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EINLEITUNG

Seit wenigen Jahren verzeichnen die Wohnungsmérkte in vielen Regionen Deutschlands
einen Zuwachs in der Wohnungsnachfrage, hervorgerufen durch verschiedene Faktoren.
Generell zieht es Studierende, Berufsstarter, aber vermehrt auch Familien und altere
Menschen in die integrierten Lagen der Stadte, dorthin, wo eine gute infrastrukturelle
Ausstattung besteht und der Arbeitsmarkt aufnahmefahig ist. Zudem hat vielerorts eine
gestiegene Zahl von anerkannten Flichtlingen die Wohnungsnachfrage ansteigen lassen.

Die Alte Hansestadt Lemgo beleuchtet mit diesem Handlungskonzept Wohnen die konkre-
ten Situation des lokalen Wohnungsmarkts. Aufbauend auf einer fundierten Faktenanalyse
werden Aufgaben und Handlungsschwerpunkte benannt und geeignete Lésungsansatze
zur Behebung identifizierter Defizite und zur Nutzung erkannter Entwicklungspotenziale
vorgestellt. Hierzu wurden unter anderem die Verédnderungen in den Zielgruppen des
Wohnungsmarktes, der Generationenwechsel in 8lteren Eigenheimquartieren, die Entwick-
lung in der Wohneigentumsbildung und am Markt fir preisgunstiges Wohnen, die Wohn-
raumbedarfe einer wachsenden Hochschule und die Aktivierungspotenziale im Wohnungs-
leerstand in der Lemgoer Kernstadt analysiert. Auch wurden die zukinftigen Bedarfe an
Wohnbaufldchen anhand fundierter Berechnungsmethoden bestimmt und den vorhande-
nen Flachenreserven gegendbergestellt. Ausgewahlte Flachen wurden schliefllich hinsicht-
lich der Potenziale flr verschiedene Zielgruppen und ihrer planerischen Restriktionen
bewertet.

Mit dem Handlungskonzept Wohnen liegt somit eine systematisch erarbeitete Orientie-
rungsgrundlage fur die strategische Steuerung des lokalen Wohnungsmarktes in der Alten
Hansestadt Lemgo vor. Die darin enthaltenen Handlungsvorschlage zielen darauf ab, alle
Bevdlkerungsgruppen in quantitativer, qualitativer und preislicher Sicht mit bedarfsgerech-
tem Wohnraum versorgen zu kdnnen. Das bereits vorhandene Steuerungsinstrumentarium
der Alten Hansestadt Lemgo wird gezielt um umsetzungsfahige Instrumente erganzt, d.h.
um Maf3inahmen, die konkret fur Lemgo geeignet sind.

Das Handlungskonzept Wohnen zeichnet sich dadurch aus, dass Markteinschatzungen und
Handlungsvorschlége in engem Dialog mit Marktakteuren und Entscheidungstragern
entwickelt wurden, um damit auf die konkreten Herausforderungen und vorhandenen
Strukturen in Lemgo zu reagieren.
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METHODIK UND AUFBAU

Grundlage fur die Analysen des Handlungskonzepts Wohnen ist ein Mix aus quantitativen
und qualitativen Methoden. Zum einen wurden statistische Quellen, vorhandene Marktgut-
achten und Berichte ausgewertet sowie Ortsbegehungen vorgenommen. Zum anderen
flossen im Rahmen des Dialogprozesses die Erfahrungen lokaler Wohnungsmarktakteure in
die Erarbeitung des Konzepts ein. Erfahrungen und Einschatzungen der Akteure haben
einen wichtigen Beitrag sowohl fur die Analyse des Marktes als auch flr die Ableitung von
Bedarfen geleistet. In das Konzept sind somit unterschiedliche Informationen eingegangen,
die sich gegenseitig erganzt und validiert haben. Die Analyse bertcksichtigt als Vergleichs-
raum den Kreis Lippe.

Die Dokumentation der durchgefiihrten Auswertungen, Berechnungen sowie die Entwick-
lung von Empfehlungen erfolgt in vier zentralen Arbeitspaketen (s. Abb. 1).

Die Analyse umfasst neben der Untersuchung demografischer Faktoren auch den Blick
auf den Wohnungsmarkt der Alten Hansestadt Lemgo. Es wurden zahlreiche Indikatoren
zusammengestellt, die die demografische Situation sowie den Wohnungsmarkt wider-
spiegeln. Dazu wurde z.B. der SSR-Stresstest angewandt, um zu untersuchen, wo in
den kommenden Jahren Generationenwechsel in Eigenheimquartieren zu erwarten sind
und welchen Einfluss sie auf das Angebot an Gebrauchtimmobilien haben werden. Ein
weiterer Fokus wurde auf die Analyse des Marktsegments ,Preiswertes Wohnen* gelegt,
da sie Voraussetzung fur einen privilegierten Zugang zu Mitteln der Wohnraumférderung
des Landes Nordrhein-Westfalen ist. Schliefilich erfolgte auch eine Analyse der Woh-
nungsleerstande in der Lemgoer Kernstadt, wobei die Frage handlungsleitend war, wie
grof3 das am Markt wieder aktivierbare Wohnraumpotenzial ist.

