-
men der privaten Haushalte

in Euro je Einwohner

2015

NRW 25.698 €
Reg.Bez. Detmold 25.826 €
Kreis Lippe 25.118 €

Bad Salzuflen 25.990 €
Lemgo (2014) 23.276 €
Detmold (2014)  27.049 €

Q: ITNRW
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Abb.16:

Verfugbares Einkommen
der priv. Haushalte in € je
EW 2011-2015 -

(Stand jeweils der 31.12.)
Q: Kommunalprofil Stadt
Bad Salzuflen 2018

Zusatzlich zu den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten sind
noch knapp 7.000 Einwohner erwerbstatig, was bedeutet, dass sie
entweder selbststandig oder auch auf geringfligiger Basis von 450 €
beschéttigt sind. Der wahrscheinlich gréRRere Teil wird zu den soge-
nannten Arbeitskraften auf geringfligiger Basis gehéren, zu denen
oftmals auch Jugendliche, Studenten oder Rentner zahlen.

Insgesamt kann man sagen, dass die Beschaftigtenstrukturen der
Stadt Bad Salzuflen sich relativ ausgeglichen darstellen und sich
dadurch keine Besonderheiten fur den Wohnungsmarkt ergeben.

NRW 25.698

Reg.Bez. 25.826

|

Kreis 25.118

Bad Salzuflen 25.990

|
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Zusammenfassung Bevolkerungsprofil

+ Bad Salzuflen ist nicht, entsprechend aller Bevolkerungs-
trends geschrumpft, sondern hat einen stetigen Zugewinn
an Einwohnern erfahren

+ vor allem Gewinne aus dem direkten Umland und angren-
zenden Gemeinden konnten verzeichnet werden

* Flichtlinge erhéhen zwar den Druck auf den glinstigen
Wohnungsmarkt, dennoch macht dies nur einen geringen
Anteil aus, der jedoch nur schwer zu beziffern ist

* Anteil der Seniorenhaushalte sowie Haushalte mit Senio-
ren wird zukinftig deutlich ansteigen
(zusatzlich besteht eine Attraktivitat aufgrund der
Ausrichtung als Kurstandort)

+ Bad Salzuflen ist aufgrund der infrastrukturellen Anbin-
dungen ein attraktiver Wohnstandort

» aufgrund der Bevolkerungsstrukturen (nach Alter und
Stadtteilen) kann man nicht auf potentielle Schwerpunkte
von &lteren Menschen schlie3en

Zentrale Herausforderungen

« Uberalterung der Bevélkerung

» veranderte Haushaltsgréf3en und -strukturen

» Veranderung des Lebensstils und der
Einkommensstrukturen

+ flexible Unterbringung von Fluchtlingen

siehe auch:
Sozialbericht der Stadt Bad Salzuflen (November 2019)
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2. Wohnungsmarktprofil

Im nachstehenden Wohnungsmarktprofil werden die wichtigsten In-
dikatoren, die den lokalen Wohnungsmarkt beeinflussen und cha-
rakterisieren analysiert und bei Bedarf mit Zahlen aus dem Kreis
Lippe sowie Nordrhein-Westfalen in Vergleich gestellt. Als Indika-
toren fur den Wohnungsmarkt gelten neben den Kosten fiir Wohn-
raum auch das Alter der Geb&aude sowie die Struktur der Gebaude
(Einfamilien-/ Reihen-/ Doppel-/ Mehrfamilienhaus).

Abb.17:

Faktencheck Wohnungs-
markt -

Zahlen Zensus 2011 / Woh-
nungsmarktbericht 2018 /
Grundstucksmarktbericht
Kreis Lippe 2018

Stadt Bad

salzuflen Kreis Lippe NRW
Wohnungen ~26.800 172.131 8.929.246
Anteil der Baualtersklasse 1949-1979 45,4% 46,4% 50,5%
Anteil Baualtersklasse ab 1996 14,4% 12,3% 6,0%
Anteil selbstgenutztes Eigentum 47,1% 51,2% 41,4%
Anteil Eigentiimerquote 49,5% 53,8% 42,9%
Wohnungsleerstand 4,7% 4,9% 3,6%
Anteil Einfamilienhaus 75,4%
Anteil Wohnungen 3-4 Zimmer 51,7%

2.1 Entwicklung Bodenrichtwerte |
Entwicklung Mietspiegel

Nicht nur Bad Salzuflen hat mit einer Knappheit an baureifen Grund-
stiicken und somit auch mit steigenden Grundstiickspreisen, eine
aktuelle aber zukinftig noch weiterwachsende Aufgabe. Vor allem
in dichter besiedelten Gebieten, welche eine gute Infrastruktur und
attraktive Lebensbedingungen aufweisen, ist vermehrt von einer
deutlichen Knappheit an Baugrundstiicken die Rede.

Der Grundstiucksmarktbericht des Gutachterausschusses unter-
scheidet bei der Ermittlung der Quadratmeterpreise fur baureife
Grundstlicke zwischen guter, mittlerer und mafiger Lage sowie zwi-
schen privatem Wohnungsbau und Mehrfamilienhausern (welche
vor allem von Investoren gebaut werden).
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Abb.18:

Entwicklung €/m? nach
Wohnlage - Privater Woh-
nungsbau - Stand

der jeweiligen Jahre im
Durchschnitt

Q: Grundstiicksmarkt-
Bericht Kreis Lippe

Abb.19:

Entwicklung €/m? nach
Wohnlage - Mehrfamilien-
h&user - Stand der jeweili-
gen Jahre im Durchschnitt
Q: Grundstiicksmarktbe-
richt Kreis Lippe

Die Uberwiegende Mehrheit der Wohngebaude in Bad Salzuflen
sind im Bereich der mittleren und eher guten Wohnlage einzuord-
nen, wobei ein Teil auch als beste Wohnlage beschrieben werden
kann (beste Lage: gute Wohnlage +15% Preissteigerung fur Miet-
und Kaufobjekte).
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Nur in den geringsten Fallen kann von einer maRigen Wohnlage
gesprochen werden. Definiert wird die Wohnlage nach Siedlungs-
strukturtypen, Verkehrsaufkommen, Anteil an Grinflachen und In-
frastruktur. Aufgrund der vorwiegend dorflichen und kleinteiligen
Strukturen mit Einfamilienhausgebieten im AufRenbereich erfiillen
viele Bereiche mindestens die gute Wohnlage.

Zentral gelegene Bereiche bedienen anderen Bedirfnisse, sodass
diese durch eine besonders gute Infrastruktur auch dieser Katego-
rie zugeordnet werden kdnnen. Aufgrund des hohen Vorkommens
der guten Wohnlage sowie des Angebotes ist eine Preissteigerung
von Uber 13% zwischen 2013 und 2016 in diesem Bereich zu be-
grinden.
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Dahingegen féllt die Steigerung bei einer mittleren Wohnlage mit bis
zu 4,7% eher moderat aus. Gunstiger sind vor allem mafRige Wohn-
lagen laut Grundsttcksmarktbericht geworden, welche von 90€/m?
auf 85€/m? gesunken sind. Hierbei ist jedoch das mehr als geringe
Vorkommen zu beachten, sodass diese Kategorie auf dem Woh-
nungsmarkt in Bad Salzuflen nur eine sehr untergeordnete Rolle
spielt.

Ahnlich spiegelt sich die Entwicklung im Bereich der Mehrfamilien-
hauser wieder, wobei der Preisanstieg bei der guten Lage mit Gber
28% noch deutlicher ausféllt. Jedoch sind sowohl die méRige Lage
(-16,7%) und die mittlere Lage (-8,6%) im Vergleich 2013 mit 2016
gunstiger geworden. Aber auch hier spielt dabei die Verfugbarkeit
der Flachen eine grof3e Rolle. Zudem kommt noch der Aspekt der
Vermarktbarkeit hinzu, da Investoren nur auf gewinnbringenden,
gut gelegenen Grundstucken bauen, wodurch der Druck auf den
Grundstlcksmarkt weiter ansteigt, da diese Flachen auch fir den
privaten Wohnungsbau attraktiv sind.

Eine erhebliche Preissteigerung ist in den Nachfolgejahren 2017
und 2018 zu vermuten, da die Verflugbarkeit von baureifen Grund-
stiicken weiter zuriickgegangen ist und somit die Preise angestie-
gen sind. Der aktuelle Wohnungsmarktbericht fir 2017 liegt jedoch
noch nicht vor.

Im Vergleich zum Kreis Lippe zahlt man durchschnittlich in Bad Sal-
zuflen in allen Jahren einen héheren Preis pro Quadratmeter bau-
reifes Grundstiick. So liegt beispielsweise der Wert pro Quadrat-
meter im Kreis Lippe bei 120€, wohingegen man in Bad Salzuflen
2016 170€ im Durchschnitt bezahlt. Somit befindet sich Bad Sal-
zuflen im gehobenen Segment, vergleichbar mit Detmold, Lemgo,
Oerlinghausen und Leopoldshéhe (an Lemgo und Detmold hat man
im Vergleich die meisten Einwohner beim Wanderungssaldo ,verlo-
ren”).

Jedoch ist es sehr wahrscheinlich, dass aufgrund steigender Er-
werbs- und Baukosten die Bautatigkeit in den néchsten Jahren ab-
nehmen wird.
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Abb.20:
Bodenrichtwerte Auszug

BORIS:NRW 2018 Bereich

Stadt Bad Salzuflen
(Stand 11.2018)

Abb.21:

Bodenrichtwerte Auszug
BORIS.NRW 2018 Bereich
Stadt Bad Salzuflen
(Stand 11.2018)

Aktuelle Bodenrichtwerte werden vom oberen Gutachterausschuss
in NRW Uber das Onlineportal BORIS.NRW dokumentiert. In den
Ausschnitten (siehe Abb. 20/21) von BORIS.NRW wird deutlich, wie
unterschiedlich sich die Bodenrichtwerte in Bad Salzuflen auspra-
gen. Je zentraler die Gebiete liegen, desto héher werden die Qua-
dratmeterpreise. Jedoch wird auch deutlich, dass in den Wohnge-
bieten hauptsachlich ein Wert zwischen 120-175€/m? ausgewiesen
wird. Was tatsachlich in der freien Wirtschaft gezahlt wird, weicht
jedoch momentan aufgrund der Knappheit an baureifen Grund-
stiicken und der geringen Auswahl an zu verkaufenden Immobili-
en haufig deutlich nach oben ab. Ein Durchblick der einschlagigen
Immobilienportale bestatigt die Vermutung. Hier werden baureife
Grundstiicke je nach Lage zwischen 200-400€/m? zum Kauf ange-
boten, was deutlich die Bodenrichtwerte in diesen Bereichen bis hin
zum doppelten Ubersteigt.

Neben den Grundstiickspreisen steigen in den letzten Jahren auch
die Mieten immer weiter an, sodass in Grof3stadten inzwischen
weitgehende MalRnahmen zum Mieterschutz getroffen wurden (z.B.
Mietpreisbremse). Zum Vergleich wurde der Mietspiegel der Jahre
2001-2004 sowie der aktuell gultige Mietspiegel von 2017-2019 he-
rangezogen.
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Beim Vergleich beider Mietspiegel ist die Steigerung der Mieten in
Bad Salzuflen als moderat zu betrachten. Die Mieten liegen jedoch

Abb.22:

leicht Uber den Mietspiegeln angrenzender Kommunen, wobei die-  Vergleich Mietspiegel Stadt

se zu Teilen andere Bezugszeitraume gewahlt haben, wodurch Ver-

schiebungen entstehen (z.B. Lemgo; Lage; Herford).

Bad Salzuflen 2001/2004
und 2017/2019
Q: Stadt Bad Salzuflen

2001-2004 €/m? (01.01.01-31.12.04) 2017-2019 £/m? (01.01.17-31.12.19)
. Mittlere . Mittlere Wohn-
Baujahr Gute Wohnlage Baujahr Gute Wohnlage
Wohnlage lage
Vor 1949 Vor 1949
3,50-5,30 3,40-6,10 . 4,30-5,60 4,30-6,00
(modernisiert) (modernisiert)
1949-1959 3,70-5,40 4,10-5,50 1949-1959 4,40-5,80 4,40-6,30
1960-1969 3,60-5,20 4,10-5,50 1960-1969 4,40-5,80 4,40-6,40
1970-1979 3,70-5,40 4,40-5,70 1970-1979 4,50-6,00 4,70-6,30
1980-1989 4,20-6,10 4,90-5,80 1980-1989 4,80-6,50 5,50-6,70
1990-2000 4,60-6,60 5,10-6,90 1990-2000 5,00-6,50 5,50-6,70
ab 2000 6,30-6,90 5,60-7,80
Jedoch sind vor allem die Mieten in der mittleren Wohnlage, welche
preislich flr eine sehr breite Bevdlkerungsschicht in Frage kom-
men angestiegen. So zahlt man laut Mietspiegel fiur eine Wohnung,
die zwischen 1980/89 in mittlerer Wohnlage erbaut wurde, statt
4,20-6,10€ nun um 4,80-6,50€.
An sich im ersten Augenblick kein markanter Unterschied, jedoch
ist die Wohneinheit auch weiter gealtert und Nebenkosten sowie
Lebenshaltungskosten deutlich gestiegen sind.
Mietiibersicht der Stédte und Gemeinden im Kreis Lippe
fiir Gebdude der Baujahre ab 1990
in mittierer Wohnlage
BadifSalzinen] Legende
ol mittlere Miete in Euro pro Quadratmeter
[ 3,50 bis 4,00
[ 4,01 bis 4,50
[ 4,51 bis 5,00
I 5,01 bis 5,50
I 5,51 bis 6,00
Quelle: © Gurachterausschuss fir Abb.23:

Grundstiickswerte im Kreis Lippe

und in der Stadt Detmold (Stand
1.1.2013), sowie Mietspiegel der
Stadte Bad Salzuflen (Stand 1.1.2011),
Detmold (Stand 1.1.2012), Lamgo
(Stand 1.03.2013)

Realisierung: Kreis Lippe Fachbereich
vermessung und Kataster

Gefertigt: Februar 2013

Schlangen
4,50

0 5 10 15 20 km

Lippegeninfo

Mietlibersicht der Stadte
und Gemeinden im Kreis
Lippe - Gutachteraus-
schuss fir Grundstiicks-
werte - Stand in Karte
ausgezeichnet
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Exkurs: 2007 hat die Stadt
Bad Salzuflen ihre Woh-
nungsbaugenossenschaft
BWB aufgelost und die 261
stadtischen Sozialwohnun-

gen verkauft.

Abb.24:

Geforderter Wohnungsbau
- Wohnraumbestand in Bad
Salzuflen - (Stand 31.12.
des jeweiligen Jahres)

Q: Stadt Bad Salzuflen

2.2 Geférderter Wohnungsbau - Wohnraumbestand

Der geforderte Mietwohnungsbau und das Wohngeldgesetz bietet
auf dem Wohnungsmarkt fur Haushalte mit geringen und mittle-
ren Einkommen die Mdglichkeit, eine Wohnung zu angemessenen
Konditionen zu beziehen, beziehungsweise Wohngeld zu erhalten.
Dem deutschlandweiten Trend zur Folge geht die Anzahl der ge-
forderten Mietobjekte in Bad Salzuflen in den letzten Jahren weiter
zurtick. Waren 2011 noch tber 730 Wohnungen in der Mietbindung,
ist die Zahl heute um knapp 90 Wohneinheiten auf 640 gesunken.
Prognostiziert wird, wenn sich kein neuer geférderter Wohnungs-
bau durch die Privatwirtschaft etabliert, dass bis 2027 die Zahl auf
ungefahr 380 Mietobjekte sinken wird. Grund hierfur ist, dass auf-
grund der giinstigen Finanzlage der Unternehmen viele Wohnun-
gen vorzeitig abgeltst werden und sich diese nur noch eine gewisse
Zeit in der Nachwirkungsfrist befinden und somit zu einem friheren
Zeitpunkt zu ortsublichen Mieten dem freien Wohnungsmarkt zur
Verfligung stehen.

Mietobiekt davon Miet- | davon Miet- Weefall
ietobjekte egfall von
. ! . objekt in der | objektin der g
insgesamt in . geférderten
) Nachwir- Darlehens- . )
Jahr der Bindung . Mietobjekten
kungsfrist verwaltung
zum 01.01. zum 31.12.
zum 01.01. zum 01.01.
des Jahres des Jahres
des Jahres des lahres
. 2011 736 183 553 4
1;3 = 2012 742 183 559 66
5 - 2013 676 119 557 30
-Eﬂ E 2014 656 127 529 6
= -
&"}, EL::‘E 2015 658 127 531 35
é 2 2016 623 103 520 56
2017 605 147 458 79
\ 2018 643 245 398 23
§ 2019 24
oo | 2020 4
L w 3
™ 2| 2022 8
c 3
5 c E| 2023 31
K 2026 138
o
2027 (380 Prognose) 35

Gleichzeitig ist der Neubau von geférderten Wohnung aufgrund
geringerer Gewinne als im konventionellen Wohnungsbau sowie
aufgrund von aufwendigen Forderantragen fur Investoren wenig
attraktiv. Die Nachfrage an bezahlbarem Wohnraum wird jedoch
zuklnftig deutlich ansteigen, da eine Vielzahl der Einwohner auf-
grund steigender Lebenserhaltungskosten, sinkender Renten und
der Vielzahl gering bezahlter Jobs ihren Bedarf nicht mehr auf dem
freifinanzierten Wohnungsmarkt decken kénnen.

Personenkreise und Haushalte, die sich aufgrund des geringen Ein-
kommens keinen Wohnraum leisten kbnnen, konnen einen Wohn-
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berechtigungsschein (kurz: WBS) bei der jeweiligen Kommune be-
antragen. Ein Wohnberechtigungsschein ist grundsétzlich ein Jahr
glltig, wenn man jedoch erst einmal eine Wohnung mit einem WBS
bezogen hat, kann man unbegrenzt, auch bei spater steigendem
Einkommen darin zu glinstigen Konditionen Wohnen.

Um einen Wohnberechtigungsschein zu erhalten, missen bestimt-
me Voraussetzungen erfullt werden. Unter Anderem werden alle
steuerpflichtigen Einkiinfte eines Haushalts ermittelt.

Abb.25:

Ausgestellte Wohnberech-
tigungsscheine in Bad
Salzuflen (Stand 14.09.18)
Q: Stadt Bad Salzuflen

. Allgemeine Einkommens-
Jahr Gezielte WBS Gesamt
WBS grenzen
2011 52 6 58 Alleinstehend
2012 60 3 63 19.350€ / 50m?
2013 57 9 66 2 Personen
2014 7 7 64 23.310€/‘65m2
Jede weitere
2015 52 11 63
Person
2016 116 7 123
+5.360€ / +15m?
2017 78 6 84
2018 (14.09.) 62 16 78
Summe 559

Seit 2011 wurden in Bad Salzuflen knapp 600 Wohnberechti-
gungsscheine ausgestellt, wobei ein Grofteil von diesen gezielte
Wohnberechtigungsscheine sind, bei denen bekannt ist, in welche
Wohnung der Berechtigte zieht. Bei Betrachtung der Anzahl der
ausgestellten Wohnberechtigungsscheine ist seit 2011 kein eindeu-
tiger Trend zu verzeichnen. Die einzelnen Beantragungszahlen sind
leicht angestiegen, jedoch gab es 2016 eine deutliche Spitze mit
116 ausgestellten gezielten Wohnberechtigungsscheinen aufgrund
der Fluchtlingswelle in 2015. Die Gesamtzahl der ausgestellten
Wohnberechtigungsscheine lasst jedoch nicht auf den tats&chli-
chen Bedarf schlieen, da nicht alle potentiell Berechtigten einen
solchen beantragen.

Die Wohnraumfdrderbestimmungen unterteilt den beglnstigten
Personenkreis, der auf geforderten Wohnraum, beziehungswei-
se auf Sozialwohnungen zugreifen kann, in zwei unterschiedliche
Gruppen.
Begiinstigter Personenkreis
A) Begtinstigte, deren anrechenbares Einkommen die
Einkommensgrenze des § 13 Abs. 1 WFNG NRW
nicht libersteigt (Einkommensgruppe A)
B) wirtschaftlich leistungsfahigere Beglinstigte, deren
anrechenbares Einkommen die Einkommensgrenze des
§ 13 Abs. 1 WFNG NRW um bis zu 40 v.H. (ibersteigt
(Einkommensgruppe B)

Q: Wohnraumférderbestim-
mungen (WFB 2019)
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Exkurs:

Mietniveau

4 =hoch

3 = Uiberdurchschnittlich
2 = unterdurchschnittlich
1 = niedrig

Einstufung bezogen auf das
durchschnittliche Mietni-
veau aller Wohnungen in
Nordrhein-Westfalen
Hansestadt Herford: 2
Hansestadt Lemgo: 2
Stadt Detmold: 3

Stadt Bielefeld: 4

Exkurs: Eine Mietensteige-
rung ist in Héhe von 1,5%
bezogen auf die Bewilli-
gungsmiete fir jedes Jahr
seit der Bezugsfertigkeit
moglich.

Q: NRW.BANK

Brutto-Einkommensgrenzen nach HaushaltsqréB3e,
unterteilt in die Einkommensgruppen A und B

Haushalt Einkommensgruppe A Einkommensgruppe B

Brutto-Jahreseinkommen in € Brutto-Jahreseinkommen in €

Alleinstehend 30.300 42.000
2 Personen 42.300 56.500
3 Personen (1 Kind) 45.500 63.300
4 Personen (2 Kinder) 54.600 76.100
Alleinerziehend (1 Kind) 43.400 57.900
Alleinerziehend (2 Kinder) 46.500 64.700

Q: NRW.Bank Einkommensgruppen A oder B

Das bedeutet, dass nur Personen, die die Forderbestimmungen
erfillen, einen Wohnberechtigungsschein beantragen kénnen und
somit potentiell eine Sozialwohnung mieten kdénnen.