Der Baustein ,,Prognose” umfasst die Berechnung von Bevolkerungs-, Haushalts- und
Wohnungsbedarfsprognosen sowie die Abschatzung des Bedarfs an preisgebundenem
Wohnraum. Die mittlerweile veraltete Bevolkerungsprognose des statistischen Landes-
amts IT.NRW fir Lemgo wurde mit aktuelleren Daten neu berechnet. Alle prognosti-
schen Aussagen wurden individuell fur die Alte Hansestadt Lemgo berechnet und aus-
gewertet; sie bilden damit eine belastbare aktuelle Grundlage.

Im Wohnbauflachencheck wurden aufbauend auf den Prognosen auch mit Blick auf die
Neuaufstellung des Regionalplans die Wohnbauflachenbedarfe quantifiziert. Fir abge-
stimmte Reserveflachen wurde ein Standortcheck durchgefiihrt und die Ergebnisse in
einer Flachendatenbank mit Bewertungsmatrix zusammengefasst.

Im Konzept wurden die Ergebnisse aus Analyse und Prognose zu einer Marktbewertung
zusammengefasst. Sie bildet die Grundlage fur die Ableitung von Zielen und des strategi-
schen Vorgehens in den kommenden Jahren. Weiterhin wurden Instrumente formuliert,
die fur die Steuerung des Marktes in Lemgo in besonderer Weise geeignet sind.
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In Arbeitskreisen und Expertengesprachen haben sich viele Marktteilnehmer aktiv an der
Erstellung des Handlungskonzepts wohnen beteiligt. Die Hinweise und Anregungen der
Wohnungsmarktexperten sorgen dafur, dass das vorliegende Konzept passgenau auf die
spezifischen Herausforderungen am Lemgoer Wohnungsmarkt reagiert und die Handlungs-
vorschlage umsetzbar sind. Zu den beteiligten zahlen folgende Institutionen:

Teilnehmer des ,,Arbeitskreises Wohnen‘ und der Expertengesprache

Architekturblro Peter Klessmann

Bezirksregierung Detmold

Fa. Schwakenberg | bley architektenpartnerschaft mbb

Fachbereich Soziales der Alten Hansestadt Lemgo

Geschéaftsbereich Stadtplanung und Bauen der Alten Hansestadt Lemgo

Haus und Grund Lemgo e.V.

Hochschule Ostwestfalen-Lippe

Hofer Architekten und Ingenieure

Kreis Lippe

Landesverband Lippe

LBS Westdeutsche Landesbausparkasse

Mieterbund Ostwestfalen-Lippe und Umgebung e.V.

OWL Immobilien GmbH

Sparkasse Lemgo

Stiftung Eben-Ezer

St. Loyen e.V.

Wohnbau Lemgo eG

Tab. 1: Beteiligte Wohnungsmarktexperten
SSR 2017
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1 NACHFRAGEPROFIL

Das Nachfrageprofil gibt einen Uberblick tiber die wichtigen Kenngréfen der demografi-
schen Entwicklung und der Wohnungsnachfrage in Lemgo. Dazu werden unterschiedliche
Indikatoren ausgewertet und in den regionalen Kontext eingeordnet, um Aussagen zur
Wohnungsversorgung in Lemgo treffen zu kénnen. Zuvor wird ein Einblick in den Arbeits-
markt Lemgos und Lemgo als Hochschulstandort gegeben, da beide Faktoren die Nachfra-
geentwicklung entscheidend mit pragen.

Der Arbeits- und der Ausbildungsmarkt sind zwei eng mit dem Wohnungsmarkt verflochte-
ne Mérkte. Stadte mit einem prosperierenden Arbeitsmarkt und Hochschulstandorte haben
in jungster Vergangenheit einen deutlichen Zuwachs der Wohnungsnachfrage erlebt.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeitsort spiegelt die Entwick-
lung des Arbeitsplatzangebotes einer Kommune wider. In Lemgo ist ihre Zahl im Zeitraum
2011 bis 2015 um sechs Prozent gestiegen. Im Vergleich zum Kreis Lippe mit einem Zu-
wachs von nur drei Prozent und der Stadt Detmold mit einem Plus von funf Prozent ist die
Zahl der Beschaftigten am Arbeitsort und somit auch das Arbeitsplatzangebot in Lemgo
Uberproportional angestiegen. Rund 900 Beschaftigte bzw. Arbeitsplatze sind hinzuge-
kommen und haben arbeitsplatzbedingte Abwanderung verhindert bzw. Zuwanderung
generiert.

Ein wichtiger Arbeitgeber ist die Hochschule Ostwestfalen-Lippe (OWL) am Standort
Lemgo. Das wissenschaftliche und nichtwissenschaftliche Personal ist im Zeitraum 2007 bis
2014 von rd. 470 auf immerhin rd. 680 Beschéaftigte angewachsen (vgl. Hochschule
Ostwestfalen-Lippe, S. 6). 400 der insgesamt 680 Beschaftigten arbeiten am Standort
Lemgo (vgl. Innovation Campus Lemgo). Sie sind eine wichtige, zusatzliche Zielgruppe am
Wohnungsmarkt und unter anderem als Nachfrage nach freistehenden Stadtvillen und Ein-
und Zweifamilienhdusern in Hochschulndhe in Erscheinung getreten.

Auch die Zahl der Studierenden ist eindrucksvoll angestiegen. Ihr Umfang am Standort
Lemgo ist seit der Jahrtausendwende von ehemals 1.000 Personen auf nunmehr 3.600
Studierende angestiegen. Dies ist mehr als eine Verdreifachung. Die Hochschule ist nach
eigenen Angaben als Pendler-Fachhochschule einzustufen. 15 Prozent der Studierenden
sind in Lemgo ansassig, die grof3e Mehrheit pendelt taglich zur Hochschule. Dennoch hat
der Zuwachs die Nachfrage am Wohnungsmarkt stark beférdert und zu Engpassen bei
kleinen, preisgtnstigen Wohnungen gefthrt. Die Alte Hansestadt Lemgo, die Hochschule
und Wohnungsbauinvestoren haben darauf mit der Ausweisung von Flachen und dem Bau
von Studentenappartements reagiert.
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Abb. 2: Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten am Arbeitsort Alte Hansestadt Lemgo
SSR 2017; Datenquelle: IT.NRW
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Die Einwohnerzahl und ihre Verdnderung stellen eine wichtige Determinante flr die Analyse
demografisch bedingter Nachfragefaktoren am Wohnungsmarkt dar. In Lemgo zeigt sich
bis 2012 mit einer jahrlichen Einwohnerabnahme sehr deutlich der Trend einer schrumpfen-
den Bevdlkerung. Der Riickgang in 2011 stellt dabei eine Ausnahme dar, da in diesem Jahr
aufgrund der Zensuszahlung die Lemgoer Einwohnerzahl bereinigt und daher so deutlich
nach unten korrigiert wurde. Es handelt sich dabei vor allem um eine statistisch begrtindete
Abnahme.

Danach kann man zwar nicht von einem Trendwechsel, aber von einer Trendverénderung
sprechen. Sie resultiert aus Wanderungsgewinnen. In 2013 war der Einwohnerriickgang im
Vergleich zum Vorjahr nur noch marginal, in 2014 trat Stabilitat ein, in 2015 ein deutliches

Wachstum, das immerhin zu 15 % nicht auf die Fluchtlingszuwanderung zurtickzufthren ist.

In 2016 suggeriert die Statistik allerdings wieder einen Rickgang. Es gibt dazu jedoch den
mundlichen Hinweis der Bezirksregierung Detmold, dass die Bevolkerungszahlen aller
Gemeinden im Kreis Lippe fur das Jahr 2016 aufgrund eines Fehlers in der Berechnung zu
niedrig fortgeschrieben wurden und der Einwohnerrtickgang kein solcher sei, sondern
voraussichtlich mit einem Zuwachs zu rechnen sei. Bis zur Erstellung des vorliegenden
Handlungskonzeptes sind die Zahlen fir Lemgo leider nicht korrigiert worden.

Uber den gesamten Betrachtungszeitraum 2006 bis 2016 hinweg ist die Lemgoer Haupt-
wohnsitzbevélkerung um 2,1 Prozent zurtickgegangen. Laut statistischem Landesamt
IT.NRW belief sich die Zahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz im Jahr 2016 auf 41.087
Personen. Im selben Zeitraum verlor der Kreis Lippe mehr Bevolkerung, insgesamt 2,9%.

Die Lemgoer Meldestatistik rechnet zu der Hauptwohnsitzbevélkerung auch die in Lemgo
gemeldeten Personen mit Nebenwohnsitz hinzu. So ergibt sich fur 2016 eine Gesamtbeval-
kerung von 43.271 Personen, darunter rd. 1.500 Nebenwohnsitze.