Der Bau dieser Sozialwohnungen wird von o6ffentlicher Hand gefor-
dert (Genehmigungsbehdrde Kreis Lippe Fachgebiet 630). Diese
Forderhdhe ist abhangig von der GréfRe der Wohnung, dem Bauort
(Mietniveau) und dem Einkommen des kinftigen Mieterhaushalts
(Einkommensgruppe A und B). Zudem beinhaltet die Férderzusage
auch die Festlegung der maximalen Miete pro Quadratmeter ent-
sprechend der Einkommensgruppen.

Bad Salzuflen ist in Mietniveau 2 eingestuft. Laut Wohnraumfor-
derbestimmungen darf je Quadratmeter Wohnflache hdchstens ei-
ne Miete festgesetzt werden (sog. Bewilligungsmiete), die fir die
Einkommensgruppe A im Mietniveau 2 5,35€/m? (Kaltmiete) und fur
die Einkommensgruppe B 6,25€/m? (Kaltmiete) nicht Uberschreitet
(Stand 2019). Diese Mieten sind Uiber die Mietpreis- und Belegungs-
bindung Uber einen bestimmten Zeitraum (haufig 20-25 Jahre) ge-
sichert.

Neben der Férderung von Mietwohnungen, kann auch selbstge-
nutzter Wohnraum offentlich geférdert werden. Auch hier gelten
Obergrenzen fur das Jahresbrutto-Einkommen in Euro. Die nachfol-
gende Tabelle zeigt die gesetzliche Einkommensgrenzen und das
zur Einhaltung dieser Grenzen maximal mogliche Brutto-Jahresein-
kommen eines Haushaltes.

Neben der Forderung durch die Zugénglichkeit zu vergunstigtem
Wohnraum gibt es zudem noch Wohngeld nach dem Wohngeldge-
setz (WoGG). Das Wohngeld, als staatlicher Wohnkostenzuschuss
1965 eingefliihrt, dient dazu, einkommensschwachere Haushalte
bezlglich ihrer Wohnkosten zu unterstiitzen. Die Berechtigung auf
Wohngeld hangt von drei Faktoren ab: Hohe des Einkommens der
Haushaltsmitglieder, Hohte der Bruttokaltmiete und der Anzahl der
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Haushaltsmitglieder. Wohngeld kann auch jemand unabhangig von

einem Wohnberechtigungsschein beantragen.

In Bad Salzuflen gab es 2018 239 Haushalte, die Leistungen nach

dem Wohngeldgesetz bezogen haben. Die Antrage auf Wohngeld

waren in den letzten 5 Jahren ricklaufig. Ein Flnftel der Antrags-  ,,, 6

steller ist 65-Jahre und alter. Circa die Halfte aller Antragssteller ist  Einkommensgrenzen
zwischen 30 und 50 Jahre alt (siehe auch Sozialbericht der Stadt ~ Selbstgenutzter Wohnraum

Wohnbauférderung

Bad Salzuflen 2019, S. 44ff). Q: NRW Bank

Personenanzahl Grenze 100 % Euro Mogliches Jahresbrutto-Einkommen in Euro

Alleinstehend 19.350 30.318

2 Personen 23.310 42.379

Alleinerziehend (1 Kind) 24.010 43.439

3 Personen (1 Kind) 29.370 45.500

4 Personen (2 Kinder) 35.430 54.682

5 Personen (3 Kinder) 41.490 63.864

6 Personen (4 Kinder) 47.550 73.045
Bei der Férderung selbst genutzten Wohnraums - Menschen mit Behinderungen, kann die Einkommensgrenze um
bis zu 40 % Uberschritten werden.

Exkurs: Die Einkommensgrenzen gelten nur dann, wenn davon ausgegangen wird, dass nur eine Person im Haushalt ver-
dient, bzw. maximal zwei Erwachsene in einem Haushalt leben. Bei Krankheiten, Renten etc. wird die Einkommensgrenze

individuell berechnet. Bei selbstgenutztem Wohneigentum kann die Einkommensgrenze bis zu 40% Uberschritten werden.

Fir Bad Salzuflen bedeutet insbesondere der Riickgang an gefor-
dertem Wohnraum in den nachsten Jahren, dass ein vermehrter
Druck in diesem Bereich entstehen wird. Gleichzeitig werden jedoch
immer mehr Personen die Wohnraumférderbestimmungen erfillen,
denn die Schere zwischen Arm und Reich wird weiter auseinander
gehen, sodass mehr geférderter Wohnraum bendtigt wird.

Im Hinblick auf das durchschnittliche Jahreseinkommen eines pri-
vaten Haushalts je Einwohner in Bad Salzuflen (25.990€; siehe 1.8
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte), wirde ein Grolteil der
Einwohner unter die Einkommensgruppe A fallen und somit potenti-
ell Anrecht auf einen Wohnberechtigungsschein haben.
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Die HaushaltsgréfRe be-
schreibt die Anzahl der Per-
sonen, die in einem gemein-
samen Haushalt leben. Ein
Haushalt ist definiert als zu-
sammenlebende und eine
wirtschaftliche Einheit bilde-

ne Personengemeinschaft.

Abb.27:

Anteil der jeweiligen GroR3e
der Privathaushalte in Bad
Salzuflen -

(Stand Zensus 2011)

2.3 Typus des privaten Haushalts

Eine allgemein in Deutschland zu verzeichnende Entwicklung ist die
Schrumpfung der Haushaltsgrof3e. Griinde hierfir sind unter ande-
rem, dass immer weniger Kinder pro Frau geboren werden und es
deutlich mehr alleinstehende Personen sowie Alleinerziehende gibt.
Ursache hierfur ist unter anderem, dass Familien immer haufiger
zwei Einkommen brauchen, um ihren Lebensstandard zu finan-
zieren und somit keine Kinder oder nur eine geringe Anzahl (ein
bis zwei) geplant werden. Zudem steht bei Frauen immer oGfter die
Karriere im Vordergrund, sodass in den gebarfahigen Jahren nicht
der Fokus auf Familienplanung gelegt wird. Durch die geringeren
HaushaltsgréRen steigt aber die Anzahl der Haushalte und die An-
forderungen an die Wohnformen verandern sich.

1,8%

3,1%

B 1 Person Haushalte

B 2 Personen Haushalte

B 3 Personen Haushalte

[ 4 Personen Haushalte

05 Personen Haushalte

O Haushalte mit 6 Personen
und mehr

Laut Zensus 2011 betrug die durchschnittliche HaushaltsgrofRe in
NRW 2,14 Personen. Nach den Haushaltsvorausberechnungen
2017 ist die Anzahl in Nordrhein-Westfalen auf 2,03 Personen
gesunken. Diese Zahl ist nicht eins zu eins auf Bad Salzuflen zu
Ubertragen, da in GroR3stadten prozentual der Anteil an Einzelper-
sonenhaushalten gréRer ist, als in eher mittel- und kleinstadtisch
gepragten Kommunen. Dennoch ist, selbst bei gleichbleibender
Einwohnerzahl, die Anzahl der Haushalte steigend, sodass ein
Mehrbedarf an Wohnraum benétigt wird. Aufgrund der Mehrzahl an
Einpersonenhaushalten, sowie Paare ohne Kinder und alleinerzie-
hende Eltern mit Kindern, werden vor allem Wohnungen mit zwei bis
drei Zimmern bendtigt, in denen sowohl Singles, kleinere Familien,
als auch Paare leben kbénnen. Laut Zensus betragt der Anteil der
Einpersonenhaushalte circa 39% und der Zweipersonenhaushalte
circa 33%. Diese Zweidrittelmehrheit wird heute voraussichtlich et-
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was deutlicher ausfallen, sodass etwa dreiviertel aller Einwohner al-
leine oder mit einer zweiten Person einen Haushalt bilden. Dennoch
werden nicht ausschlieflich hierfiir passende Wohneinheiten beno-
tigt, da der Trend auch immer mehr in Richtung von Wohn-/ Zweck-
gemeinschaften geht und somit ein differenziertes Wohnungsange-
bot zur Verflgung stehen muss.

2.4 Anzahl der Geb&aude | Baujahr

Wenn man das Alter, die Art und GréRRe der Wohnungen betrach-
tet wird deutlich, dass der grofte Teil zwischen 1950-1985 erbaut
wurde. Diese Wohnungen sind somit inzwischen zwischen 30 und
70 Jahre alt. Insbesondere altere Hauser bedirfen entweder einer
Grundsanierung oder sie wurden schon saniert. Jedoch entspre-
chen diese Hauser oder Wohnungen kaum noch den heutigen An-
forderungen in Grof3e und Grundriss.

Beispielsweise wiinscht man sich heute vermehrt Tageslichtbader,
gréRere Kichen und offene Wohnbereiche. Man mdchte allge-
mein flexibler in den Wohneinheiten sein und auf entsprechende
Lebenssituationen regieren kdnnen. Hierzu gehdrt unter anderem
der barrierefreie Ausbau von Mehrfamilienhausern, ebenerdige Ba-
der, individuelle Freirdume im AuRenbereich (Garten/Balkone) oder
Fahrstiihle. Vorwiegend findet man in Bad Salzuflen Einfamilien-
hauser, welche hauptsachlich in reinen/ allgemeinen Wohngebieten
liegen und sich als Siedlungen der 50er, 60er und 70er Jahre aus-
pragen (10.000 Einfamilienhauser).

Neben der haufig notwendigen Sanierung befinden sich viele Ge-
baude im Wandel der Generationen. Entweder werden diese von
den eigenen Kindern tibernommen oder stehen aktuell oder in den
nachsten Jahren dem Wohnungsmarkt zur Verfiigung.

[22]
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Abb.28:

Anzahl der erstellten Woh-
nungen nach Jahren
(Stand Zensus 2011)
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Abb.29:

Gebéaudetyp Wohnhaus
Stadt Bad Salzuflen
(Stand Zensus 2011)

Anteil EFH 75%
Anteil DHH 11%
Anteil RHH 10%

anderer Typus 3%

An dieser Stelle miissen aktiv Verkaufer, die sich oftmals im hohen
Alter befinden und junge, potentielle Kaufer zueinander gebracht,
sowie Winsche und Vorstellungen gedul3ert werden.

Anhand der Anzahl der Wohngebaude nach Jahren wird deutlich,
dass die Bautatigkeit immer weiter abgenommen hat. Neben hohen
Grundstlickspreisen, ist die angespannte Situation im Baugewerbe
mit steigenden Materialpreisen und Fachkraftemangel verantwort-
lich. Zudem hat sich die Auswahl der baureifen Grundstiicke deut-
lich verkleinert, sodass es schwieriger geworden ist, das fir sich
geeignete Grundstlck zu finden.

464

B Einfamilienhaus
W Doppelhaushilfte
@ Reihenhaus

Oanderer Typus

Der Anteil der Einfamilienhauser ist mit circa 75% am groéten. Un-
ter dieser Kategorie werden auch freistehende Zweifamilienhduser
mit eingeschlossen. Jedoch ist dieser Anteil fur eine Stadt wie Bad
Salzuflen mit vielen kleineren und doérflich ausgepragten Stadtteilen
normal. Es verdeutlicht, wie gering der Anteil von Hausern anderen
Typus ist, unter denen hauptsachlich Mehrfamilienhduser gefasst
sind. Aufgrund steigender Baulandpreise, Nachverdichtungen im
Bestand und aufgrund der finanziellen Ressourcen ist ein Wachs-
tum des Anteils von Mehrfamilienhdusern zukinftig notwendig.

2.5 Anzahl der bekannten Wohnungssuchenden 2018

Die Anzahl der tatsachlich Wohnungssuchenden in Bad Salzuflen
kann nicht genau bestimmt werden, da dies keine Zahl ist, welche
von Kommunen registriert wird. Lediglich die Personen, welche ei-
nen Wohnberechtigungsschein besitzen und aktuell eine Wohnung
suchen sind der Stadt bekannt. Momentan sind es circa 70 Perso-
nen, von denen knapp ein Drittel Einzelpersonen sind.
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Die restlichen zwei Drittel sind Familien zwischen zwei und sechs
Personen, die auf den Wohnungsmarkt zugreifen méchten. Auch
hier ist kein einheitlicher Trend zu verzeichnen. Deutlich wird nur,
dass ein breit gemischtes Wohnungsangebot bendtigt wird, was
von Single-Wohnungen bis zu vier bis funf Zimmer Wohnungen
reicht. Tatsachlich herrscht aber ein deutlicher Druck auf dem Woh-
nungsmarkt in Bad Salzuflen. Dies wird deutlich, wenn man z.B.
die Verbleibdauer von Wohnungsanzeigen in Onlineportalen (z.B.
Ebay Kleinanzeigen; immobilienScout24; immowelt; immonet) ver-
folgt. So sind vor allem Mietwohnungsanzeigen haufig nur wenige
Stunden oder Tage online, bevor sie vermietet werden.

2.6 Anzahl der Neubauten nach Stadtteilen

Neben der eigentlichen Anzahl an Bauantragen fiir Wohngeb&ude
ist vor allem die Zahl der Baufertigstellungen von Bedeutung. So
gab es zum Beispiel in Holzhausen im Betrachtungszeitraum von
2011 bis zum 27.09.2018 insgesamt 28 Baugenehmigung mit zu-
sammen 36 Wohneinheiten. Im selben Betrachtungszeitraum wur-
den 26 Baufertigstellungen verzeichnet.

Bad Salzuflen I 50 7
Schétmar m— 110
Retzen mmm 31
Wilfer-Bexten mmmmm 49
Biemsen m 14
Ehrsen-Breden W 14
Grastrup-Holsen | 1
Werl-Aspe m——— 121
Wisten mmm 41
Lockhausen m 19

Holzhausen mmm 36

0 100 200 300 400 500 600

Deutlicher fallt dieser Unterschied in Werl-Aspe aus. Hier wurden 86
Baugenehmigungen (mit 121 Wohneinheiten) ausgestellt, im glei-
chen Zeitraum wurden aber nur 79 Baufertigstellungen verzeichnet.
In der Summe wurden insgesamt 294 Baugenehmigungen ausge-
sprochen, von denen im Betrachtungszeitraum nur 249 fertiggestellt
wurden. Deutlich bei der Auswertung wurde auch, dass der Ortsteil
Bad Salzuflen mit 527 beantragten Wohneinheiten an der Spitze
steht und Werl-Aspe und Schétmar mit 121 und 110 Wohneinheiten
dahinter liegen.

Abb.30:

Anzahl beantragte
Wohneinheiten 2011-
09/2018 auf Grundlage der
Bauantrage/ Baugenehmi-
gungen - nach Stadtteilen
Q: Stadt Bad Salzuflen
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Abb.31:

Anzahl Baufertigstellungen
nach Jahren (Wohnen)

Q: Stadt Bad Salzuflen

Gleichzeitig wird hierdurch aber auch die Konzentration auf die
Kernstadt aus dem Stadtentwicklungskonzept 2020+ deutlich. Ins-
gesamt zeigt sich, dass die beantragten Wohneinheiten fast aus-
schliel3lich im privaten Sektor zu verzeichnen sind. Im Durchschnitt
wurden 1-3 Wohneinheiten pro Objekt beantragt.

Jedoch sind hier weitere Verdichtungen und Baullickenschlisse
nicht mehr im selben Ausmalf}, aufgrund von mangelnden Flachen,
Zu erwarten.

60

50

40
29
30
23
20
) I I
0

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
(27.09.)

Bei Betrachtung der absoluten Zahlen wird aber auch ein
Trend deutlich, dass der Bauboom stark mit Grundstlicks-,
Bauland- und Baupreisen bzw. Zinsmarkt zusammenhéngt.
So wurden zwischen 2013 und 2015 deutlich mehr Baufertigstellun-
gen verzeichnet, als vorher beziehungsweise nachher. Heutzutage
sind zwar die Zinsen deutlich unter dem Durchschnitt der letzten
Jahre, aber Baukosten und Grundstlckspreise sind erheblich ge-
stiegen.

2.7 Anzahl Wohnungen nach Grol3e |
Eigentumsverhaltnisse | Leerstandsquote

Wohnungen gibt es in diversen Grofden und Zuschnitten, um dem
jeweiligen Bedarf des Haushalts zu entsprechen. Der Grof3teil der
Wohnungen in Bad Salzuflen hat eine GréRe von 60-79 m? (~27%)
oder bis zu 99 m? (~20%), was in etwa Wohnungen mit drei bis vier
Raumen entspricht, welche sowohl von Zweipersonenhaushalten
sowie auch von Familien mit bis zu vier Personen ohne Einschran-
kungen genutzt werden kénnen.

Somit zahlen diese Wohnungen auch mit zu den begehrtesten auf
dem Immobilenmarkt, sodass dieses Segment den gréten Druck
aufgrund steigender Nachfrage erfahrt.
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Kleinere Wohnungen werden zum Grof3teil nur von Alleinstehenden
oder Paaren bewohnt. Zudem z&hlen hierzu auch junge Menschen,
welche sich noch in der Ausbildung oder im Studium befinden und
finanziell unterstitzt werden mussen.

1,5% _ 2,4% 3,0%

2,5%
B Unter 40 m?

W 40-59 m?
W 60-79 m?
M 80-99 m?
M 100-119 m?
@120-139 m?
@ 140-159 m?

0160-170 m? Abb.32:
Anteile GréRe der Wohnun-

0180-199 m? gen in m? Bad Salzuflen

(Stand Zensus 2011)
0200 m2 und mehr

Gleichzeitig sind aber auch immer mehr Rentner aufgrund geringer

Renten auf kleinere und damit auch giinstigere Wohneinheiten ver-

mehrt angewiesen, wodurch auch hier der Bedarf zuklinftig steigen

wird.

Hier ist allerdings der Anteil am Wohnungsmarkt mit 3% bei den

unter 40m2 Wohnungen und mit 12% bei den Wohnungen zwischen

40-50% quantitativ gesehen gering.

Entspannter sieht die Lage bei Wohnungen mit 100 und mehr

Quadratmetern aus, da hier das Angebot durch Einfamilien-, Dop-

pel- und Reihenhauser vergrol3ert wird. Jedoch stehen hier nur

wenige Objekte zur Miete, die meisten sind im privaten Eigentum.

In diesem Segment besteht aktuell hauptsachlich der Bedarf bei

den Mietobjekten, da immer mehr Haushalte sich dazu entschei- ,, 5.

den, nicht selbst Eigentum zu bilden, damit sie méglichst flexibel auf  Anteil Anzahi Wohnungen

die momentane familiare Situation regieren kénnen. gzzhsgrl‘zzjf?e'}fa“me”
(Stand Zensus 2011)

Anzahl der Raume in %
1 Raum 320 1,3

2 Raume 1.414 5,8

3 Raume 5.294 21,6
4 Raume 7.367 30,1
5 Raume 4.560 18,6
6 Raume 2.774 11,3
7 Rdume und mehr 2.728 11,2
Summe 24.457 100%
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Abb.34:

Kauffalle im Wohnungs-
marktsegment in Bad
Salzuflen - Q: Wohnungs-
marktbericht Kreis Lippe
(Stand 31.12. der jeweiligen
Jahre)

Der Zensus 2011 ermittelte eine Leerstandsquote in Bad Salzuflen
von 4,7 %. Leerstand ist nicht unbedingt negativ zu beurteilen, son-
dern fur einen funktionierenden Wohnungsmarkt unabdinglich.

Fur einen gesunden Wohnungsmarkt ist ein gewisser Leerstand so-
gar notwendig, da immer Wohnraum flr Umziige binnen einer Stadt
beziehungsweise flr Zuziige benétigt werden (Fluktuationsreserve
sollte allein mindestens 2-3% betragen), da ansonsten keine neuen
Einwohner generiert werden kénnen. Zudem mussen Wohnungen
in gewissen Abstanden renoviert und saniert werden, die wahrend-
dessen nicht bewohnt werden kdnnen.

Im Schnitt liegt der Leerstand in Bad Salzuflen jedoch hdéher als
im NRW-weiten Vergleich. Begrindbar ist dies durch eine Vielzahl
an Pensionen und Ferienwohnungen, da diese nicht ganzlich bei
der Verschneidung von Adress- und Melderegister ausgeschlossen
werden kénnen. Dies fihrt auch dazu, dass seit dem Zensus 2011
keine weiteren Erhebungen unternommen wurden. Fur die aktuel-
le Bestandssituation kann man aufgrund des spurbar steigenden
Drucks auf dem Wohnungsmarkt von einer geringeren Leerstands-
quote ausgehen.

2.8 Kauffalle im Wohnungssegment

Bei Betrachtung der Kauffalle in Bad Salzuflen, welche vom Grund-
sticksmarktbericht Kreis Lippe dokumentiert wurden, ist ein leichter
Anstieg zwischen 2013 und 2016 zu verzeichnen.
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Die starksten Aktivitdten gab es beim Erwerb von Wohnungseigen-
tum (zwischen 181-246 Wohneinheiten wurden jahrlich verkauft).
Zudem wurden, immer leicht ansteigend mit den Jahren zwischen
148 und 180 Wohneinheiten im Ein- und Zweifamiliensektor ver-
kauft. Relativ konstant sind die Zahlen beim Erwerb von baureifen
Grundstuicken im privaten Wohnungsbau geblieben. Pro Jahr wur-
den um die 50 Grundstucke verkauft.
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Diese befinden sich sowohl im Bereich der Neubaugebiete, als auch
im Bereich der Nachverdichtung (u.A. durch Teilung von GroR3en
Grundstiicken; SchlieBung von Bauliicken und Bebauung in zweiter
Reihe).

Vor allem die Siedlungen der 50er-70er Jahre stellen zukinftig ein
hohes Potential fiir den Verkauf und Erwerb von Wohnungen dar,
da hier oftmals altere Personen auf vielen Quadratmeter Wohnen,
die sie eigentlich nicht mehr bendtigen, beziehungsweise deren
personliche Anforderungen nicht mehr durch diese Immobilie erfullt
werden.

2.9 Harte und weiche Standortfaktoren

Der Wohnungsmarkt wird durch diverse Standortfaktoren gepragt,
die grundlegend daflir verantwortlich sind, ob Menschen nach Bad
Salzuflen ziehen oder sich fur eine angrenzende Kommune ent-
scheiden. Diese Standortfaktoren sind zu unterscheiden in harte
und weiche.

Harte Faktoren sind z.B.:

» Infrastruktur (technisch: Ver-/ Entsorgung; Breitband, etc.)
+  Verkehrsinfrastruktur (MIV, OPNV)

* Ressourcenverfugbarkeit (Grundstiicke/ Leerstand)

* Kosten (Bodenrichtwert/ Mietpreise)

+ Topographie

*  Wettbewerbssituation mit Nachbarkommunen

* Bevolkerungsstruktur

+ Einwohner im Einzugsgebiet

Weiche Faktoren sind z.B.:

*  Verwaltungsstrukturen

» Politische Strukturen

*  Wirtschaftsklima

* Image der Kommune

* Infrastruktur (sozial, kulturell)
*  Wohnqualitat

* Freizeitqualitat

+ Einkaufsmoglichkeiten

* Nachbarschaften
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Die Stadt Bad Salzuflen mit der zentralen Lage in Ostwestfalen Lip-
pe und der Anbindung an die Bundesautobahn und verschiedene
BundesstralRen bietet viele positive harte Standortfaktoren, die fir
eine gute Lage essentiell sind.

Zudem gibt es durch den Stadtbus und drei Bahnhéofe eine gute
Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr. Uberdies ist
die Stadt aufgrund der direkten Anbindung Richtung Bielefeld und
Herford als Wohnstandort sehr interessant fir Arbeitnehmer. Glei-
chermaf3en sind zudem Grundstuckspreise deutlich niedriger als in
Bielefeld. Die Sonderstellung als Kurstadt macht den Standort nicht
nur fur altere Personen, sondern auch flir Touristen und Kururlauber
interessant. Gleichzeitig hat die Stadt mit circa 56.000 Einwohnern
eine Ubersichtliche GréR3e und bietet ein ausgewogenes Angebot an
Bildungs- und Kultureinrichtungen. Im Kernbereich sind stadtische
Strukturen, wie zum Beispiel der historische Kurbereich, der Kur-
park, die FuRgangerzone oder auch das Fachmarktzentrum Anzie-
hungspunkt. Durch die doch eher kleinteiligen Strukturen (vor allem
in den AuRenbereichen) sind Nachbarschaften noch persénlich und
bieten dadurch eine sehr hohe Wohnqualitat. Jedoch fehlt auch in
Bad Salzuflen zukinftig potentielles Bauland. Bauland sowohl fir
Ein-/Zweifamilienhauser als auch fir den Mietwohnungsbau.

Vor allem bietet diese Stadt Bad Salzuflen als Kur- und attraktiven
Wohnort fir alle Bevolkerungsschichten einen persoénlichen, identi-
tatsstiftenden Ort, sodass die Nachfrage weiter steigen wird.
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Zusammenfassung Wohnungsmarktprofil

» der Wohnungsmarkt in Bad Salzuflen wird neben dem histo-
rischen Bestand in der Innenstadt vor allem durch die dorflich
gepragten Strukturen im Auf3enbereich charakterisiert

* ein Grofteil der Wohnhauser ist in den 70er und 80er Jah-
ren entstanden, diese missen an heutige Bedarfe angepasst
werden, um potentiell fiir junge Menschen interessant zu wer-
den beziehungsweise den Bedarf alterer Einwohner Rech-
nung zu tragen

* Druck auf dem Wohnungsmarkt ist in allen Bereichen zu spi-
ren, vor allem bei Wohnungen mit 2-4 Zimmern

» vor allem im Bereich der barrierearmen (/-freien) Wohnungen
ist ein zunehmender Druck zu spiren, da dieser Wohnraum
sowohl fir altere Menschen als auch Familien in Frage kommt

* die Neubautatigkeit hat in den letzten Jahren deutlich ab-
genommen, Grund hierflir waren neben steigenden Preisen
auch die geringe Verfugbarkeit an baureifen Grundstiicken,
Bedarf und Nachfrage besteht jedoch weiterhin

* Preise fur baureife Grundstiicke und Bestandsimmobilien
sind in den letzten Jahren deutlich angestiegen

+ die Bautatigkeit ist fast ausschlie3lich im privaten Sektor zu
verzeichnen, da aktuell keine Wohnungsbaugesellschaft In-
teresse bekundet

* Anzahl der preisgebundenen Wohnungen geht aufgrund der
Auslauffristen und Ablésungen deutlich zurlick, sodass vor
allem im gunstigen Preissegment ein signifikantes Defizit ent-
steht, das heute schon vorhanden ist

* immer mehr Haushalte sind aufgrund der Einkommensstruktur
potentiell forderfahig im Sinne des geforderten Wohnungsbaus

Zentrale Herausforderungen

* alter Wohnungs- und Gebaudebestand

» steigende Grundstiickspreise

» Verfiigbarkeit von Grundsticken

» deutlicher Rickgang der geférderten Wohnungen
* Abnahme der Bautatigkeit
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3. Wohnungsmarktexperten/ Burgerbeteiligung

Der Wohnungsmarkt Bad Salzuflens wird, wie in jeder anderen
Stadt, durch die Wohnungsmarktexperten sowie durch die Bedarfen
der Einwohner beeinflusst und gestaltet. Vor allem die Akteure spie-
len eine wichtige Rolle im Hinblick auf einen gesunden und ausge-
wogenen Wohnungsmarkt. Hierzu gehéren neben den Wohnungs-
baugesellschaften, gréReren Investoren und Privateigentimern,
auch potentielle Eigenheimbesitzer und Mieter. Diese setzen sich
aus Neublrgern sowie aus Einwohnern der Stadt Bad Salzuflen zu-
sammen, welche Eigentum bilden méchten und sich als Bauherren
darstellen. Zu den weiteren Akteuren gehdéren grundsatzlich auch
Grundstlckseigentimer, vor allem diejenigen, die im Besitz groer
potentieller Wohnbauflachen und Bauliicken sind. Hierbei treten
auch die Anwohner als Akteure in Erscheinung, welche in moglichen
Bebauungsplanverfahren beteiligt werden. Ein wichtiger Baustein
der Akteurskonstellation bilden auch Kreditinstitute, welche nicht
nur das Kapital fur Investoren und private Bauherren zur Verfugung
stellen, sondern in einer Sparte auf dem Immobilienmarkt aktiv sind.
So sind auch freie Makler als Beteiligte unabdingbar, da Sie oftmals
den besten Uberblick tiber den aktuellen Wohnungsmarkt verfiigen
und eine beratende Tatigkeit einnehmen. Zudem verfigugen auch
Vereine, Stiftungen und Blindnisse Uber den besten Uberblick, ins-
besondere wenn es um bezahlbaren, geférderten und barrierefreien
Wohnraum und die Interessen der Mieter/ Vermieter geht. Letztend-
lich gehéren zu den weiteren Akteuren verschiedene interne Fach-
bereiche, stadtische Tochterunternehmen und die Ubergeordneten
Planungsamter sowie die politischen Gremien.

%

—
. = S
Immobilienmakler =

Wohnungsbaugesellschaften T
Eigentiimer g
Anwohner Wohninteressierte o
. 0
Wietebind — lnvestoren £
StadtBad g _ . x
Salzuflen & 5 Polittk g
= £ = Vv . w0,
) o B o= ereine ~
= Kreis Lippe E =" Birger ®
o
-g Fordervereine é. Stiftungen
©
11}

Abb.35:

Akteure auf dem
Wohnungsmarkt

Q eigene Darstellung



Stadt Bad Salzuflen | Handlungskonzept Wohnen

3.1 Online-Beteiligung der Offentlichkeit

Um nicht nur statistische Daten auszuwerten, sondern auch die
subjektive Wahrnehmung der Offentlichkeit in Bezug zur Analyse zu
setzen und ein Stimmungsbild zu erstellen, wurde im Zeitraum vom
17.05.2019 bis zum 16.06.2019 eine Online-Beteiligung durchge-
fuhrt. Neben der reinen Online-Beteiligung wurde auch die Méglich-
keit angeboten, den Fragebogen analog beim Fachdienst Stadtpla-
nung und Umwelt auszufiillen.

Insgesamt haben 382 Personen die Mdglichkeit genutzt lhre Mei-
nung zum Salzufler Wohnungsmarkt abzugeben sowie Wiinsche
und Anregungen zu auf3ern. Die Umfrage kann als reprasentativ an-
gesehen werden, da alle Alters- und Personengruppen ab 18 Jah-
ren teilgenommen haben. Vor allem ist hierbei auch die Teilnahme
von circa 20 Personen herauszustellen, die 65 Jahre und alter sind.
Die Umfrage wurde somit von allen Alters- und Personengruppen
gut angenommen, ausfuhrlich und zielfuhrend beantwortet.

In etwa die Halfte der Teilnehmer wohnt von Geburt an in Bad Sal-
zuflen. Ein Viertel mehr als 15 Jahre. Hauptgriinde fur den Zuzug
waren familidare Grinde, (Familienzuwachs, Zuriickzug in die Hei-
mat) berufliche Grinde (Ausbildung, Arbeitsplatz) oder auch auf-
grund der Lage und der hohen Lebensqualitat.

Insgesamt sind die befragten Personen zufrieden bis sehr zufrie-
den mit ihrer aktuellen Wohnsituation und mdchten an dieser
auch nichts verandern. Nur etwa 15 % der Befragten sind mit ihrer
aktuellen Wohnsituation eher unzufrieden.

Die Mehrheit dieser Personen wirde somit gerne die eigene Wohn-
situation in den nachsten Jahren &ndern. Als Hauptgriinde fiir
einen Umzug dafliir werden unpassender Wohnraum, das direkt
angrenzende Wohnumfeld oder auch persénliche Grinde (Famili-
enzuwachs) und Eigenheimbildung genannt. Eine eher geringere
Bedeutung haben zu hohe Miet- und Nebenkosten.

Um zukinftig bedarfsgerechten Wohnraum anbieten zu kénnen,
spielt insbesondere die Frage nach der favorisierten Wohnform
eine essentielle Rolle. Hierbei konnten die Befragten mehrere Ant-
worten auswahlen. Vor allem das Einfamilienhaus wird von 70% der
Befragen ausgewahlt. Jedoch kommen auch insbesondere Doppel-
haushalften fur 30 % der Befragten in Frage sowie fur 30% Rei-
henhauser. Dennoch kann sich auch die Halfte der Befragten eine
Wohnung vorstellen, wenn diese bestimmte Bedingungen erfiillt.
Hierzu gehort vor allem ein privater Freiraum und eine moderne
Ausstattung.
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Das Alter der Wohnung, beziehungsweise des Gebaudes spielt ei-
ne untergeordnete Rolle, wenn die Wohnungen saniert und reno-
viert sind.

Besondere Wohnformen, wie zum Beispiel Mehrgenerationenwoh-
nen oder Wohnen mit Serviceleistungen spielt anhand der quantita-
tiven Auswertung eher eine geringere Rolle. Jedoch ist es normal,
dass sich Personen Uber mdgliche Hilfeleistungen im Alter nicht
frlhzeitig Gedanken machen, sondern erst zum Zeitpunkt, wenn
man nicht mehr selbststandig oder ohne Betreuung den Alltag be-
waltigen kann. Grund hierfur ist, dass sich der Grofteil der Bevol-
kerung das Altern in der eigenen Wohnung oder im Haus als Ideal-
vorstellung sieht.

@ Wohnung

@ Reihenhaus

B Doppelhaushalfte

@ Einfamilienhaus

70,3% B Mehrgenerationenwohnen

B Wohnen mit Serviceleistungen

B Wohngemeinschaft

Deutlich wird insgesamt, dass das Einfamilienhaus zwar nach wie
vor von den meisten Personen favorisiert wird, jedoch auch Doppel-
oder Reihenhduser sowie gut ausgestattete und sanierte/moderne
Mietwohnungen in Frage kommen. Insbesondere junge Menschen
stehen den meisten Wohnformen offen gegeniiber. Griinde hier-
fur sind unter anderem die gunstigeren Baukosten bei Reihen- und
Doppelhausern sowie die Flexibilitdt bei Wohnungsangeboten. Dies
wird auch bei der Nachfrage nach einer gewtinschten Grundstlicks-
groRRe deutlich. Hier werden eher kleinere Grundstucke bis 500 m?
(50 % der Antworten) und bis 750 m2 (33% der Antworten) bevor-
zugt.

Die Online-Beteiligung hat zudem ergeben, dass circa zwei Drittel
der Befragen Wohneigentum besitzen oder dies zukinftig bilden
mochten. Eigentumswohnungen spielen bei jingeren Personen je-
doch eine untergeordnete Rolle. Momentan haben circa 45% der
Befragten Wohneigentum. Besonders durch die glinstigen Konditi-
onen ist es im momentan attraktiv Eigentum zu erwerben.

Abb.36:
Online-Beteiligung der
Offentlichkeit

Antworten auf die Frage:
Welche Wohnformen
kommen fir Sie in Frage?
(Mehrfachnennung)

Q eigene Darstellung
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Abb.37:

Online-Beteiligung der
Offentlichkeit

Antworten auf die Frage:
Welche Grundstiicksgrofle
wuirden Sie bei einem Haus
im Hinblick auf ihre finanzi-
elle Situation, favorisieren?
Q eigene Darstellung

So kdnnen sich auch teilweise Personengruppen Grundstiicke und
Hauser leisten, die vor wenigen Jahren keine Kredite gewahrt be-
kommen hatten. Dies birgt jedoch gleichzeitig wieder das Risiko,
dass bei steigenden Zinsen die Kosten nicht mehr getragen werden
kénnen, wenn die Konditionen nicht langfristig gesichert wurden.

Um zu vergleichen, ob das aktuelle Wohnangebot den Vorstellun-
gen der Befragten Personen entspricht, wurde nach der momenta-
nen WohnungsgroBe (unterschieden nach Eigenheim und Miet-
wohnung) gefragt. Quantitativ gesehen entspricht die Ist-Grof3e der
Wohnung groR3tenteils der Wunsch-Grol3e. Dass sich jeder bei ei-
ner Wunschfrage einige Quadratmeter mehr wiinscht, ist selbstver-
standlich. Jedoch kann man an dieser Stelle nicht einfach quantitati-
ve Betrachtung mit der qualitativen gleich setzen. Zwar entsprechen
die Wohnungen auf die GrofRe bezogen dem Bedarf, mit Blick auf
die weiteren Antworten und Wiinsche wird jedoch deutlich, dass die
Qualitat und Ausstattung der Wohnungen nicht mehr dem Bedarf
entsprechen.

Die Werte entsprechen, gemessen anhand der Haushaltsgrofie und
Anzahl der Kinder dem durchschnittlichen Bedarf an Quadratmetern
pro Person (bei den Befragten Personen leben durchschnittlich 2,6
Personen in einem Haushalt / in 40% der Haushalte leben Kinder
unter 18 Jahren). Deutlich wird an den Angaben, dass Wohnungen
in allen GroRen bendtigt werden und nicht der Fokus speziell auf
eine Grole gelegt werden kann.

Die GroRRe des Grundsticks im Hinblick auf die finanziellen Res-
sourcen der befragten Personen sind heute deutlich kleiner als noch
vor einigen Jahrzenten, als Grundstlcke fiur Einfamilienhauser gut
und gerne um 1.000m2 hatten. Grund hierflir sind die gestiegenen
Bodenrichtwerte und Kaufpreise der Grundstiicke.

4,4%

B bis 250 m?
@250-500 m?
[@500-750 m?
@750-1.000 m?
Diber1.000 m?
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Gleichzeitig besteht heute kaum noch Bedarf an einem grof3en Gar-
ten, wie in der Vergangenheit, wo viele diesen noch zur Selbstver-
sorgung genutzt haben.

Zudem haben viele heute keine Zeit und MufRe mehr sich um einen
Garten zu kimmern, sodass hier eher Geld gespart wird.

Zu jeweils einem Drittel werden Grundstlicks zwischen 250-500m?2
sowie Grundstiicke mit 500-750m2 favorisiert. Dies entspricht bei
den kleineren Grundstiicken insbesondere Reihen- und Doppel-
hausern und bei den grél3eren freistehenden Einfamilienhausern .
Dennoch bevorzugen auch in etwa 20% der Befragten Grundstiicke
bis und Gber 1.000m?, was heutzutage in Neubaugebieten eher un-
Ublich ist. Im Hinblick auf die befragten Personen ist deutlich gewor-
den, dass diejenigen, die groRere Grundstucke bevorzugen schon
heute Wohneigentum besitzen und denen viel Wohnflache zur Ver-
fligung steht.

Die Personen, die an dieser Stelle ,bis 250m*“ abgegeben haben,
wohnen momentan eher in kleineren Wohnungen und bevorzugen
auch insgesamt weniger Wohnflache. 250m? entsprechen einer
typischen GrundsticksgroRe flr Reihenhauser, die in Teilen auch
schon mit 160m? auskommen.

Abgefragt wurde zudem auch, welche Kriterien fir die Personen
bei der Wohnungs- oder Haussuche wichtig sind. Hierbei wurden
Antwortvorschlage gemacht, die nach Bedarf erganzt werden konn-
ten. Diese sollten dann nach sehr wichtig bis hin zu unwichtig be-
wertet werden.

sehr wichtig/ wichtig:

* Balkon/Terrasse

» guter Grundriss

» eigener Parkplatz/ eigene Garage/ eigenes Carport
» geringe Nebenkosten

* gunstige Miete/ geringer Kaufpreis

+ Tageslichtbad

» gute Energiewerte (fiir geringe Nebenkosten)

+ Garten

teils/teils - weniger wichtig:

* mehrals 3 Zimmer

+ Keller/ Dachboden

* hochwertige Ausstattung

* Badewanne

« Barrierefreiheit

* Hauswirtschaftsraum

* Ausrichtung (Himmelsrichtung)

eher unwichtiqg:
« offene Wohnkliche
* Neu-/ Erstbezug
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Von den befragten Personen wurden mehrfach die Punkte ,Kinder-
freundliche Vermieter" (4x) und ,Haustierhaltung” (8x) hinzugeflgt.
Zudem finden viele Befragten es wichtig, dass Wohnungen saniert
und modern (vor allem die Bader) ausgestattet sind, schnelles Inter-
net vorhanden ist und nicht zu viele Parteien in einem Haus leben,
um ein nachbarschaftliches Verhaltnis zu erhalten. Deutlich wird
zudem, dass der Aspekt der Barrierefreiheit insbesondere bei den
jungeren Personen augenscheinlich kaum eine Rolle spielt. Somit
konnte bei der Gesamtbetrachtung dieser Punkt nur unter ,weniger
wichtig“ eingestuft werden. Jedoch nimmt die Bedeutung der Bar-
rierefreiheit ab einem Alter von circa 65 Jahren deutlich zu. Trotz
dieser scheinbar geringen Bedeutung, ist die Barrierefreiheit in der
Wohnung ein wichtiger Bestandteil wenn es um Wohnraum geht
und vor allem im hohen Alter ein wichtiger Aspekt, der dazu fihrt,
dass Personen so lange wie mdglich selbstbestimmt wohnen kon-
nen.

Ahnlicher Konsens wurde bei der Auswahl der wichtigen Kriterien
fir das Wohnumfeld deutlich. Dennoch hat sich herausgestellt,
dass das Wohnumfeld insgesamt nicht die Bedeutung hat, wie die
Wohnung oder ein Haus an sich. Hier wird, entsprechend der Be-
deutung, wahrscheinlich eher eine Ausnahme gemacht, wenn Krite-
rien im Wohnumfeld nicht erflllt werden.

sehr wichtig:
» intakte Nachbarschaft mit personlichen Beziehungen

teils/teils:

* Erreichbarkeit Arbeitsplatz

+ fuBlaufige Einkaufsmoglichkeiten
+ stadtischer Bereich / landlicher Bereich
* N&he Naherholungsbereich

* gemischte Altersstruktur

«  Anbindung an den OPNV

« Erreichbarkeit B239/ L712/ A2

+ fuBlaufige Kita/ Grundschule

* Familien mit Kindern in der Nahe
+ fuBlaufige Arzte/ Apotheken

Besonders haufig wurde fiur das Wohnumfeld der Wunsch nach
einer gemischten Nachbarschaft geduRert, sodass keine Ghettoi-
sierung stattfindet. Zudem wird mehrfach eine ruhige Lage aufge-
fuhrt (3x). Insgesamt kann man sagen, dass die Lage der Woh-
nung fur den ,Wohlflihlfaktor* eine wichtige Rolle spielt. So ist die
Verkehrsanbindung fur den Individualverkehr genauso wichtig, wie
die OPNV Anbindung. Zudem wiinschen sich die Befragten eine
grundlegende Infrastruktur flr den taglichen Bedarf in der ndheren
Umgebung, die mdglichst fuRlaufig zu erreichen ist.
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Die monatlichen Kosten fiir eine Wohnung beziehungsweise ein
Haus sollten fir jeweils ein Drittel der Befragten nicht 500-750€
sowie 750-1.000€ uberschreiten. Circa 15% der Befragten kénnen
allerdings nur 500€ und weniger fur eine Wohnung ausgeben. Ge-
nausoviel sind jedoch auch in der Lage 1.000-1.400 € pro Monat
auszugeben. Entsprechend gibt es auf dem Bad Salzufler Woh-
nungsmarkt einen Bedarf an gliinstigem Wohnraum. Der grofite Be-
darf besteht jedoch deutlich im mittleren Preissegment.

4,1% 3,8%

@bis 100.000€
[@100.000-200.000 €
[@200.000-300.000 €
[@300.000-400.000 €
[3400.000-500.000 €
0500.000 € und mehr

Auf die Frage, wieviel die Befragten bereit sind fiir eine Woh-
nung oder ein Haus auszugeben, wurde deutlich, dass Angebot
und Nachfrage nicht Ubereinstimmen. 30% der Befragten wur-
den 100.000-200.000 € ausgeben, 36% der Befragten 200.000-
300.000¢.

Selbst mit 300.000 € ist es aufgrund der gestiegen Kosten kaum
mehr moglich ein freistehendes Einfamilienhaus, wie es den meis-
ten Wiinschen der Befragten entspricht (inkl. Grundstiick) zu er-
richten oder zu kaufen. Hier wirden eher Doppelhaushalften und
Reihenh&user sowie Eigentumswohnungen in Frage kommen. Nur
ein geringer Anteil der Befragten ist in der Lage Uber 300.000 €
auszugeben.

Die grofdten Probleme auf dem Wohnungsmarkt sehen die Befrag-
ten Personen insbesondere in den gestiegenen Nebenkosten, darin
geeignete Grundstiicke zu finden und den gestiegenen Bauland-
preisen. Zudem fehlen laut der Teilnehmer glinstige Wohnungen.
Vorhandene und angebotene Wohnungen und Hauser seien sanie-
rungsbedirftig oder entsprechen nicht mehr heutigen Standards.

Gleichzeitig wird zusatzlich das Fehlen von gréReren Mietwohnun-
gen mit 4 bis 5 Zimmern, die sich im mittleren und giinstigen Preis-
segment befinden, angemerkt.

Abb.38:

Online-Beteiligung der
Offentlichkeit

Antworten auf die Frage:
Wenn Sie eine Wohnung/
Haus kaufen méchte,
wieviel dirfte die Wohnung/
das Haus kosten?

Q eigene Darstellung
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Zudem fehlen kleine Wohnungen, jedoch sind hiermit nicht Ein-Zim-
mer-Appartements gemeint, sondern kleinere Wohnungen mit bis
zu zwei Zimmern. Uberdies werden die strikten Vorgaben in den
vorhandenen Bebauungsplanen kritisiert, die beispielsweise eine
Erweiterung der Wohnflache ausschlieRen. Des Weiteren wird es
insbersondere als Problem gesehen, dass Vermieter ungerne an
junge Menschen, Familien oder Personen mit Tieren vermieten und
durch die Vielzahl an potentiellen Mietern die Personen mit dem
hdchsten Einkommen auswéahlen.

Insgesamt entsprechen die Antworten durchweg den Tendenzen
der statistischen Analyse. In Bad Salzuflen kann somit momentan
noch von einem ausgeglichenen, jedoch in manchen Bereichen
leicht angespannten Wohnungsmarkt, gesprochen werden.

Zusammenfassend kann man von einer insgesamt positiven Stim-
mung auf dem Wohnungsmarkt sprechen. Jedoch sind Bedarfe
insbesondere bei den kleinen und besonders grofien Wohnungen
zu erkennen. Uberdies wird deutlich, dass es einen Bedarf gibt,
Eigentimer bei der Sanierung von Bestandsimmobilien oder beim
Verkauf dieser zu unterstitzen, da hier das fehlende Knowhow ofts-
mals eine Barriere darstellt.
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Zusammenfassung Beteiligung der Offentlichkeit:

Die wichtigsten Ergebnisse, Wiinsche und Bedarfe, die sich aus
der Online-Beteiligung der Offentlichkeit ergeben haben, lassen
sich in 11 Punkten zusammenfassen:

1.

10.

11.

Bedarf an geforderten/ guinstigen Wohnungen in allen
GrolRen (dezentral in allen Baugebieten)

Wohnungen im ginstigen und mittleren Preissegment
fordern

Bedarf an Wohnungen mit 4+ Zimmern
Bedarf an kleineren Wohnungen 40-60 mz
Wohngebiete mischen: EFH, DHH, RH, Mehrfamilienhauser

Bad Salzufler Einwohner bei stadtischer Grundstiicksverga-
be bevorzugen

Lockerung der Bebauungsplane, in Bezug auf Nachverdich-
tung, Anbau und Aufstockung

Unterstitzung beim Kauf/ Verkauf von Bestandsimmobilien
ausreichend Infrastruktur in neuen Wohngebieten vorhalten

Aufwertung/ Modernisierung grof3er Mehrfamilienhauser
anstreben (insbesondere Problemimmobilien)

Sanierungsanreize flr Bestandsimmobilien schaffen
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Abb.39:

Impression Expertenge-
sprach am 11.07.2019
Q: IKU Dialoggestalter

3.2 Expertengesprach

Zu den Akteuren auf dem Wohnungsmarkt gehort nicht nur die brei-
te Offentlichkeit, sondern auch insbesondere die Bezirksregierung
Detmold, der Kreis Lippe sowie ansassige Kreditinstitute, Woh-
nungsbaugenossenchaften, Vereine und Blndnisse. Diese wurden
am 11.07.2019 zu einem Expertengesprach in das Rathaus der
Stadt Bad Salzuflen eingeladen.

Ziel des Gesprachs war es unter anderem, die Experten Uber den
aktuellen Stand zu informieren und deren Bild des Wohnungsmark-
tes zu erfassen. Zudem wurden die wichtigsten Erkenntnisse der
Analyse und der Online-Beteiligung vorgestellt. Letztendlich wurden
zwei Expertengruppen gebildet, die sich mit den Themenbereichen
.Baulandbereitstellung” sowie ,Umgang mit den Wohnungsbedar-
fen und Bestandsimmobilien®, die sich in der Analyse und der On-
line-Beteiligung herauskristallisiert haben, auseinandersetzen und
konkrete Mallnahmenvorschlage seitens der Experten, entwickeln
sollten.
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Themenbereich Baulandbereitstellung

Wichtige Erkenntnis der Experten ist es, dass der Themenbereich
Baulandbereitstellung in die Bereiche Neuausweisung von Flachen
und Baullicken + Sanierungsfalle unterschieden werden muss.

Es gabe in Bad Salzuflen ein deutliches Nachverdichtungspotenti-
al, wenn man vorhandene Baullicken nutzen konnte und eine Hin-
terbebauung in zweiter Reihe zulasst. Zudem sehen die Experten,
dass die Bestandsimmobilien aus den 60er bis 80er Jahren haufig
einen Sanierungsstau aufweisen und die Vermittlung dieser schwie-
rig ist. Bei der Ausweisung von neuen Wohnbauflachen, sehen die
Experten das grofite Potential im aulReren Kernbereich, da dieser
noch dicht genug an diverse Infrastrukturen grenzt, jedoch hier
noch Flachenpotential gesehen wird. Wichtig hierbei ist dennoch,
dass ausreichend neue Infrastruktur geschaffen wird, sodass auch
fuBlaufig Angebote wahrgenommen werden kénnen. Zudem sollte
die Ausweisung nur auf Grundlage einer Baulandstrategie erfolgen,
um nicht willktirlich neue Flachen auszuweisen.

Insbesondere der Rickfluss von Baullicken und Leerstandsge-

bauden sowie von Sanierungsfallen ist laut Experten fir den Woh-  Abb.40:

Impression Expertenge-
sprach am 11.07.2019
Q: IKU Dialoggestalter

nungsmarkt in Bad Salzuflen sehr wichtig.
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Da sich jedoch viele der Grundstiicke und Gebaude in Privatbe-
sitz befinden, ist die Weitergabe von Kontaktdaten an Interessen-
ten aufgrund der Datenschutzgrundverordnung untersagt. So wird
empfohlen, mit den Eigentimer besagter Grundstlicke in Kontakt
zu treten und die Erlaubnis zur Weitergabe der Daten einzuholen.
Zudem schrecken vor allem altere Personen vor einem Verkauf ei-
ner Immobilie oder eines Grundstlckes zurlck, da dies Aufwand
bedeutet und es haufig kaum Erfahrungen gibt. Sogenannte Ver-
mittlertreffen kbnnen den Kontakt zwischen potentiellen Verkaufer
und Kaufer herstellen, um eine persénliche Beziehung aufzubauen
und Vertrauen zu gewinnen. Vor allem fiir Privatpersonen wirde
sich dies Anbieten.

Fur die Ausweisung neuer Baugebiete empfehlen die eingeladenen
Experten eine Baulandstrategie, in der diverse Bedingungen ver-
ankert werden kénnen, wie zum Beispiel ein prozentualer Anteil an
Sozialwohnungen. Gleichzeitig kann hiertiber auch die Vergabe der
Grundstiicke (z.B. Bevorzugung der Salzufler Einwohner) gesteu-
ert werden. Ziel sollte es laut den Teilnehmern gleichermalf3en auch
sein, dass Uber eine Baulandstrategie auch die quantitative Auswei-
sung, in Hinblick auf Verdichtung und Flachenersparnis, gesteuert
wird.
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Baulandbereitstellung

Insgesamt wurden sechs Vorschlage fiir den Wohnungsmarkt
von den Experten erarbeitet:

1.

Die Stadt Bad Salzuflen sollte als vermittelnde Instanz zwi-
schen Kaufinteressenten und verkaufsbereiten Eigentimern
von Grundstiicken mit Baullicken, Leerstandsgebauden und
Sanierungsfallen fungieren. Hierzu wird empfohlen Ver-
mittlertreffen durchzufiihren, welche zum Ziel haben, beide
Seiten miteinander in Kontakt zu bringen. Dies soll die Ver-
kaufsbereitschaft von Grundstickseigentiimern steigern.

Die Stadt Bad Salzuflen sollte Eigentiimer von Grundstiicken
mit Baullicken, Leerstandsimmobilien und Sanierungsfallen
kontaktieren und die Erlaubnis zur Weitergabe ihrer Kontakt-
daten an Kaufinteressenten einholen.

Die Stadt Bad Salzuflen sollte die Erstellung eines Katasters
fur Leerstandsimmaobilien initiieren.

Die Stadt Bad Salzuflen sollte potentielle neue Baugebiete in
den grolReren Ortsteilen auRBerhalb der Kernstadt sondieren
und eine Flachenentwicklung anstreben.

Die Stadt Bad Salzuflen sollte zukiinftig ausreichende Infra-
struktur (insbesondere OPNV-Anbindung) in neuen Bauge-
bieten beriicksichtigen und sichern.

Der Stadt Bad Salzuflen wird empfohlen, eine interne Bau-
landstrategie aufzustellen, mit der sie z.B. sozialen Woh-
nungsbau bei Baugenehmigungen prozentual festlegt. Hier-
mit soll eine soziale Durchmischung in neuen Wohngebieten
erreicht werden.
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Themenbereich Wohnungsmarktbedarfe und Bestandsimmobilien

Die eingeladenen Wohnungsmarktexperten haben den Themenbe-
reich in Mietobjekte und Mietwohnungen sowie in Eigenheime und
Eigentumswohnungen unterteilt, da sie hier sich deutlich voneinan-
der unterscheidende Bedarfe sehen.

Im Bereich der Mietwohnungen wurde von allen Seiten verdeut-
licht, dass zwar kleine Wohnungen bendétigt werden, jedoch keine
Kleinstwohnungen, sondern Kleinwohnungen zwischen 40-60 m>.
Zudem wiulinschen sich die Experten, dass die Stadt aktiver in den
Grundstiicksmarkt eingreift, von Vorkaufsrechten Gebrauch macht
und dadurch mehr Bewegung auf den Wohnungsmarkt kommt.
Uberdies sollte der Mietspiegel fiir die nachsten Jahre fortgeschrie-
ben und Uber einen qualifizierten Mietspiegel nachgedacht werden.
Im Eigentumsbereich wird der Bedarf bei Wohnungen und Wohn-
h&ausern ab 100 m2 gesehen. Jedoch sind Bestandsimmobilien hau-
fig unsaniert und schrecken potentielle Kaufer ab, die modernen
Wohnraum suchen. Zudem wird ein Bedarf bei der Beratung von In-
vestoren und Privateigentimer Uber Férdermdglichkeiten gesehen,
da diese haufig unbekannt oder nur aufwendig zu beantragen sind.

Insgesamt ergibt sich aus dem Expertengesprach, dass der Woh-
nungsmarkt in Bad Salzuflen zwar in manchen Bereichen Nach-
holbedarfe aufweist, jedoch der Druck noch nicht so stark ist, wie
beispielsweise in Bielefeld oder Herford. Restimierend sehen die
Experten ein erhebliches Potential auf dem Salzufler Wohnungs-
markt. Sie sehen aber gleichermalf3en auch die Stadt als Vermittler
und eigenstandigen Akteur und sehen die Aufgabe darin, aktiver
den Wohnungsmarkt zu gestalten.
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Wohnungsmarktbedarfe & Bestandsimmobilien

Insgesamt wurden sechs Vorschlage fiir den Wohnungsmarkt
von den Experten erarbeitet:

1.

2.

Die Stadt Bad Salzuflen sollte selbst aktiv in den Wohnungs-
markt eingreifen und Immobilien kaufen und entwickeln.

Der Stadt Bad Salzuflen wird empfohlen, einen sogenannten
Fordermittelmanager einzustellen, der sowohl Investoren als
auch private Bauherren bei der Fordermittelakquise infor-
miert und unterstuitzt.

Die Stadt Bad Salzuflen sollte Kontakt zu Eigentimern von
Problemimmobilien halten, die Instandhaltung anstreben
oder den Verkauf der Immobilie erwirken.

Die Stadt Bad Salzuflen sollte die Aktualisierung des Miet-
spiegels und die Entwicklung eines qualifizierten Mietspie-
gels anstreben.

Die Stadt Bad Salzuflen sollte als vermittelnde Instanz
zwischen jungen Kaufinteressenten und verkaufsbereiten
Eigentiimern von Bestandsimmobilien fungieren. Dazu sollte
zum Beispiel eine Kommunikationsplattform erschaffen
werden. Damit sollen junge Kaufer geférdert werden, die alte
Immobilien kaufen wollen.

Die Stadt Bad Salzuflen sollte die Ausweisung von Bauland
fur insbesondere Mehrfamilienhauser anstreben.
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4. Handlungsfelder

Momentan stehen viele Kommunen vor der Problematik, dass der
Druck auf dem Wohnungsmarkt immer weiter steigt. Vor allem die
stadtischen Gebiete sind Anziehungsmagnet, sodass Wohnraum in
allen Bereichen, egal ob Einfamilienhaus oder Mietwohnung, knapp
ist. Letztendlich fuhrt dies dazu, dass die Preise fur Grundstiicke,
Gebaude und Wohnungen weiter steigen. Gleichzeitig steigen aber
auch die Material- und Arbeitskosten, sodass selbst der Neubau
kleinerer Einfamilienhauser und Wohnungen fir Normalverdiener
kaum leistbar ist. Neben der Eigentumsbildung besteht aber auch
weiterhin ein deutlicher Bedarf im Bereich des Mietwohnungsbaus
und vor allem im Bereich der glinstigen, geférderten und mittelprei-
sigen Kategorien. Zudem erfiillen vakante Wohnungen haufig nicht
mehr die Bedarfe, da die Wohnungen stark renovierungsbedurftig,
nicht barrierefrei oder zu teuer sind.

Ziel kann es jedoch nicht sein, den maximalen Bedarf von Wohn-
raum zusatzlich auszuweisen. Da einerseits in Ballungsgebieten
die Ressource ,Boden® verbraucht wird, wohingegen andere Kom-
munen im eher landlich gepragten Raum mit Leerstand und Be-
volkerungsrickgang kdmpfen. So muss sich letztendlich eine Kom-
mune entscheiden, wie zukinftig der Wohnungsmarkt ausgerichtet
werden soll. Vor allem in Bezug auf die Reduzierung des Flachen-
verbrauchs sollte méglichst wenig neues Bauland ausgewiesen,
sondern auf Brachflachen, Baullicken und Nachverdichtung zurtick-
gegriffen werden.

Insbesondere in Anbetracht auf die zukunftig schrumpfende Bevol-
kerung ist es wichtig, nicht maRlos Bauland auszuweisen, da die
Zeit des Wachstums auch in Stadten in naherer Zukunft geringer
wird, sodass vermehrt ein Umgang mit Bestandsgebauden gefun-
den werden muss und der Fokus auf diese zu richten ist.

Klimaschutz und Klimafolgeanpassungen

Wichtig ist, bei der Nachverdichtung sowie bei der Aus-
weisung von neuem Wohnbauland, auch Aspekte des
Klimaschutzes und der Klimafolgeanpassung zu beriicksichti-
gen. Die Nachverdichtung schitzt zwar die Umwelt davor, unver-
brauchte Flachen zu nutzen. Demgegenuber steht jedoch, dass es
bei einer Nachverdichtung mit einem erhdhten Versiegelungsgrad
schwierig ist, Klimaanpassungsmalnahmen umzusetzen (z.B. Ein-
richtungen zur Starkregenvorsorge). Letztendlich sollte maRBvoll
nachverdichtet und maBvoll zuséatzliches Wohnbauland ausge-
wiesen werden, um auch dem Klimaschutz und der Klimaanpas-
sung gerecht werden zu kénnen.
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Aus der Analyse der Rahmenbedingungen heraus ergeben sich
sogenannte Handlungsfelder, mit denen sich der Wohnungsmarkt
in Bad Salzuflen intensiv beschaftigen muss. Hierzu gehért unter
anderem der Generationenwechsel im Wohnungsbestand sowie
Bestandsgebaude an sich. Gleichzeitig besteht aber auch ein er-
sichtlicher Neubaubedarf, da der vorhandene Bestand nicht mehr
die heutigen Bedurfnisse erflllen kann. Zudem steht zuklnftig ver-
mehrt die Frage nach der sozialen Wohnraumversorgung im Raum,
da die Anzahl der geférderten Wohnungen in den nachsten Jahren
deutlich zurtickgehen wird.

Als Kurstadt und Anziehungspunkt fur altere Menschen muss zu-
dem das Thema ,Wohnen im Alter” berucksichtigt werden, da die-
ses nicht einfach mehr mit dem Betrieb von Alten- und Wohnheimen
abgetan werden kann, sondern man auf neue, bedarfsgerechte
Wohnformen zurlickgreifen muss.

Schwerpunkt ist zudem das Thema der Baulandbereitstellung. Hier
stellen sich die Fragen, wie viel Bauland zukilinftig bendtigt wird,
wo es benotigt wird und welche Anforderungen dies erfillen muss.
Zudem spielt hier auch der Punkt der Baulandsteuerung eine wich-
tige Rolle, da Bauland immer teurer wird und sich Einwohner kaum
mehr Wohnungen und Hauser leisten kbnnen.

4.1 Baulandstrategie

Bei der Thematik der Baulandbereitstellung geht es insbesondere
um die Fragen, wieviel Bauland kurz-, mittel- und langfristig benétigt
wird und vor allem wo es in der Stadt benétigt wird. GleichermalZen
geht es aber auch darum, wie und wo das Bauland ausgewiesen
werden soll und wie es vermarktet wird.

Fir die Stadt Bad Salzuflen wird es zuklnftig insbesondere von
Bedeutung sein, selbst aktiv auf den Wohnungsmarkt einzuwirken.
Ein wichtiger Baustein wird hierbei die Bodenbevorratung sowie die
Verauflerung von Grundstliicken an geeignete Investoren und Bau-
herren sein, um spezifisch den Bedarf an Wohnraum, insbesondere
an geforderten und barrierefreien Wohnungen zu decken.

Die Ausweisung von Bauland wird Uber den Regionalplan der Be-
zirksregierung Detmold sowie Uber den Flachennutzungsplan der
Stadt Bad Salzuflen und die Bebauungsplanung geregelt. Hiernach
konnen Flachen aufgrund festgelegter Allgemeiner Siedlungsbe-
reiche und Wohnbauflachen nicht unendlich ausgewiesen werden.
Der Bedarf muss jeweils begriindet dargestellt und gegebenenfalls
Flachen getauscht werden.

Dennoch sind die Potentiale endlich, sodass zukiinftig die Frage
entstehen wird, wie man mit Flachen, die potentiell entwickelt wer-
den kénnten, es aber keine Entwicklungsabsicht seitens der Eigen-
timer gibt, umgeht und wo Schwerpunkte flir den Wohnungsbau
gesetzt werden sollen.
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4.2 Umgang mit Bestandsimmobilien

Viele der in Bad Salzuflen typischen Einfamilienhausgebiete sind
zwischen den 1950er und 1970er Jahren entstanden. Genau diese
Gebiete unterliegen momentan einem spurbaren soziodemografi-
schen Wandel aufgrund von wachsenden Lebenserwartungen und
der folgenden Uberalterung der Bevolkerung. Ein GroRteil der Be-
volkerung in diesen Gebieten ist circa 65 Jahre und alter.

Aufgrund der Altersstruktur befinden sich diese Gebaude im Ge-
nerationenwechsel. Da damals viele Hauser in kurzer Zeit erbaut
wurden, gelangen nun innerhalb weniger Jahre diverse Bestands-
gebaude auf den freien Wohnungsmarkt.

Diese bieten ein groRes Potential, um den Bedarf an Wohnraum zu
decken. Jedoch haben sich die Nachfragestruktur beziehungsweise
die Bedarfe potentieller Kaufer verandert. Je zentraler ein Wohnort
ist, desto beliebter ist er. Uberdies bestehen heute auch andere An-
forderungen an Grundrisse, Stellplatze und WohnungsgroéRen so-
wie an privatem Freiraum.

Abb.41:
Generationenwechsel im
Stadtgebiet

Q: Stadt Bad Salzuflen
(Stand 30.09.2018)

A3 siehe Anhang

/

- HERPORD,
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Q: ITNRW

Haufig bedarf es beim Generationenwechsel in den Gebauden ei-
ner grundlegenden Sanierung, sodass aufgrund steigender Grund-
stiicks- und Immobilienpreise noch eine zusatzliche Belastung fur
potentielle Kaufer entsteht und der Mehrwert im Gegenzug zu ei-
nem Neubau nicht immer ersichtlich ist.

Alter 2011 2014 2015 2016
60-64 3.277 3.201 3.341 3.419
65+ 13.728 13.457 13.495 13.591

Insgesamt Wohnen in Bad Salzuflen circa 14.000 Einwohner, wel-
che 65 Jahre und alter sind. Der Grof3teil ist alter als 75 Jahre.

Der Zensus 2011 ermittelte, das in jedem dritten Haushalt aus-
schlie3lich Personen mit Seniorenstatus leben. Aufgrund der Alte-
rung der Bevolkerung wird dieser Anteil heute noch deutlicher aus-
gepragt sein, sodass eine hohe Anzahl an Wohneinheiten, sowohl
im Eigentumssektor als auch im Bereich der Mietwohnungen, auf-
grund des Generationenwechsels wieder auf den Wohnungsmarkt
flielen werden.

Die Veranderung der Altersstrukturen wird nicht nur in den reinen
Statistiken deutlich, sondern vor allem in der grafischen Aufarbei-
tung. Kartiert wurden hierbei die Wohnsitze, in denen maximal zwei
Personen leben, von denen mindestens eine 70 Jahre und alter ist.
Potentiell sind diese Wohneinheiten in den nachsten 10-15 Jahren
vakant, sodass diese potentiell als neuer Wohnraum zur Verfligung
stehen. Neben der reinen Anzahl der zur Verfiigung stehenden
Wohnungen spielt vor allem die Verteilung Uber das Stadtgebiet ei-
ne wichtige Rolle. Um hierbei den Datenschutz zu wahren, wurde
das ganze Stadtgebiet mit einem 300 m Raster Uiberzogen.
Voraussetzungen fir die Darstellung potentieller Schwerpunktge-
biete war, dass im jeweiligen Raster mindestens 15 Wohneinheiten
verzeichnet sein miUssen, von denen wiederum drei die Kategorie
,max. 2 Personen von denen mind. eine 70+ Jahre alt ist* erfiillen
mussen.

Insgesamt konnte man knapp 2.200 Wohneinheiten identifizieren,
wobei hierbei nicht differenziert werden kann zwischen Eigenheim
und Mietwohnung. Deutlich wird, dass die potentiellen Wohneinhei-
ten sehr homogen Uber das gesamte Stadtgebiet verteilt liegen und
sowohl im Bereich der Mietwohnungen als auch in Einfamilienhaus-
gebieten verortet werden kénnen. Vereinzelt sind punktuelle Hau-
fungen erkennbar, welche vor allem in homogen und zeitlich gleich-
zeitig entstandenen Baugebieten zu verorten sind. Hierzu gehodren
Bereiche in Schétmar, Werl-Aspe, Wisten und in der Grenzregion
Biemsen-Ahmen Richtung Herford.
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Der Wechsel der Generationen im Bestand, bei dem insbesonde-
re Einfamilienhauser dem Wohnungsmarkt zur Verfligung gestellt
werden, fordert vor allem den Zuzug von jungen Familien, da da-
durch bedarfsgerechter Wohnraum zur Verfiigung gestellt wird. Bei
der Marktbeobachtung wird zudem deutlich, dass frei werdene Be-
standsgebaude sehr gut vom Wohnungsmarkt aufgenommen wer-
den. Grund hierfur sind haufig gute Lagen und ein gewachsenes
Umfeld.

4.3 Wohnungsmarktbedarfe

Wohnungsmarktbedarfe setzen sich sowohl aus qualitativen als
auch aus quantitativen Aspekten zusammen. Qualitative Aspek-
te sind die sich wandelnden Lebensformen und damit verandern-
de Anspriche an den Wohnraum. Der quantitative Teil beschreibt
hierbei insbhesondere mit Hinblick auf die Bevolkerungsentwicklung
wieviel Wohnraum in Form welcher Wohnungstypen momentan be-
notigt wird oder langfristig vorgehalten werden muss.

Die Bedarfe und Anspriiche der Menschen an ihre Wohnung oder
ihr Haus haben sich in den letzten Jahrzehnten deutlich verandert.
Grinde hierfir sind neben der fortschreitenden Digitalisierung, Alte-
rung, auch die Rickbesinnung auf das eigene zu Hause aufgrund
der vermehrten Unsicherheiten im Lebensumfeld. Zudem werden
beispielsweise Familienangehoérige kaum noch zu Hause gepflegt
und die reine Zeit die man in der Wohnung ist verringert sich.

Zu den veranderten Bedarfen gehort nicht einfach nur der Mehrbe-
darf an Flache, sondern auch die Lage der Wohnung, der Zuschnitt,
die Ausstattung und der private Freiraum auf3erhalb der Wohnung.

Somit entsprechen heute viele der Bestandsgebaude nicht mehr
den aktuellen Bedarfen auf dem Wohnungsmarkt. Dennoch kén-
nen sich Bestandsgebaude auch soweit umbauen und anpassen
lassen, dass auch die heutigen Anforderungen erfullt werden kon-
nen. Jedoch gibt es viele Gebaude, die aufgrund der Form und des
Zuschnittes einen Umbau nicht zulassen oder dies nur unter hohen
Kosten geschehen kann.

Heutige Anspriiche an Wohnraum:

* helle, offene Radume

» grolRe Bader mit Tageslicht / Fenster

» privater Freiraum: Terrasse / Balkon

* privater Stellplatz

* barrierearme Zugange / Fahrstihle

* Hauswirtschaftsraum / Kellerraum

* moderne Ausstattung (Bader, Kiiche, Bodenbelag etc.)
+  OPNV Anbindung

* Einkaufsmoéglichkeit (binnen 5 PKW Minuten)

* max. kleinere Mehrfamilienhduser (max. ~6 Wohneinheiten)




Stadt Bad Salzuflen | Handlungskonzept Wohnen

Die Anzahl der Neubauten hat in den letzten Jahrzehnten immer
weiter abgenommen. Grund hierfur sind gestiegene Baulandpreise,
héhere Baukosten und gestiegene Lohnkosten. Zudem wurde der
Markt durch die Wirtschaftskrise 2008 stark beeinflusst, sodass po-
tentiellen Bauherren und Investoren die Gefahr zu grof3 war Geld
zu verlieren. In den letzten Jahren wurde der Neubau, egal ob im
privaten oder gewerblichen Sektor, aufgrund der Niedrigzinspolitik
deutlich attraktiver. Beispielsweise konnten sich hierdurch viele Pri-
vatpersonen einen Neubau leisten, da Banken ein grofieres Risiko
eingegangen sind. Zudem wurde aufgrund der wirtschaftlichen Un-
sicherheit das Bedurfnis verstarkt, in den ,eigenen vier Wanden* zu
leben und Wohneigentum zu besitzen.

Immer mehr Personen sind in Zukunft auf giinstige und férderfahige
Wohnungen angewiesen, da unter anderem Lebenshaltungskosten
steigen und Renten haufig sehr niedrig sind. Jedoch ist ein GroRteil
der Wohnungen in Bad Salzuflen nicht férderfahig, da Wohnungen
zu teuer sind.

Gleichzeitig fallen, wie unter Punkt 2.2 beschrieben, in den nachs-
ten Jahren immer mehr Wohnungen aus der Mietpreisbindung raus,
sodass auch die Mieten bei diesen Wohnungen erhéht werden kon-
nen. Trotz des wachsenden Bedarfs werden auch keine neuen So-
zialwohnungen gebaut, da diese fUr Investoren vermeintlich nicht
rentabel genug sind.

Zudem wird zukinftig vermehrt barrierefreier Wohnraum bendétigt.
Zu Teilen regelt die Landesbauordnung NRW den barrierefreien
Ausbau gewisser Wohnungsklassen. Jedoch fallen nicht alle Ge-
baude unter die wie folgt aufgefliihrten Gebaudeklassen, sodass ein
Bedarf darlberhinaus, besonders im Hinblick auf Wohneigentum
besteht.

Landesbauordnung NRW (LBO NRW)

* In Gebauden der Gebaudeklassen 3 bis 5 (2+ WE) mit Wohnun-
gen, mussen die Wohnungen barrierefrei und eingeschrankt mit
dem Rollstuhl nutzbar sein

* Gebaude mit mehr als drei oberirdischen Geschossen missen
Aufzuge in ausreichender Zahl haben
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5. Umsetzungsstrategie

Das Handlungskonzept Wohnen flir Bad Salzuflen dient neben der
Analyse des Wohnungsmarktes dazu, MalRnahmen zu entwickeln,
die die Defizite des Wohnungsmarktes auffangen und positive Ent-
wicklungen verstarken. Letztendlich soll dadurch der Wohnungs-
markt zukunftsfahig aufgestellt werden. Hierbei ist es essentiell,
dass die nachfolgend aufgefiihrten MaRnahmen umgesetzt werden.

Die verschiedenen MalRnahmen kdnnen nicht alle gleichzeitig um-
gesetzt werden, da es bestimmte Vorbereitungen und weitere Ab-
stimmungen bedarf. Dazu sind die MalRnahmen in verschiedene
Umsetzungshorizonte unterteilt.

Umsetzungshorizonte:
» kontinuierlich

» kurzfristig

*  mittelfristig

* langfristig

Einige MalRnahmen sollen kontinuierlich umgesetzt werden, wie
zum Beispiel der Ankauf von Flachen. Grund hierfir ist, dass ent-
sprechend Haushaltsgelder zur Verfligung stehen und Grundstlcke
Uberhaupt zum Verkauf angeboten werden mussen. Dahingegen
kénnen manche Malnahmen sehr kurzfristig umgesetzt werden,
wie zum Bespiel die Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels fur
Bad Salzuflen. Mittel- und langfristige Mallhahmen nehmen auf-
grund der Arbeitsintensitéat einen langeren Umsetzungshorizont ein
und kénnen in Anbetracht notwendiger Vorbereitungen und Abstim-
mungen nicht kurzfristig umgesetzt werden.

Um jedoch die Vielzahl der MallBhahmen entsprechend umsetzen
und langfristig betreuen zu kénnen, miussen entsprechende Or-
ganisationsstrukturen innerhalb der Verwaltung geschaffen
werden. Zudem bringt die Umsetzung der MaBhahmen einen er-
heblichen Bedarf an personellen Ressourcen mit sich, der sich
nicht mit den aktuell zur Verfligung stehenden Strukturen und Per-
sonalressourcen deckt. An dieser Stelle wird empfohlen, einen Be-
reich innerhalb der Verwaltung, ahnlich eines Liegenschaftsamtes,
zu schaffen, der sich zentral um die kommunalen Grundstlicke,
die Gebaude, Grundstliicksan- und -verkauf sowie um den Kontakt
mit Eigentimern und Investoren kimmert. Dies soll zu verbesser-
ten Kommunikationsstrukturen und einer besseren Ubersicht tiber
Liegenschaften und Gebauden fihren. Zudem sollen dadurch nach
aullen klare Zustandigkeiten und Ansprechpartner kommuniziert
werden.
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6. MaBnahmensteckbriefe

Aus der Analyse, der Online-Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Beteiligung der Wohnungsmarktexperten wurden sogenannte
Mafinahmensteckbriefe entwickelt die sich in drei Themenbereiche
unterteilen.

Baulandstrategie

1| Starkung der Ortsteile auRerhalb der Kernstadt

2| Marktaktivierung von Wohnbauflachen

3| a) Bestandsaufnahme ungenutzter stadtischer Flachen

3| b) Bestandsaufnahme ungenutzter privater Flachen

4| Priorisierung der Entwicklung von Wohnbauflachen

5| Entwicklung eines Bauluckenkatasters

6| Uberprifung des Baurechts in Bebauungsplanen

7] Umsetzungsfristen fur Bauvorhaben auf stadtischen Flachen
8| Zwischenerwerb von Grundstiicken

9| Aktiver Ankauf von Flachen

Umgang mit Bestandsimmobilien

10| Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels
11| Aktiver Erwerb von Problemimmobilien

12| Umgang mit Investoren

13| Barrierefreies und altengerechtes Wohnen férdern
14| Gefdrderter Wohnungsbau

15| Neubaubedarfe - Mischung der Wohnformen

16| Forderprogramme
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Starkung der Ortsteile auBerhalb der Kernstadt 1

gréRere Vororte wie zum Beispiel:
Lockhausen, Holzhausen, Wiisten, Retzen

Verortung im Stadtgebiet:

Einwohner, potentielle Bauherren, Investoren,

Adressaten: Gewerbetreibende

Umsetzungshorizont: Mittelfristig

FD 61 / FD 80 / (Stadtwerke: OPNV) /

Interne Zustandigkeit: Liegenschaften

= Erfassung aller Bauliicken

= Erfassung potentieller Wohnbauflachen im
Zusammenhang der Ortschaft

» Kartierung vorhandener Infrastruktur

Wichtige TeilmaBnahmen: = Uberpriifung der Anbindung (z.B. Richtung
Bielefeld) und ggf. Anpassung des OPNV

= Aktive Unterstiitzung durch Anpassung/
Schaffung von Planungsrecht

» |nvestitionen in die Infrastruktur

Kurzbeschreibung der MaBnahme:

Vorrangiges Ziel der Stadtentwicklung ist die Konzentration auf die Innenentwicklung.
Jedoch sind die Potentiale in den Stadtteilen Bad Salzuflen und Schétmar aufgrund der
zentralen Lage weitestgehend ausgeschopft, sodass man sich im nachsten Schritt mit
den grolieren Vororten beschaftigen muss. Momentan konzentriert man sich,
entsprechend des Stadtentwicklungskonzeptes, insbesondere auf das Siudfeld in Werl-
Aspe. Hier sind in den letzten Jahren Neubausiedlungen entstanden, die zuklnftig noch
weiterentwickelt werden sollen. Neben Lockhausen stehen Holzhausen, Wiisten und
Retzen zukiinftig zusatzlich im Fokus. Hierbei geht es nicht nur um die Sicherung
potentieller Wohnbauflachen, sondern vor allem um die Starkung der Ortsteile und die
Einbeziehung in den fokussierten Entwicklungsbereich. Hierzu gehért die langfristige
Sicherung der Infrastruktur (Schulen, Arzte, Einkaufsmdglichkeiten, Banken, etc.) und
die Belebung/ Attraktivierung der Ortsteile. Die Ortsteile sollen zudem aktiv durch die
Schaffung/ Anpassung von Planungsrecht und Investitionen in die Infrastruktur (z.B.
Kita-Platze) gestarkt werden.
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BAD SALZUFLEN

Entwicklungskonzept
Zentren:
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Marktaktivierung vorhandener Wohnbauflachen 2

= Untersuchung im ganzen Stadtgebiet
Verortung im Stadtgebiet: = Konzentration auf Ortsteile,
z.B. Lockhausen, Holzhausen

Adressaten: Verwaltung, Grundstiickseigentiimer
Umsetzungshorizont: Mittelfristig
Interne Zustandigkeit: FD 61 / Liegenschaften

= Erfassung ungenutzter Wohnbauflachen im
Flachennutzungsplan

= Entwicklungsmoglichkeiten dieser Flachen
anhand von Steckbriefen erfassen
(Bebauungsplan/ §34; Lage/ Erschlieung/
Versorgung)

Wichtige TeilmaBnahmen: = Kontaktaufnahme mit den
Grundstiickseigentimern
(Abfrage: Verkauf, Entwicklungsabsicht)

= ggf. Ricknahme der Flachen, da keine
Entwicklungsabsicht besteht, um anderweitig
besser geeignete Flachen entwickeln zu
kénnen

Kurzbeschreibung der MaBnahme:

Im wirksamen Flachennutzungsplan von Bad Salzuflen sind in den Randbereichen der
Siedlungsstrukturen einige Wohnbauflachen dargestellt, welche heute noch ungenutzt
sind, beziehungsweise auf denen aktuell kein Baurecht besteht. Diese Flachen sind
unter anderem in Lockhausen und Holzhausen. Zudem gibt es ungenutzte
Wohnbauflachen, wo Planungsrecht besteht (Bebauungspléane und §34). Im Zuge der
Entwicklung einer Baulandstrategie sollen diese ungenutzten Flachen ermittelt werden.
Gleichzeitig soll bei Bedarf die Schaffung von Baurecht tberprift und Kontakt mit den
Grundstuckseigentimern aufgenommen werden, inwieweit eine Entwicklungsabsicht
besteht.

1. Erfassung und ggf. Nutzung von Potentialflachen auf der Ebene des
Flachennutzungsplans

2. Erfassung und ggf. Nutzung von ungenutzten Wohnbauflachen auf Ebene der
Bebauungsplane
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s ] Neuaufstellung Regionalplan OWL

: / Der Regionalrat Detmold hat die Regionalpla-
R : i nungsbehérde (RPIB) beauftragt, zeitnah einen
T R il i & — |  Entwurf fir einen neuen Regionalplan zu erar-
: g i (e a3 OISR beiten. Der von der RPIB erarbeitete Zeitplan
- 1 — _ sieht vor, Anfang des Jahres 2020 durch den
. <E > S| Regionalrat das formale Erarbeitungsverfah-
“[- = " ; : ren zu erdffnen. Bei der Umsetzung dieses Ar-
SEMEARE, o L beitsauftrages ist es die Intention der RPIB, im
s T - Vorfeld insbesondere mit den Kommunen und
s i P S o SAEREE NS Kreisen der Region ber ihre weitere kommuna-
' \: = le Entwicklung zu sprechen und damit gemein-
sam an einem Regionalplan-Entwurf zu arbei-
ten. Gemeinsames Ziel muss es sein, OWL und
seine Kommunen in allen Facetten gut fir die
Zukunft aufzustellen. Da kommunale Entwick-
lungsvorstellungen und daraus resultierende
Siedlungsflachenentwicklungen oft mit anderen
Flachennutzungsanspriichen konkurrieren, ist
es Aufgabe der RPIB, einen Vorschlag fiir eine
Darstellung im Regionalplan-Entwurf zu erar-
beiten. Die wesentliche materielle Grundlage im
Rahmen der Neuaufstellung des Regionalplans
fur OWL ist der Landesentwicklungsplan (LEP)
NRW. Q:bezreg-detmold.de

* 7

1
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Aufbau einer Datenbank fiuir stadtische Grundstiicke

Verortung im Stadtgebiet: Ganzes Stadtgebiet
Adressaten: Verwaltung
Umsetzungshorizont: Mittelfristig

Interne Zustandigkeit: FD 61 / Liegenschaften

= Entwicklung eines feststehenden Steckbriefes
fur Grundstucke

Wichtige TeilmaBnahmen: = Erfassung der stadtischen Flurstiicke

= ggf. Einbettung in ein GIS Format zur
Verwaltung dieser Grundstlicke

Kurzbeschreibung der MaBnahme:

In Bad Salzuflen gibt es einige kommunale Grundsticke, die momentan ungenutzt sind.
Diese Flachen werden aufgrund der Dringlichkeit immer wieder planungs- und
bauordnungsrechtlich Uberpruft, ob und inwieweit diese bebaubar sind (z.B.
Flichtlingsunterkiinfte, Kindertagesstatten). Die Stellungnahmen beziehungsweise das
Hintergrundwissen werden jedoch nicht zentral abgelegt und verwaltet, sondern sind
oftmals den entsprechenden Projekten zugeordnet.

Ziel ist es, eine Bestandsaufnahme der stadtischen Flachen durchzufiihren, damit eine
schnellere und bessere Ubersicht tiber die Flachen entsteht und bei Bedarf kurzfristig
darauf zuriickgegriffen werden kann. Die Datenbank soll zukiinftig unter anderem dazu
dienen, strategische Grundstlicksan- und -verkaufe zu steuern. In diesem Zuge sollen
die Flachen auch auf diverse Nutzungsmaéglichkeiten, wie z.B. geférderten
Wohnungsbau, altengerechtes Wohnen und Kindertagesstatten tberprift werden.

Kriterien fiir den Steckbrief:

- Allgemeine Grundstiicksinformationen (Flurstiick, GroRRe, etc.)
- Darstellung im Flachennutzungsplan

- Planungsrecht

- ErschlieBungssituation

- ggf. Grundstuicksfotos
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Bestandsaufnahme ungenutzter stadtischer Flachen
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Aufbau einer Datenbank fir private Grundstlicke

Verortung im Stadtgebiet: Ganzes Stadtgebiet
Adressaten: Verwaltung/ Eigentimer
Umsetzungshorizont: Mittelfristig

Interne Zustandigkeit: FD 61 / Liegenschaften

= Entwicklung eines feststehenden Steckbriefes
fir Grundsticke

» Erfassung gréRBerer ungenutzter
Privatgrundstiicke

= ggf. Einbettung in ein GIS Format zur
Verwaltung dieser Grundstiicke

Wichtige TeilmaRnahmen:

Kurzbeschreibung der MaBnahme:

Neben den stadtischen Flachen gibt es in Bad Salzuflen gréliere, ungenutzte private
Flachen. Diese werden zukinftig innerhalb einer Bestandsaufnahme planungs- und
bauordnungsrechtlich Gberpruft, ob und inwieweit diese bebaubar sind (z.B. mit
Flichtlingsunterkinften, Kindertagesstatten). Hierbei geht es ausschlief3lich um
Flachen, die sich fir Wohnungsbau oder soziale Einrichtungen eignen.

Ziel ist es, eine Bestandsaufnahme der privaten Flachen durchzufiihren, damit eine
schnellere und bessere Ubersicht tiber die Flachen entsteht und das Hintergrundwissen
Uber die Flachen zentral abgelegt wird. In diesem Zuge sollen die Flachen auch auf
diverse Nutzungsmdglichkeiten, wie z.B. geférderten Wohnungsbau, altengerechtes
Wohnen und Kindertagesstatten tberpriift und die Eigentimer auf eine
Entwicklungsabsicht angesprochen werden.

Kriterien fur den Steckbrief:

- Allgemeine Grundstlcksinformationen (Eigentimer, Flurstiick, GréR3e, etc.)
- Darstellung im Flachennutzungsplan

- Planungsrecht (§34/ 35/ Bebauungsplan - Verweis auf Bebauungsplan)

- ErschlieBungssituation

- ggf. Grundstlicksfotos
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Steckbrief fur ungenutzte private Flachen
1. Eigentumer

2. Flurstucksinformationen

3. FlurstiicksgroRe

4. Darstellung im Flachennutzungsplan

5. Planungsrecht (§34, § 35, Bebauungsplan)
Festsetzungen Bebauungsplan

6. ErschlieBungssituation / Altlasten
7. aktuelle Nutzung Grundstiick

8. Warum wurde das Grundstiick bisher nicht genutzt?
ggf. Riicksprache mit dem Eigentumer

ggf. Grundstucksfotos
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Entwicklung eines Bauliickenkatasters 4

Verortung im Stadtgebiet: Ganzes Stadtgebiet

= Verwaltung
= Daten zur internen Verwendung und als

Adressaten: Argumentationsgrundlage fur
Flachenausweisung
Umsetzungshorizont: Kontinuierlich

FD 22 / FD 61 / Datenschutzbeauftragter /

Interne Zustandigkeit: Liegenschaften

= Erfassung aller Baullicken

= Kategorisierung der Bauliicken nach
Bebaubarkeit/ Erschlie3ung/ Planungsrecht

= Anschreiben der Eigentiimer der bebaubaren
Grundsticke, ob ein Verkauf gewollt ist und

Wichtige TeilmaBnahmen: ob die Daten Seitens der Stadt
weitergegeben/ verotffentlicht werden dirfen
- separate Gesprache mit Eigentiimern
grolerer Flachen im ,offiziellen Rahmen*

= Auswertung nach Anzahl der zu verkaufenden
Grundstiicke

Kurzbeschreibung der MaBnahme:

Im Stadtgebiet sind zahlreiche kleine und gréRere Baullicken vorhanden. Im Sinne der
flachensparenden Entwicklung und Neuausweisung von Wohnbauflachen sollen
prioritdr vorhandene erschlossene Bauliicken und unbebaute Wohnbauflachen mit
Planungsrecht genutzt werden. Diese Flachen befinden sich insbesondere im privaten
Besitz und sind dezentral Gber das gesamte Stadtgebiet verteilt. Typischerweise findet
man diese Baulicken in den Wohnsiedlungen der 60er, 70er und 80er Jahre. Dort
haben Grundstiickseigentimer oftmals zwei Flurstiicke gekauft, um einen grof3en
Garten zu haben oder diese fir die eigene Familie (z.B. Kinder, Enkelkinder)
vorzuhalten. Ziel eines Baullickenkatasters ist es, diese Baullicken zu erfassen, nach
Bebaubarkeit zu kategorisieren und die Grundstlickseigentiimer anzuschreiben, um
eine ggf. vorhandene Verkaufsbereitschaft und die Erlaubnis zur Weitergabe von
Eigentimerdaten abzufragen. Voraussichtlich wird die Anzahl der zu verkaufenden
Grundstlicke gering sein, jedoch kann man allein durch die Abfrage der Baullicken eine
gewisse AnstoRwirkung erzielen. Ziel ist es zudem, eine Datenbank zu erarbeiten, die
zur besseren Ubersichtlichkeit vorhandener Grundstiicke fiihrt, sodass die
Datenerhebung ab Fertigstellung als Argumentationsgrundlage fir zuktnftige
Planungen (z.B. Darstellung zusatzlicher Wohnbauflachen im FNP) dienen kann.
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ahne Angabe
Bebauungsplan: Baul.,
Bebauungsplan: Baul.,
Bebauungsplar: Baul.,
| Bebauungsplan: Baul..
Bebauungsplar: Baul.,
Baulucke § 34 1. Reihe
| Bauliche § 34 2. Reshe
Baulizke §35
Divers
| Fehlende Angabe
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Bauliicken - Kategorie - Objektattribute =

Bauliicke

Bebauungsplan: 10024

Kategorie: Bebauungsplan: Baulucke im Baufenster - 1. Reihe erschlossen -
Kontakt erfolgt:

[ -
Kontsktform: | ofne Angzbe -
Verkaufsabsicht: | ohne Angabe -
Bemerkung:  MULL
Flurstiick
Gemarkung: Werl-Aspe -
Flur:
Zahler:
Nenner:
Fléche (m3):
Bemerkung:  NULL
Strafe: |Bogenweg |
Hausr.: | NULL \‘ |

HsNr.Zusatz: NULL

Bemerkung:  NULL

Eigentiimer
Anrede: Herr
Titel: NULL
Vorname:

Nachname:

Strafle:

Hausnr.:

Hshr. Zusatz:  NULL
PLZ:

ort:

Bemerkung:

oK | Abbrechen |




Stadt Bad Salzuflen | Handlungskonzept Wohnen

Priorisierung der Entwicklung von Wohnbauflachen 5
Verortung im Stadtgebiet: Ganzes Stadtgebiet

Adressaten: Verwaltung, Investoren, Grundstlickseigentimer
Umsetzungshorizont: Kurzfristig

Interne Zustandigkeit: FD 61

Wichtige TeilmaBnahmen: Entwicklung der Priorisierung mit Begriindung

Kurzbeschreibung der MaBnahme:

In Bad Salzuflen werden zusatzliche Wohnbauflachen benétigt und missen
planungsrechtlich entwickelt werden. Jedoch kénnen nicht alle Fl&achen gleichzeitig
angegangen werden, da hinter der Schaffung von Baurechten (Bebauungsplane) viele
weitere Planungen (z.B. verkehrliche ErschlieBung, technische Infrastruktur, Umwelt)
und Abstimmungen (z.B. Kreis, Bezirksregierung) erforderlich sind. Nicht nur bei der
hausinternen Aufstellung von Bebauungsplanen fallt ein hoher Verwaltungsaufwand an,
sondern auch bei Planungen durch externe Buros, da diese eng betreut werden
mussen. Zudem bedarf es jeder Zeit einer engen Abstimmung mit diversen
Fachdiensten (z.B. Umwelt, Tiefbau) und einer gesamtstadtischen Betrachtung. Um die
Flachen in einer begrindeten Reihenfolge zu bearbeiten, bedarf dies einer
Priorisierung:

1. stadtische Flachen
2. Flachen mit stadtischem Anteil
3. Private Flachen

3a. erschlossen

3b. teilerschlossen

3c. nicht erschlossen

Weitere Kriterien:
» Lage
= GroRke
» Erschlieffungssituation
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Kriterien zur Entscheidung fir die Priorisierung
der Entwicklung von Wohnbauflachen

Priorisierung
der Anfragen

1. stadtische Flachen
2. Flachen mit stadtischen Anteil
3. Private Flachen
3a. erschlossen
% 3b. teilerschlossen

% 3c. nicht erschlossen

- wo liegen die Flachen?
- wie grof3 sind die Flachen?

% - welche Entwicklung ist
beabsichtigt?
- ist die Entwicklung planungs-
rechtlich moglich?

transparente
Entscheidungsgrundlage

unten - C: Jan Voth
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Uberpriifung des Baurechts in Bebauungsplinen 6

Ganzes Stadtgebiet,
Bebauungsplane mit Wohnen

Verortung im Stadtgebiet:

Adressaten: Verwaltung, Grundstlickseigentimer, Investoren
Umsetzungshorizont: Langfristig
Interne Zustandigkeit: FD 61

= Auflistung aller zu Gberprifenden
Bebauungsplane (mit Wohnen)

= Hierarchisierung nach Anzahl/ Gr6R3e der

Wichtige TeilmaBnahmen: Potentiale

= Kontaktaufnahme mit den
Grundstiickseigentiimern

* Anderung der Bebauungsplane

Kurzbeschreibung der MaBnahme:

In groRen Teilen des Stadtgebietes, insbesondere in den zentralen Lagen, wird das
Baurecht Uber Bebauungspléane gesichert und geregelt. Eine Vielzahl der Plane ist
inzwischen aufgrund des Alters nicht mehr Bedarfsgerecht, da diese Bebauungspléane
wurden unter anderen Zielsetzungen im Hinblick auf den Wohnungsbau entwickelt
wurden (insbesondere Bebauungspléane der 70er, 80er). Beispielsweise war es damals
ublich, dass Grundstuicke sehr grof3 und tief waren, eine Bebauung jedoch nur in erster
Reihe zur StralRe moglich war. Heute sind die Grundstiicke aufgrund der Gro3e Kéufern
oftmals zu teuer oder es besteht kein Bedarf, einen mehrere 100 m? grof3en Garten zu
bewirtschaften und zu pflegen. Die Bebauungsplane, die Wohnbauflachen ausweisen,
sollen langfristig auf eine mdgliche Nachverdichtung Uberprift und bei Bedarf
angepasst werden. Nachverdichtung kann sowohl eine Bebauung in zweiter Reihe, als
auch eine Anhebung der zuldssigen Wohneinheiten oder Lockerung der Festsetzungen
fur Anbauten sein.
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Auswahl beispielhafter
Bebauungsplane
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Umsetzungsfristen fur Bauvorhaben 7
auf stadtischen Flachen

Verortung im Stadtgebiet: Ganzes Stadtgebiet

Adressaten: Verwaltung, Investoren

Umsetzungshorizont: Kurzfristig

Interne Zustandigkeit: FD 61/ FD 66 (Recht) / FB 2 / Liegenschaften

= Aufnahme von Umsetzungsfristen beim
Verkauf stadtischer Flachen, auf denen eine
Bauabsicht besteht

= Erarbeitung eines rechtssicheren Passus

Wichtige TeilmaRnahmen:

Kurzbeschreibung der MaBRnahme:

Das Grundstiicke aufgrund steigender Preise immer wieder als Spekulationsobjekte mit
der Hoffnung auf mehr Profit missbraucht werden, ist heute keine Seltenheit mehr. Da
Seitens der Stadt ein Eingriff in den offentlichen Grundstiicksmarkt kaum mdglich ist,
sollen wenigstens stadtische Grundstiicke, die veraulRert werden, davor geschutzt
werden. Eine solche Umsetzungsfrist kann beispielsweise aussagen, dass nach
Kaufabschluss innerhalb von einer festgesetzten Anzahl an Monaten und Jahren ein
Bauvorhaben begonnen oder abgeschlossen werden muss. Gleichzeitig muss aber
auch eine Strafzahlung oder eine Rickabwicklung des Kaufvertrags vereinbart werden.
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Sicherung von Umsetzungsfristen

Z.B.

2 Jahre 3 Jahre 5 Jahre




Stadt Bad Salzuflen | Handlungskonzept Wohnen

Zwischenerwerb von Grundstuicken 8
Verortung im Stadtgebiet: Ganzes Stadtgebiet

Adressaten: Verwaltung, Grundstiickseigentiimer
Umsetzungshorizont: Kontinuierlich

Interne Zustandigkeit: FD 61/ FD 63/ Liegenschaften

= Einstellung von Haushaltsgeldern fur den
Erwerb

= Erstellung eines Kriterienkataloges fr den
Erwerb (z.B. Mindestgrundstiicksgrof3e)
Zusammenarbeit FD 61 / Liegenschaften

Wichtige TeilmaBnahmen: = Offene Kommunikation tber Ankauf von
Grundstiicken
(ggf. auch Ankauf von weniger geeigneten
Grundstucken, um Signalwirkung zu erzielen)

= Beurteilung der Flachen durch FD 61/ 63

= Erwerb durch Liegenschaften

Kurzbeschreibung der MaBnahme:

Um den Grundstucksmarkt besser steuern zu kdnnen, sollen zukinftig vermehrt
Grundstlcke seitens der Stadt angekauft werden (Zwischenerwerb), um diese dann
letztendlich an einen geeigneten Kaufer/ Investor weiterzuverkaufen. Durch den
Zwischenerwerb kann die Stadt die zuklnftige Grundstiicksnutzung steuern. Hierbei
geht es nicht um ein einzelnes Einfamilienhausgrundsttick in einem Wohngebiet,
sondern um groliere Grundstlicke, die beispielsweise flir sozialen, geférderten oder
barrierefreien Wohnungsbau geeignet sind. Ziel ist es unter anderem, dadurch den
Bedarf an barrierefreien und auch an geférderten und preisgiinstigen Wohnungen zu
decken. Durch den Zwischenerwerb sollen so Grundstlicke an geeignete Investoren mit
einem zukunftsfahigen Konzept verkauft werden. Gleichzeitig soll dadurch der Verkauf
von Grundstlicken an Investoren vermieden werden, die diese als Spekulationsobjekt
nutzen bzw. ausschlieBlich profitorientiert Handeln.
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Ablauf Zwischenerwerb von Grundstuicken

z.B.
1. Grundstuck steht zum Verkauf
2. Kommune priift das Grundstiick auf festgelegte Kriterien

3. wenn Kiriterien erfillt sind, kauft die Stadt das Grundstilick

% ZWISCHENERWERB

4. Stadt liberlegt sich eine Nutzung

5. Potentielle Kaufer legen Konzepte entsprechend der
angedachten Nutzung vor

6. Grundstuick wird an geeigneten Kaufer verauRert

oRyu
) %
Bauland @ Management

Baulandbereitstellung:

Der Zwischenerwerb als Weg
des Baulandmanagements

Arbeitshilfe

Q: Forum Baulandmanagement
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Aktiver Ankauf von Flichen 9]
Verortung im Stadtgebiet: Ganzes Stadtgebiet

Adressaten: Verwaltung

Umsetzungshorizont: Mittelfristig

Interne Zustandigkeit: Liegenschaften

= Einstellung von Haushaltsmitteln

= Aktiver Erwerb von Flachen

= stetiger Kontakt mit Grundstiickseigentiimern/
Landwirten

Wichtige TeilmaBnahmen:

Kurzbeschreibung der MaBnahme:

Neben dem Ankauf von Wohnbauflachen ist es wichtig, sogenannte Tauschflachen zu
kaufen. Potentielle Wohnbauflachen liegen oftmals an den Siedlungsrandern und
werden landwirtschaftlich genutzt. Landwirte mochten oftmals fur diese Flachen
Tauschflachen haben, die in etwa der Gré3e und Bodenqualitat der vorhandenen
Flache entsprechen. Hierflir wird jedoch ein ausreichender Vorrat an Flachen in
stadtischer Hand bendtigt, um entsprechend in Tauschverhandlungen mit den
Eigentiimern treten zu kénnen.
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Aktiver Ankauf von Flachen - Aufbau Flachenpool

Ankauf von diversen Grundstiicken nach bestimmten Kriterien

(landwirtschaftliche Flachen, innerstadtische Grundstlcke)

Grundstiick G"In
dsl .,
Gy

Grundstiick

S

3 Grundstick @

7 <

o >

S Grundstiick T,
-n C

) Grundstiick o

Grundstuck

Grundstuck

Aufbau eines Flachenpools

Grundstuck

Nutzung der stadtischen Grundstlicke

z.B.
- als Tauschflachen
- als Ausgleichsflachen
- Einfluss auf die zukunftige Nutzung der Grundstlcke bei Verkauf
- Vergabe von Grundstiicken z.B. in Erbbaurecht / Konzeptvergabe
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Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels

Verortung im Stadtgebiet: Ganzes Stadtgebiet

Adressaten: Verwaltung, Investoren, Vermieter, Mieter
Umsetzungshorizont: Aktuell in Umsetzung

Interne Zustandigkeit: Liegenschaften (aktuell FD 80)

Aktualisierung des qualifizierten Mietspiegels
Wichtige TeilmaBRnahmen: alle 2 Jahre;
Neuaufstellung nach 4 Jahren

Kurzbeschreibung der MaBnahme:

Im Gegensatz zu einem einfachen Mietspiegel wird ein qualifizierter Mietspiegel nach
anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und formlich beschlossen. Zudem
ist dieser alle zwei Jahre zu aktualisieren bzw. alle vier Jahre ganzlich neu aufzustellen.
Momentan erstellt die Stadt Bad Salzuflen einen qualifizierten Mietspiegel. Dieser wird
voraussichtlich im Frihjahr 2020 zur Verfigung stehen.

Der einfache Mietspiegel ist eine 6ffentlich einsichtige Qualifizierung der Miete
innerhalb der Gemeinde. Es wird eine Liste mit Vergleichsmieten aufgestellt, nach
denen sich vor allem Mieterhéhungen richten kénnen. Zur Aufstellung des Mietspiegels
werden die wesentliche Kriterien einer Wohnung berticksichtigt, so z.B. Lage, Baujahr,
GroRe. Der einfache Mietspiegel hat nur eine Wirkung als Beweismittel und kann vom
Gericht jeweils bewertet und bei Bedarf auch angezweifelt werden.

Ein qualifizierter Mietspiegel wird in Zusammenarbeit der Gemeinde mit
Interessensvertretern der Vermieter und Mieter erstellt. Er wird durch Sachverstandige
wissenschaftlich erarbeitet und muss alle zwei Jahre aktualisiert und alle vier Jahre neu
aufgestellt werden. Ein qualifizierter Mietspiegel hat eine gréR3ere Rechtswirkung als ein
einfacher Mietspiegel. Liegt ein qualifizierter Mietspiegel vor, dann wird die Richtigkeit
von diesem vermutet, er kann also problemlos als Berechnungsgrundlage einer
Mieterh6hung herangezogen werden und ist rechtssicher.
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Einfacher Mietspiegel bis 31.12.2019

Was ist der Mietspiegel?

Der Bad Salzufler Mietspiegel gibt einen Uberblick tiber
die Mieten in der Stadt. Er dient als Orientierungshilfe
fur Mieter und Vermieter und ermdglicht den Vertrags-
parteien, im Rahmen der ortsiblichen Entgelte eigen-
verantwortlich die Miethdhe zu vereinbaren.

Ortsiiblich ist die Miete, die in Bad Salzuflen fiir Woh-
nungen gleicher GréRe, Wohnlage, Bauweise, Ausstat-
tung und Beschaffenheit im Durchschnitt verlangt und
bezahlt wird.

Der Mietspiegel gilt fur Altbauwohnungen und frei finan-
zierte Neubauwohnungen in Bad Salzuflen, nicht jedoch
fur Sozialwohnungen.

Die Tabelle unten zeigt Spannen, in denen sich der
ortsiibliche Mietzins widerspiegelt. Fir Ein- und Zweifa-
milienhduser und Appartements (abgeschlossene, mit
besonderem Komfort ausgestattete Einzimmerwohnun-
gen) sind die angegebenen Mieten nur bedingt anwend-
bar, sie kdnnen aber als Basis zugrunde gelegt werden.

Wohnlage
lj; Mittlere Gute
Euro pro m* Euro pro m*
1949 - 1959 4,40-5,80 4,40-6,30
1960 - 1969 4,40-5,80 4,40-6,40
1970 - 1979 4,50-6,00 4,70-6,30
1980 — 1989 4,80-6,50 5,50-6,70
1990 - 1999 5,00-6,50 5,50-6,70
ab 2000 6,30-6,90 5,60-7,80

Kriterien fir Mietvereinbarungen

Was beinhaltet die Miete?

Die Tabelle bezeichnet die Kaltmiete ohne die Betriebs-
kosten (sogenannte Mietnebenkosten) fiir nicht moblier-
ten Wohnraum. Betriebskosten sind zum Beispiel Was-
sergeld, Kanalbenutzungsgebiihren (fiir Schmutz- und
Niederschlagswasser), Haus- und Flurbeleuchtung,
Schornsteinfegergeblhren, Grund-steuer, Gebaudever-
sicherung, Millabfuhrgebihren, StraBenreinigungsge-
blhren, Kosten fiir den Betrieb des Fahrstuhls und der
Gemeinschaftsantenne. Die Berechnung dieser Kosten
wird durch gesonderte vertragliche Vereinbarungen zwi-
schen Mieter und Vermieter geregelt.

Wann ist umfassend modernisiert?

Eine Wohnung wird dann als umfassend modernisiert
bezeichnet, wenn Ausstattung, GroRe und Beschaffen-
heit im Wesentlichen einer Neubauwohnung entspre-
chen. Der Wohnwert wird bei einer umfassenden Mo-
dernisierung durch Heizungseinbau und erneuerte sani-
tare Ausstattung verbessert, dazu kommen der Einbau
von Fenstern mit Doppel- oder Isolierverglasung, War-
medammung und Schallschutz, Erneuerung der elektri-
schen Anlagen, der FuBboden und eventuell des Woh-
nungsgrundrisses.

Wie wird die WohnungsgroRe berechnet?

Die GroRe der Wohnung wird nach der Quadratmeter-
zahl der eigentlichen Wohnraume berechnet. Zusatz-
raume wie Keller, Bodenraum, Waschkiiche oder Gara-
ge werden nicht einbezogen.

Die Grundflachen von Balkonen, Loggien, Dachgéarten
und Terrassen sind in der Regel zu einem Viertel héchs-
tens jedoch bis zur Halfte anzurechnen.

Merkmale von Wohnungen:

Wohnlage (1), ise (2), A (3) und Be-
schaffenheit (4) konnen in besonderen Féllen zu Ver-
anderungen der Eckwerte fiihren.

1. Wohnlage

e Bei einfacher Wohnlage kann sich die Miete des
Tabellenwertes um 15 Prozent verringern.

e Bei bester Wohnlage sind Zuschlage von 20 Pro-
zent auf die Tabellenwerte der guten Wohnlage moég-
lich.

Einfache Wohnlage

Kriterien fiir solche Wohnungen sind die Nahe von In-
dustrieanlagen, starke Larm- oder Geruchs-
belastigung, geringer Lichteinfall, schlechte Anbin-
dung an offentliche Verkehrsmittel, ungiinstige Ein-
kaufsméglichkeiten, wenig Frei- oder Grinflachen in
der Nahe der Wohnung.

Mittlere Wohnlage

Die meisten Wohnungen im Stadtgebiet liegen in mitt-
leren Wohnlagen, diese Normalwohnlage ist ohne be-
sondere Vor- und Nachteile. Solche Wohnlagen sind
in den meisten Féllen dicht bebaut und weisen keine
besonderen Beeintréchtigungen durch Larm und Ge-
ruch auf. Bei starkem Verkehrsaufkommen missen
geniigend Freirdume vorhanden sein, die diese Nach-
teile ausgleichen.

Gute Wohnlage

Wohnungen in Gebieten mit aufgelockerter Bebauung,
auch mit gréReren Wohnobjekten, mit Baumpflanzun-
gen an den Stralen oder in den Vorgarten, Anlieger-
verkehr, verkehrsberuhigte Zonen, gute Einkaufsmog-
lichkeiten, ohne Einrichtungen, die das Wohnen be-
eintrachtigen, gute Anbindung an das &ffentliche Ver-
kehrsnetz.

Beste Wohnlage

Aufgelockerte Bebauung, tiberwiegend Familienhei-
me, ruhige Wohngegend und Wohnungen in Kurpark-
nahe, Durchgriinung des gesamten Wohngebietes,
gute Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz.

Internetseite Stadt Bad Salzuflen
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Aktiver Erwerb von Problemimmobilien

Verortung im Stadtgebiet: Ganzes Stadtgebiet, insbesondere zentrale

Bereiche
Adressaten: Verwaltung, Offentlichkeit
Umsetzungshorizont: Kontinuierlich
Interne Zustandigkeit: FD 61 / FD 65 / Liegenschaften

Einstellung von Haushaltsgeldern
Erstellung eines Kriterienkatalogs
Klarung eindeutiger Zustandigkeiten
Teilnahme bei Versteigerungen

ggf. Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung

Wichtige TeilmaBnahmen:

Kurzbeschreibung der MaBnahme:

In Bad Salzuflen gibt es vereinzelt sogenannte Problemimmobilien. Diese, vorwiegend
zum Wohnen genutzte Immobilien, sind haufig stark sanierungsbediirftig. Es gibt jedoch
auch leerstehende oder fehlerhaft bewirtschaftete Gebaude. Diese Immobilien sollen,
wenn moglich, seitens der Stadt gekauft, instandgesetzt, aufgewertet oder das
Grundstiick wieder nutzbar gemacht werden. In Bezug auf das Handlungskonzept
Wohnen geht es vor allem um Wohngebaude oder Grundstiicke, die besonders flir
glnstigen und geférderten Wohnungsbau geeignet sind. Zudem geht es darum,
Immobilien bei Versteigerungen zu erwerben, die potentiell von Personen oder Kreisen
gekauft werden, die aus den Hausern Kapital ziehen wollen, diese verfallen lassen oder
ubervermieten.

Entsprechend des Ratsbeschlusses vom 04.12.2019 (zu den DS 350/2019 und
374/2019), sollen zukiinftig vermehrt Problemimmobilien erworben werden. Da die
Stadt aber nicht grundsatzlich jede Immobilie erwerben oder ersteigern kann, muss eine
Strategie mit Kriterienkatalog entwickelt werden, die die Voraussetzungen fir einen
Erwerb durch die Stadt definiert. Hierbei geht es nicht darum, dass die Stadt langfristig
Immobilien und Grundstlcke verwaltet, sondern diese an vertrauenswuirdigen
Investoren und Kaufern mit einem geeigneten Konzept und seriésen Hintergrund
weiterveraullert.

Eine Problemimmobilie ist eine nicht angemessen genutzte und/ oder bauliche
Missstande (Verwahrlosung) aufweisende Liegenschaft, die negative
Ausstrahlungseffekte auf ihr Umfeld verursachen kann und die
= eine Gefahr fur die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung darstellt oder
» den geltenden Vorschriften zu Umgang, Nutzung und Bewirtschaftung nicht
entspricht oder
= stadtebaulichen Entwicklungszielen, bzw. wohnungspolitischen Zielsetzungen
nicht entspricht.
Q: Umgang mit Problemimmobilien in Nordrhein-Westfalen — Leitfaden —
mhkbg.nrw
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Q: mhkbg.de

Ministarium fir Heimet, Kommunales, F

Bau und Glelchsteliung %f

des Landes Nordrhein-Westfalan § “- L
S

W .

i Umga
pwinNordrhein-Westfalen

| www.mhkisz.Are

Beispiel rechts:
Q: stadtbaukultur-nrw.de Beispiel unten:

Q: bbr.r.ound.de
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Verortung im Stadtgebiet: Ganzes Stadtgebiet

Adressaten: Verwaltung, Investoren
Umsetzungshorizont: Langfristig

Interne Zustandigkeit: FD 61/FB 4

Wichtige TeilmaBnahmen: Cgrfrl:ztnu dngﬁgﬁi?\ggggtgnd Differenzierung

Kurzbeschreibung der MaBnahme:

Die dezentrale, altengerechte Entwicklung von Wohnraum in den einzelnen Ortsteilen
wird zukiunftig immer wichtiger. Der Wunsch im Alter in den ,eigenen vier Wanden* zu
leben, ist nicht immer erflllbar. Vielen Menschen ist es jedoch wichtig, den
gesellschaftlichen Anschluss zu bewahren und in dem Quartier, indem sie zu Hause
sind und sich zurechtfinden, leben zu kénnen.

Gleichzeitig erflllen viele Bestandsgebaude im Alter nicht mehr die benétigten
Voraussetzungen (z.B. Treppen, enge Turen und Flure). Auf ein Alten- und Pflegeheim
kann und méchte nicht jeder, der es nicht zwingend benétigt zurlickgreifen. Inzwischen
gibt es von verschiedenen Anbietern (Genossenschaften, Gesellschaften, Investoren)
attraktive Modelle, wie barrierefreier Wohnraum im Alter geschaffen werden kann (z.B.
.Lemgoer Modell*, ,Bielefelder Modell“). Diese verschiedenen Wohnformen
(,barrierefreies Servicewohnen*) sollen zukiinftig so verteilt liegen, dass ein
guartiersnahes Angebot in den Ortsteilen zur Verfiigung steht. Ziel ist es, in den
Ortsteilen, die einen Bedarf an barrierefreien und altengerechten Wohnraum aufweisen,
diesen langfristig zu etablieren und entsprechende Grundlagen zu schaffen (z.B.
Planungsrecht).

Um einen Uberblick Giber die verschiedenen vorhandenen Angeboten zu erlangen,
sollen diese in einer Karte verortet werden. So sollen Defizite in einzelnen Ortsteilen
sichtbar gemacht werden, um eventuelle ,Versorgungslicken® zu schlieRen. Die
vorhandenen Angebote sollen zudem differenziert werden nach z.B.:

- Pflegeheimen

- Altenheimen

- barrierefreies Wohnen

- Servicewohnen im Alter

Verweis:
Malnahme — Interne Bestandsaufnahme ungenutzter Fldchen
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Bad Salzuflen

Handlungskonzept

Wohnen
der Stadt Bad Salzuflen

Verortung der Angebote
§ Altengerechtes Wohnen
Altenheime

Pflegeheime
Seniorenresidenzen

Legende

. Verortung im Stadtgebiet

ohne MaRstab

Stand Januar 2020

Beispiel unten:
Barrierefrei Bauen
Q:braun-baiersbronn.de

Bad Flur/Treppenhaus
*» bodengleiche Dusche und * Beleuchtung mit langem
unterfahrbarer Waschtisch Intervall

* Badewanne mit
bequemem Einstieg

* Sitzmdglichkeiten
und Haltegriffe

* viel Platz und
Bewegungsfreiraum

Kiiche

* beidseitige Handlaufe,
die Uber das Ende der
Treppe hinausragen

Schlafzimmer

» hohenverstellbares Bett

* {iberbreite Tiren

Wohnzimmer
* Herd und Spiile s HiohdeERtS
unterfahrbgr Lichtinstallationen
* elektrisch einstellbare
Hahe von Arbeits- i goclienb;eilag ohne
ebenen und Hénge- tolperfallen

schranken * moderne Heizanlage mit

« elektrische Rolladen, ggf. mit automatisierter Liftung

automatischer Zeitschaltung Eingang
Balkon oder Terrasse * liberdachter und beleuch-

* barrierefreie Schwellen an = == teter Eingang
Balkon- und Terrassentiiren * Gegensprechanlage

* keine Stufen
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Verortung im Stadtgebiet: Ganzes Stadtgebiet
Adressaten: Verwaltung, Politik, Investoren
Umsetzungshorizont: Kontinuierlich

Interne Zustandigkeit: FD 61/ FD 50

= Auflistung vorhandener Wohnungen mit
Bindungsfristen

= Verortung vorhandener Wohnungen

= Aktualisierung

Wichtige TeilmaRnahmen:

Kurzbeschreibung der MaBnahme:

Preisgtinstiger und geférderter Wohnungsbau ist aktuell sehr gefragt. Viele Einwohner
konnen einen Anspruch geltend machen und auf geférderten Sozialwohnungsbau
zurlckgreifen. Jedoch sinkt die Anzahl der Wohnungen seit Jahren, da aufgrund
steigender Preise und undurchsichtiger Férdermdglichkeiten kaum oder gar kein
geforderter Wohnungsbau mehr entsteht. Zudem laufen die Mietpreisbindungen
vorhandener Wohnungen aus, sodass der Bestand in den nachsten Jahren drastisch
sinken wird.

Um langfristig den Bedarf an geférderten Wohnungen zu decken, sollen stadtische
Flachen gepruft und eine Veraulierung an geeignete Investoren Uberpruft werden. Die
Erstellung von geférderten Wohnungsbau von kommunaler Seite ist nicht beabsichtigt.

Verweis:
MaRnahme — Bestandsaufnahme ungenutzter stadtischer Fldchen
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Bad Salzuflen

eh i mich wah.

Handlungskonzept

Wohnen
der Stadt Bad Salzuflen

Verortung der geforderten
Mietobjekte

Legende

5-10 Wohneinheiten
. 10-20 Wohneinheiten
20-40 Wohneinheiten
40-60 Wohneinheiten

~

Objekt mit besonderem Zweck
(z.B. altengerechtes Wohnen)

227 Objekte in der Nachwirkungsfrist
369 Objekte in der Darlehnsverwaltung

ohne MaRstab
Darstellung erst ab fiinf Wohneinheiten

Stand Januar 2020

Beispiel unten:
Geforderter Wohnungsbau
Q:pv-muenchen.de

Beispiel oben:
Geforderter Wohnungsbau
Q:mhkbg.de
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Verortung im Stadtgebiet: Ganzes Stadtgebiet
Adressaten: Verwaltung, Investoren
Umsetzungshorizont: Kontinuierlich

Interne Zustandigkeit: FD 61

Wichtige TeilmaRnahmen: -

Kurzbeschreibung der MaBnahme:

Um bedarfsgerechtes Wohnen zu ermdglichen ist es in Zukunft unerlasslich, eine
Vielzahl an verschiedenen Wohnformen in neu ausgewiesenen Wohngebieten zu
ermdglichen, denn aufgrund weiter steigender Preise und Kosten ist das Bild des
Einfamilienhausgebietes Uberholt. Zudem soll Wohnraum fir die breite Masse
geschaffen werden, was impliziert, dass Wohngebiete verschiedenen Wohnformen
Platz bieten mussen. Gleichzeitig unterstitzt eine Mischung ausgewogene
Nachbarschaften und wirkt der Entstehung von Brennpunkten entgegen.

Um diese ausgewogene Mischung und somit ein breites Angebot an verschiedenen
Wohnformen zu erhalten, sollen zukiinftig die entsprechenden Voraussetzungen in
Bebauungspléanen geschaffen werden. Hierbei geht es jedoch nicht um kleinteilige
Anderungen von Bestandsplanen, sondern um eine Berlicksichtigung bei
Neuausweisung von gréf3eren Wohngebieten, in denen ausreichend Flache fir eine
solche Mischung vorhanden ist (z.B. im Sidfeld). Bei den stadtischen Grundstiicken
kann die Verwaltung direkt Einfluss auf die beabsichtigte Mischung der Wohnformen
nehmen. Bei privaten Entwicklungen, kann die Stadt den hohen Stellenwert einer
Mischung nur verdeutlichen und unterstitzen.

- Einfamilienhaus/ Reihenhaus/ Doppelhaushélfte
- Mietwohnungsbau

- Eigentumswohnungen

- barrierefreie Wohnungen

- preisgunstiger/ geférderter Wohnungsbau
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gemats 5.9 (1) ]

Fulschema
Art der baui
Zahi der Vol
Grundfichel

Volgeschos]

Stellung bautichy
gema §9 (1) ]

31 Baweise
Offene B

Offens B

32 Uberbaubard

Fidchen fir Nebd
gemati §.9 (1) ]

41 Tifgarag

42 Fidche fir

Beispiel oben:
Q:Stadt Bielefeld

Beispiel rechts:
Q:Praml Bau

Beispiel links:
Q: VISTA Reihenhaus
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Verortung im Stadtgebiet: -

Investoren, Immobilieneigentimer, potentielle

Adressaten: Immobilienkaufer/ Bauherren
Umsetzungshorizont: Kurzfristig
Interne Zustandigkeit: FD 61 / Liegenschaften

= Auflistung moglicher Férderprogramme

Wichtige Teilmafinahmen: = Verlinkung auf der Internetseite der Stadt

Kurzbeschreibung der MaBnahme:

Eine Forderung fur private Immobilienbesitzer ist seitens der Stadt nicht moglich und
wirde auch nicht zielbringend den kommunalen Wohnungsmarkt unterstiitzen. Zudem
gibt es momentan eine Vielzahl an verschiedenen Férderprogrammen, die
Privatpersonen zur Verfugung stehen. Um auf diese aufmerksam zu machen, sollen die
Forderprogramme mit Verlinkungen und Informationen auf der stadtischen Internetseite
bereitgestellt werden. Aufgrund der vielen Veranderungen, Aktualisierungen und
Neuerscheinungen von Forderprogrammen kann diese Auflistung jedoch nicht
abschliel’end sein, sondern nur eine AnstolRwirkung erzielen.

In Bad Salzuflen werden in den nachsten Jahren vermehrt Bestandsimmobilien
aufgrund des Generationenwechsels auf den Wohnungsmarkt zurtickflie3en. Jedoch
entsprechen die Bestandsimmobilien (sowohl Mietwohnungen, Eigentumswohnungen
und Hauser) haufig nicht mehr den heutigen Anspriichen der Mieter/ Kaufer. Durch
Umbauten kdnnten diese Defizite gegebenenfalls ausgeglichen werden, sodass von
bedarfsgerechtem und qualitativem Wohnraum gesprochen werden kann. Zudem
bestehen erhebliche Forderpotentiale im Bereich der energetischen Sanierung. Jedoch
ist es seitens der Stadt Bad Salzuflen kaum mdglich, in den privaten Wohnungsmarkt
eingreifen zu kdnnen, um die besagten Potentiale zu nutzen. Speziell fir die
Anpassung von Wohnraum gibt es flr barrierefreie Umbaumaf3nahmen sowie
energetische Sanierungen diverse Fordermittel, die von den Eigentimern in Anspruch
genommen werden kdnnen. Diese Fordermittel sollen seitens der Stadt aktiver
beworben werden. Eine Beratung kann die Stadt Bad Salzuflen aufgrund fehlender

personeller Ressourcen nicht tbernehmen.

z.B.

Mietwohnraumfoérderung — NRW Bank
https://www.nrwbank.de/de/themen/wohnen/index.html
Wohnraumfoérderung — Kreis Lippe
https://www.kreis-lippe.de/Dienstleistungen/Bauen-Grundst%C3%BCck-
Wohnen/Bauen/index.php?La=1&object=tx,2001.2487.1&kat=&kuo=2&sub=0
Wohnungsbauférderung — Bezirksregierung Detmold
https://www.bezreg-detmold.nrw.de/400_WirUeberUns/030_Die_Behoerde/
040_Organisation/030_Abteilung_3/050_Dezernat_35/Baudarlehen/index.php
Mieten und Eigentum —

Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen
https://www.mhkbg.nrw/themen/bau/wohnen/mieten-und-eigentum

Unser Forderangebot fiir Privatpersonen - KFW
https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/index-2.html
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Beispiel unten: Beispiel oben:
Q:NRW.Bank Q: bauforderer.de

Bewilligungsbehorde: Beratung
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7. Verfahren mit weiteren Anregungen aus
der Beteiligung

Einige der angesprochenen Anregungen und Winsche aus den
Beteiligungsverfahren kénnen aus verschiedenen Grinden jedoch
nicht in dieser Form umgesetzt werden. Bei einigen Anregungen
ist der Bedarf in Bad Salzuflen nicht ersichtlich, bei anderen ist der
resultierende Mehrwert nicht gegeben.

Mindestanteil an geféorderten Wohnungsbau

Einen Mindestanteil an geférderten Wohnungen fir Bauvorhaben
(einzelner Gebaude oder Baugebiete) festzulegen, ist in Bad Sal-
zuflen schwierig zu begrinden und nur ab einer bestimmten Gro-
Benordnung umsetzbar. Viele Bauvorhaben gehen auf Privatper-
sonen und selbstgenutztes Wohneigentum zurlick, sodass kein
Mindestanteil vorgeschrieben werden kann. Zudem gibt es viele
kleine Grundstticksstrukturen und Bauvorhaben mit nur wenigen
Wohnungen, sodass eine Forderung nach einem bestimmten An-
teil aufgrund der Grof3e nicht umgesetzt werden kann. Gleichzeitig
wuirde die Forderung bei kleinen Bauvorhaben dazu fiihren, dass
ggf. auf Wohnungen verzichtet wird, um eine gesetzte Grenze zu
unterschreiten. Es ist wahrscheinlich, dass auch einzelne Bauvor-
haben nicht umgesetzt werden, da ein Mindestanteil zur Unwirt-
schaftlichkeit des Vorhabens fuhren wirde. In Bad Salzuflen sind
kaum Flachen verfiugbar, die grof3 genug sind, um Mindestanteile
an gefoérderten Wohnraum fordern zu kénnen. Auf stadtischen Fla-
chen kann die Stadt auch ohne eine solche Festsetzung Einfluss
auf die Errichtung von geférderten Wohnraum nehmen, sodass ein
separater Beschluss keinen ersichtlichen Mehrwert bringen wurde.

Maximale GroRe von Grundstiicken nach

Kategorien festsetzen

Die Festsetzung von maximalen Grundstiicksgro3en, je nach Ge-
baudekategorie ist nicht sinnvoll. Steigende Grundstiickspreise und
hohe Baukosten regeln den Wohnungsmarkt insoweit selbst, dass
die GrundstiicksgrofRen aufgrund der Kosten in den letzten Jahren
deutlich gesunken sind. Zudem wirde die Festsetzung dazu fuhren,
dass aufgrund von schwierigen Grundstiickszuschnitten Ausnah-
men aufwendig gepruft werden mussten, was seitens der Verwal-
tung zu einem deutlichen Mehraufwand fiuhrt, ohne dass durch die
Festsetzung ein Mehrwert gewonnen werden wurde.

Maximale Verkaufspreise fiir m? Bauland festsetzen

Die Deckelung der Verkaufspreise fiir Bauland kann seitens der
Stadt nur auf den eigenen Grundstiicken gesteuert werden. Eine
Festsetzung ist somit nicht notwendig. Zudem bietet die Stadt Bad
Salzuflen schon jetzt auf dem Markt entwickeltes Bauland deutlich
gunstiger an, als Investoren oder andere Grundstickseigentimer
(z.B. im Sudfeld). Zudem musste bei der Festsetzung der Verkaufs-
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preise zwischen verschiedenen Lagen, Zuschnitten und Voraus-
setzungen unterschieden werden, sodass ein Mehrwert durch eine
Festsetzung maximaler Verkaufspreise nicht erreicht werden wiirde.

Stadtische Forderung von geforderten und

altengerechten Wohnungen

Eine Forderung fur altengerechten oder geférderten Wohnungsbau
seitens der Stadt Bad Salzuflen ist nicht mdglich. Jedoch wird die
Stadt die eigenen Grundstiicke auf die Bebaubarkeit und Nutzung
durch geférderten Wohnungsbau oder die Entwicklung von alten-
gerechten Wohnungen prifen und bei Bedarf entsprechende pla-
nungsrechtliche Voraussetzungen schaffen. Es fehlt momentan
nicht an Investoren, sondern insbesondere an der Verfligbarkeit von
bebaubaren Grundstiicken.

Forderprogramm ,,Jung kauft Alt“

Das Forderprogramm ,Jung kauft Alt“ beabsichtigt den Kauf von
Bestandsgebauden durch jlingere Einwohner und Familien. Hin-
tergrund des Programmes ist, dass einige Kommunen hohe Leer-
standsquote bei Bestandsgebauden aufweisen. Mit der Férderung
soll die Erwerbsabsicht dieser Gebaude finanziell unterstitzt wer-
den, um Leerstande zu minimieren, den Bestand zu nutzen und
Neubauten abzuwenden. Dieses Fdrderprogramm ist demnach nur
in Kommunen sinnvoll, die Probleme bei der VerauRerung von Be-
standsgebauden haben. In Bad Salzuflen sind jedoch kaum Leer-
stdnde zu verzeichnen. Werden Wohngebaude, insbesondere al-
tere Einfamilienhauser verkauft, so finden sich in kurzer Zeit viele
potentielle Kaufer. So ist der Bedarf, ein Férderprogramm ,Jung
kauft Alt zu initiieren, nicht ersichtlich.

Jedoch besteht in Bad Salzuflen ein beachtliches Potential durch
Immobilien, die durch altere Menschen genutzt werden, denen die-
se aber zu grof sind. Sinnvoll ist es, die alteren Personen zu moti-
vieren, nochmals die Wohnform zu dndern und auf bedarfsgerechte
Angebote zurlckzugreifen. Durch finanzielle Anreize und gleichzei-
tiger Schaffung von dezentralen altengerechten Wohnangeboten
in den Ortsteilen soll bezweckt werden, dass Immobilien veraulRert
werden und als Wohnraum fur Familien zur Verfigung stehen (siehe
MalRnahme 13). Ziel ist es, den vorhandenen Wohnraum zukunftig
effektiver zu nutzen und gemischte Nachbarschaften zu schaffen.

Veroffentlichung eines Bauliickenkataster

Mit der Veroffentlichung eines Baullckenkataster beabsichtigt eine
Kommune die Mobilisierung von Wohnbauflachen, die planungs-
rechtlich bebaut werden dirfen. Die Stadt Bad Salzuflen hat sich je-
doch dazu entschieden, ein internes Baullickenkataster zu erstellen
und mit Eigentimern der Flachen Kontakt aufzunehmen und eine
Bebaubarkeit abzufragen. Mit Eigentiimern groéRerer Flachen soll
separat Kontakt aufgenommen und Uber Entwicklungsmaoglichkei-
ten gesprochen werden (siehe MaRnahme 5).
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8. Fortschreibung und Evaluation

Neben der reinen Aufstellung eines solchen Handlungskonzeptes,
in dem MaRRnahmen aufgestellt werden, ist eine regelmaRige Fort-
schreibung und Uberprifung unabdingbar. Vor allem in Bezug auf
den sich stetig andernden Wohnungsmarkt, die alternde Bevolke-
rung sowie den instabilen Finanzmarkt sind diese Uberprufungen
der Ausgangssituation notwendig. Zudem zeigen die Statistiken,
dass sich Veranderungen gleichmaRig auf mehrere Jahre verteilen,
aber sich auch abrupte Entwicklungen durch, zum Beispiel politi-
sche Entscheidungen (z.B. Flichtlingswellen, Einfihrung Baukin-
dergeld etc.), ergeben kénnen. Uberdies sind einige Daten, vor al-
lem bezogen auf den Zensus 2011, zwar als Trend zu bezeichnen,
stellen aber in Teilen nicht mehr den aktuellen Stand dar. Hier wére
im Zuge des Zensus 2021 eine Fortschreibung des Handlungskon-
zeptes notwendig, um die Aktualitdt der Daten zu gewahrleisten.
Ebenso muss die Umsetzung der entwickelten MalBhahmen evalu-
iert werden, sodass bei ggf. ausbleibendem Erfolg nachgesteuert
werden kann.

Letztendlich wird eine Fortschreibung mit Uberpriifung und Anpas-
sung des Handlungskonzeptes alle drei bis funf Jahre empfohlen,
um auf die aktuellen Bedurfnisse des Wohnungsmarktes kurzfris-
tig reagieren zu kdnnen. Gleichzeitig kénnen in der Fortschreibung
langfristige Handlungsmaf3nahmen gezielter gesteuert und konkre-
ter ausgearbeitet werden. Zudem sollten Erfolge, die dem Einzel-
nen nicht sofort sichtbar erscheinen, verdeutlicht und bei Bedarf
beworben werden.
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9. Zusammenfassung

Die Versorgung mit ausreichend und gleichzeitig bedarfsgerechtem
Wohnraum stellt ein zentrales Element in der Stadtentwicklung dar.
Nicht nur in Gro3stadten, sondern auch in Bad Salzuflen wird von
der Offentlichkeit zunehmend ein gewisser Druck auf dem Woh-
nungsmarkt wahrgenommen. Um die Angebots- und Nachfragesi-
tuation fir den kommunalen Wohnungsmarkt in Bad Salzuflen zu
untersuchen und Bedarfe, Potentiale und Schwachstellen aufzu-
decken sowie den Wohnungsmarkt zukunftsfahig aufzustellen und
strategisch zu steuern, soll das hier vorliegende Handlungskonzept
Wohnen als Grundlage dienen.

Als zentrales Steuerungsinstrument untersucht das Handlungskon-
zept die Ausgangssituation in Hinblick auf die Bevoélkerungsent-
wicklung und Struktur sowie den Wohnungsmarkt selbst. Uberdies
wurde sowohl die Offentlichkeit, als auch speziell die kommunalen
Wohnungsmarktexperten beteiligt. Sowohl die Online-Beteiligung
der Offentlichkeit, als auch das Expertengesprach wurden mit gro-
fem Interesse angenommen. Insbesondere von den Wohnungs-
marktexperten wurde die Beteiligung sehr positiv begrifit.

Als grundlegende Erkenntnis hat sich gezeigt, dass der Druck auf
dem kommunalen Wohnungsmarkt in Bad Salzuflen insgesamt
deutlich geringer ist, als angenommen. So weist Bad Salzuflen in
vielen Marktsegmenten einen funktionierenden Wohnungsmarkt
auf und ist als Wohnstandort innerhalb der Region sehr beliebt. Vor
allem im hoherpreisigen und hochpreisigen Segment ist aufgrund
diverser Neubauvorhaben der Bedarf ausreichend gedeckt.

Zudem sind die Grundstuickspreise und Mieten im Vergleich zu an-
grenzenden Kommunen noch als moderat und marktgerecht zu be-
zeichnen, trotz der Steigerungen in den letzten Jahren.

Ein nennenswerter Bedarf ist in den Bereichen der geférderten und/
oder altengerechten Wohnungen spurbar. Der Bedarf wird in den
nachsten Jahren weiter steigen, da geférderte Wohnungen aus der
Mietpreisbindung fallen und die Nachfrage nach altengerechten
Wohnformen wird wachsen.

Analyse Beteiligung

Abb.42:
Bausteine Handlungskon
Q: Eigene Darstellung

Umsetzung der

MaRnahmen
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Da diesbezlglich aber sowohl geeignete Grundstlicke, als auch
Investoren fehlen, muss die Stadt Bad Salzuflen Uber die Schaf-
fung von Planungsrecht, Grundstlicksankauf und -entwicklung die
Voraussetzungen schaffen, um geférderte, preisgunstige und/ oder
altengerechte Wohnformen zu etablieren.

Die Herausforderungen bestehen dartber hinaus darin, den Spa-
gat zwischen Neubau und Nutzung von Bestandsgebauden, deren
Sanierungen und Wohnraumanpassungen, zu schaffen, ohne die
Balance zwischen Neuausweisung und Nachverdichtung zu verlie-
ren. Zudem ist kiinftig, auch wenn momentan die Bevdlkerung noch
leicht steigt, mit einem Bevdlkerungsriickgang zu rechnen, mit dem
eine Veranderung der Bevolkerungsstruktur sowie eine Verdnde-
rung der Wohnbedarfe einhergeht.

Auf Grundlage der Analyse- und Beteiligungsergebnisse wurden
16 verschiedene Mallnhahmen entwickelt, welche sich positiv auf
den Wohnungsmarkt auswirken sollen. Diese MalRnahmen wurden
in verschiedene Umsetzungshorizonte eingestuft, in denen diese
umgesetzt werden.

Insgesamt bietet das Handlungskonzept Wohnen die Chance, die
positiven Voraussetzungen des Wohnungsmarktes in Bad Salzu-
flen zu schitzen und langfristig aufzustellen. Die Herausforderung
besteht nun darin, die entwickelten Mallinahmen fortwdhrend um-
zusetzen, um zielgruppenspezifische Wohnangebote zu schaffen.
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Zentrale Erkenntnisse

* Der Druck auf dem Wohnungsmarkt ist in Bad Salzuflen nicht
so stark, wie vermutet. Nachholbedarf besteht hauptsach-
lich in den Bereichen geforderter und/ oder altengerechtes
Wohnen. Insbesondere Angebote flir altengerechtes Wohnen
missen dezentral in den Ortsteilen etabliert werden.

» Der Bestand an geférderten Wohnungen wird in den nachsten
Jahren deutlich sinken. Der Bedarf wird gleichzeitig jedoch
zunehmen.

* Im Vergleich zu den Umlandgemeinden sind die Preisstei-
gerungen sowohl im Eigentumsmarkt, als auch im Mietwoh-
nungsmarkt eher als moderat zu bezeichnen.

+ Der Bedarf an hdherwertigen und hochwertigen Immobilien
und Wohnungen ist ausreichend gedeckt.

+ Bad Salzuflen hat ein erhebliches Nachverdichtungspotential
in der Kernstadt. Nicht nur Baulliicken, sondern auch Maéglich-
keiten der Bebauung in zweiter Reihe und Anbaupotentiale
kdnnen fur Wohnungsbau effektiver genutzt werden, um neu-
en Wohnraum zu schaffen.

» Es missen Voraussetzungen flr den Bau verschiedener,
gemischter Wohnformen geschaffen werden (z.B. Einfamilien-
haus, Mehrfamilienhauser, Wohnanlagen).

* Es werden zukuinftig aufgrund des Generationenwechsels im
ganzen Stadtgebiet vermehrt Bestandsimmobilien dem Woh-
nungsmarkt zur Verfugung stehen, sodass ein nennenswerter
Bedarf an Wohnungen Uber diesen gedeckt wird. Die Bedeu-
tung des Immobilienbestands wird deutlich zunehmen.

» Aufgrund des Generationenwechsels und der Nachverdich-
tungsmaoglichkeiten ist der Bedarf an zusatzlichen Wohnbauf-
lachen weniger stark ausgepragt, als allgemein angenommen.

» Bad Salzuflen generiert aufgrund der, in Vergleich zu Bielefeld,
moderaten Preise und der verkehrlichen Anbindung, Einwoh-
ner aus dem Umland.

* Bad Salzuflen ist nicht nur fur altere Menschen attraktiv, son-
dern insbesondere auch fir junge Familien.

» Organisationsstrukturen zur zentralen Verwaltung von Liegen-
schaften und Geb&uden fehlen.



Stadt Bad Salzuflen | Handlungskonzept Wohnen

Abbildungsverzeichnis

Abb.1| Aufbau Handlungskonzept Q: Eigene Darstellung
Abb.2| STEK 2020+ Entwicklungskonzept (Stand 05/2010)
Abb.3| Stadtteile in Bad Salzuflen
Abb.4| Bevdlkerungsentwicklung in Bad Salzuflen — Gesamtstadt Q: IT NRW
(Stand jeweils zum 31.12.)
Abb.5| Natlrliche Bevélkerungsentwicklung in Bad Salzuflen Q: IT NRW
(Stand jeweils der 31.12.)
Abb.6| Bevolkerungssaldo Zu-/ Fortzug in Bad Salzuflen Q: IT NRW
(Stand jeweils der 31.12.)
Abb.7| Entwicklung der Einwohner in den Ortsteilen (Stand jeweils der 31.12.)
Abb.8| Zu-/ Abwanderungen 2015/ 2016 nach Gemeinden (Stand jeweils 31.12.)
Q: Kommunalprofil Stadt Bad Salzuflen 2018
Abb.9| Wanderung uiber die Gemeindegrenzen im Durchschnitt nach Altersgruppen
(2012-2016) - (Stand jeweils 31.12.) Q: Kommunalprofil Stadt Bad Salzuflen 2018
Abb.10| Bevdlkerung nach Altersgruppen (2011-2016) - (Stand jeweils 31.12.)
Q: Kommunalprofil Stadt Bad Salzuflen 2018
Abb.11| Durchschnittliche Lebenserwartung nach Geburtsjahr (Stand 2018) Q: statista
Abb.12| Bevdlkerungsanteile nach Altersstufen je Stadtteil - Stand 12.06.2018
(Einwohner mit Hauptsitz) Q: krz
Abb.13| Status auszugsberechtigter Fllichtlinge (Stand 31.06.2018) Q: Stadt Bad Salzuflen
Abb.14| FamiliengréRen auszugsberechtigter Fllichtlinge (Stand 31.08.2018)
Q: Stadt Bad Salzuflen
Abb.15]| Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort Bad Salzuflen -
Angabe Monat des jeweiligen Jahres Q: Stadt Bad Salzuflen
Abb.16| Verfugbares Einkommen der priv. Haushalte in € je EW 2011-2015 -
(Stand jeweils der 31.12.) Q: Kommunalprofil Stadt Bad Salzuflen 2018
Abb.17| Faktencheck Wohnungsmarkt - Zahlen Zensus 2011 /
Wohnungsmarktbericht 2018 / Grundstiicksmarktbericht Kreis Lippe 2018
Abb.18| Entwicklung €/m? nach Wohnlage - Privater Wohnungsbau - Stand der jeweiligen
Jahre im Durchschnitt Q: Grundstiicksmarkt-Bericht Kreis Lippe
Abb.19| Entwicklung €/m? nach Wohnlage - Mehrfamilienhduser - Stand der jeweiligen
Jahre im Durchschnitt Q: Grundstticksmarktbericht Kreis Lippe
Abb.20| Bodenrichtwerte Auszug BORIS.NRW 2018 Bereich Stadt Bad Salzuflen
(Stand 11.2018)
Abb.21| Bodenrichtwerte Auszug BORIS.NRW 2018 Bereich Stadt Bad Salzuflen
(Stand 11.2018)
Abb.22| Vergleich Mietspiegel Stadt Bad Salzuflen 2001/ 2004 und 2017/ 2019
Q: Stadt Bad Salzuflen
Abb.23| Mietiibersicht der Stadte und Gemeinden im Kreis Lippe - Gutachterausschuss fur
Grundstuckswerte - Stand in Karte ausgezeichnet
Abb.24| Geforderter Wohnungsbau - Wohnraumbestand in Bad Salzuflen -
(Stand 31.12. des jeweiligen Jahres) Q: Stadt Bad Salzuflen
Abb.25| Ausgestellte Wohnberechtigungsscheine in Bad Salzuflen (Stand 14.09.18)
Q: Stadt Bad Salzuflen
Abb.26| Einkommensgrenzen Wohnbauférderung Q: NRW Bank



Stadt Bad Salzuflen | Handlungskonzept Wohnen

Abb.27| Anteil der jeweiligen Gréle der Privathaushalte in Bad Salzuflen -
(Stand Zensus 2011)

Abb.28| Anzahl der erstellten Wohnungen nach Jahren (Stand Zensus 2011)

Abb.29| Gebaudetyp Wohnhaus Stadt Bad Salzuflen (Stand Zensus 2011)

Abb.30| Anzahl beantragte Wohneinheiten 2011-09/ 2018 auf Grundlage der Bauantrage/
Baugenehmigungen - nach Stadtteilen Q: Stadt Bad Salzuflen

Abb.31| Anzahl Baufertigstellungen nach Jahren (Wohnen) Q: Stadt Bad Salzuflen

Abb.32| Anteile GrolRe der Wohnungen in m? Bad Salzuflen (Stand Zensus 2011)

Abb.33| Anteil Anzahl Wohnungen nach Anzahl Raumen Bad Salzuflen
(Stand Zensus 2011)

Abb.34| Kauffalle im Wohnungsmarktsegment in Bad Salzuflen -
Q: Wohnungsmarktbericht Kreis Lippe (Stand 31.12. der jeweiligen Jahre)

Abb.35| Akteure auf dem Wohnungsmarkt Q: eigene Darstellung

Abb.36| Online-Beteiligung der Offentlichkeit Antworten auf die Frage: Welche
Wohnformen kommen fir Sie in Frage? (Mehrfachnennung) Q eigene Darstellung

Abb.37| Online-Beteiligung der Offentlichkeit Antworten auf die Frage: Welche
Grundstlicksgrofle wirden Sie bei einem Haus im Hinblick auf ihre finanzielle
Situation, favorisieren? Q: eigene Darstellung

Abb.38| Online-Beteiligung der Offentlichkeit Antworten auf die Frage: Wenn Sie eine
Wohnung/ Haus kaufen mdchte, wieviel dirfte die Wohnung/ das Haus kosten?
Q: eigene Darstellung

Abb.39| Impression Expertengesprach am 11.07.2019 Q: IKU Dialoggestalter

Abb.40| Impression Expertengesprach am 11.07.2019 Q: IKU Dialoggestalter

Abb.41| Generationenwechsel im Stadtgebiet Q: Stadt Bad Salzuflen (Stand 30.09.2018)

Abb.42| Aufbau Handlungskonzept Q: Eigene Darstellung



Stadt Bad Salzuflen | Handlungskonzept Wohnen

Literaturverzeichnis

Baulandkomission (2019): Empfehlungen auf Grundlage der
Beratungen in der Kommission fur ,Nachhaltige
Baulandmobilisierung und Bodenpolitik*; Berlin (07/2019).

Becker Buttner Held Rechtsanwalte Consulting/ Bayrischer
Gemeindetag (2018): DStGB Dokumentation No 147 -
Bezahlbaren Wohnraum schaffen; Berlin (2018).

BertelsmannStiftung (2015): Bevolkerungsprognose - In den
kommenden 15 Jahren schrumpft Ostwestfalen-
Lippe; Gitersloh (2015).

Bundesgesetzblatt (2019): Bundesgesetzblatt Nr.44/2019 Gesetz
zur Anderung des grundsteuergesetzes zur
Mobilisierung
von baureifen Grundstticken fiir die Bebauung vom
30.11.20109.

Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (2015):
Wohnsituation und Wohnkosten von Haushalten im
Niedrigeinkommensbereich; Bonn (08/2015).

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis
Lippe und in der Stadt Detmold (2016):
Grundstucksmarktbericht 2016 fur den Kreis Lippe;
Detmold (2016).

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis
Lippe und in der Stadt Detmold (2017):
Grundstucksmarktbericht 2017 fir den Kreis Lippe;
Detmold (2017).

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis
Lippe und in der Stadt Detmold (2018):
Grundstucksmarktbericht 2018 fiir den Kreis Lippe;
Detmold (2018).

empirica (2017): Herausforderungen und Perspektiven fir den
deutschen Wohnungsmarkt - Endbericht; Berlin (08/2017).

Lippe Service - Kreis Lippe (2009): Barrierefreies Bauen in Lippe
- Hinweise und Informationen zum barrierefreien Bauen im
Kreis Lippe; Detmold (01/2009).



Stadt Bad Salzuflen | Handlungskonzept Wohnen

Ministerium fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Ver-

kehr des Landes Nordrhein-Westfalen (2016):
Handlungskonzept Wohnen - vom Beschreiben zum
gemeinsamen Handeln - Leitfaden fir Kommunen; in
Kooperation mit der NRW.BANK; Diisseldorf (2016).

NRW.BANK (2017): Wohnungsmarktbericht NRW 2017; Mlnster/
Dusseldorf (12/2017).

NRW.BANK (2018): Soziale Wohnraumférderung 2017; Munster/
Dusseldorf (03/2018).

NRW.BANK (2019): Bericht Wohnraumférderung 2018; Minster/
Dusseldorf (11/2019).

NRW.BANK (2019): Trends der regionalen
Wohnungsmarktentwicklung - Eine Wohnungspolitik fur die
Region Bielefeld?; Bad Salzuflen/ Munster/ Dusseldorf
(2019).

NRW.BANK (2019): Wohnungsmarktbericht NRW 2018; Minster/
Disseldorf (02/2019).

Quaestio Forschung & Beratung (2019): Regionalen Ausgleich
starken - die Wohnungswirtschaft als Gestalter von
Heimat - Teilprojekt OWL/ Bielefeld Workshop am
11/09/2019 in Bad Salzuflen.

Statistisches Landesamt - Information und Technik
Nordrhein-Westfalen (2014): Zensus 2011 - Bevélkerung
und Haushalte Gemeinde Bad Salzuflen;

Dusseldorf (2014).

Statistisches Landesamt - Information und Technik
Nordrhein-Westfalen (2014): Zensus 2011 - Geb&aude und
Wohnungen sowie Wohnverhaltnisse der Haushalte
Gemeinde Bad Salzuflen; Dusseldorf (2014).

Statistisches Landesamt - Information und Technik
Nordrhein-Westfalen (2018): Kommunalprofil Stadt Bad
Salzuflen (Stand 29.08.2018); Dusseldorf (2018).

Statistisches Landesamt - Information und Technik
Nordrhein-Westfalen (2019): Kommunalprofil Stadt
Bad Salzuflen (Stand 24.04.2019); Dusseldorf (2019).

Verbraucherzentrale Nordrhein-Westfalen (2009): Wegweiser
Neue Wohnformen - Merkmale, Checklisten und Angebote
im Kreis Lippe; Disseldorf (02/2009).



Stadt Bad Salzuflen | Handlungskonzept Wohnen

Anhang

Stadtentwicklungskonzept STEK 2020+ -
Karte Entwicklungskonzept

Verortung der geforderten Mietobjekte

Verortung der Angebote
Altengerechtes Wohnen
Altenheime
Pflegeheime
Seniorenresidenzen

Atlas Generationenwechsel
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