Unterscheidet man in der demografischen Entwicklung kleinrdumig, so weist die Halfte der
14 Ortsteile vier- bis funfstellige Einwohnerzahlen auf, wahrend in drei Ortsteilen — Tropha-
gen, Welstorf und Wiembeck — mit jeweils rd. 200 die wenigsten Personen wohnen. Im
Untersuchungszeitraum 2006 bis 2016 blieb ausschlief3lich in Lierdissen und — abgesehen
von einem marginalen Verlust von 0,1 Prozent — auch in Matorf-Kirchheide die Bevolke-
rungszahl stabil. Alle Ubrigen Ortsteile verloren Einwohner, allerdings in unterschiedlicher
Stérke. Die Einwohnerschaft im Ortsteil Lemgo schrumpfte ,nur” um 1,9 Prozent; Welstorf,
Vof3heide, Lieme und Brintorf verzeichneten Uberdurchschnittliche Verluste. Den hochsten
relativen Verlust aber verzeichnete Wiembeck mit 23 Prozent. Dabei ist zu bericksichtigen,
dass die prozentualen Ausschlage umso gréf3er ausfallen kdnnen, je kleiner die Einwohner-
zahl ist. Wiembeck verlor tatsachlich nur 46 Einwohner, im Unterschied zu Lemgo mit 638
Personen. Fir die gesamtstadtische Entwicklung haben die grof3eren Ortsteile ein wesent-
lich héheres Gewicht.
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Abb. 4: Einwohnerentwicklung 2006-2016 (Hauptwohnsitz) in der Alten Hansestadt Lemgo
SSR 2017; Datenquelle: IT.NRW
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Veranderung
Ortsteile Personen in %
Lemgo 27.699 27182 -638 -1,9
Brake 5.203 4971 -252 -4,5
Bruntorf Al 664 -56 -6,6
Entrup 1000 967 -38 -3,3
Horstmar 1.482 1.422 -99 -4,0
Leese 651 629 -27 -34
Lieme 2.827 2.631 =21 -6,9
Lierdissen 731 731 4 0,0
Matorf - Kirchheide 1.508 1.506 14 -0,1
Trophagen 194 186 -15 -4
Vof3heide 1.280 1175 -107 -8,2
Wahmbeck 887 863 -19 -2,7
Welstorf 196 77 -22 -9,7
Wiembeck 217 167 -46 -23,0

Tab. 2: Entwicklung von Haupt- und Nebenwohnsitzbevélkerung
SSR 2017; Quelle: Alte Hansestadt Lemgo
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Die Einwohnerentwicklung wird durch zwei Komponenten bestimmt, die in der nachfolgen-
den Abbildung 5 gegenubergestellt sind:

NatUrliche Entwicklung: Lemgos natUrlicher Saldo war in den vergangenen Jahren
konstant negativ. Urséchlich hierfir ist das Ubergewicht der Sterbefélle gegentiber den
Geburten, was einen durchschnittlichen Bevolkerungsverlust von rd. 138 Personen pro
Jahr hervorruft. Langfristig ist nicht von einer Trendumkehr auszugehen, zumal die An-
zahl von Frauen im gebarfahigen Alter (und damit potenziell von Geburten) rtcklaufig ist
und von einer Zunahme der Sterbefélle (aufgrund der fortgeschrittenen Alterung) aus-
zugehen ist.

Wanderungen: Bis zum Jahr 2011 verstarkten Wanderungsverluste die rucklaufige
naturliche Bevolkerungsentwicklung, so dass Lemgos Einwohnerzahl bestéandig abnahm.
Doch ab 2012 veranderten sich die Wanderungsstromungen: Lemgo generierte mehr
Zuzug und weniger Wegzug in die Kreise Lippe und Hoxter sowie ins Ausland. Dies fuhr-
te dazu, dass Lemgo wieder jahrliche Wanderungsgewinne erzielen konnte. Zwischen
2011 und 2016 registrierte die Alte Hansestadt Lemgo einen Wanderungsgewinn von
insgesamt rd. 738 Personen. Zu rund einem Drittel (246 Personen) vollzog sich dieser
Zuwachs unbeeinflusst von der Fluchtlingszuwanderung, zu zwei Dritteln (492 Perso-
nen) handelte es sich um Zuzug aus dem Ausland.

Lemgos Wanderungsverflechtungen werden durch Wanderungssalden sowie Wanderungs-
intensitaten gepragt. Im Zeitraum 2010 bis 2015 I&sst sich wie in Abbildung 7 dargestellt, ein
besonders hoher Wanderungsaustausch mit Kommunen beobachten, die eine gemeinsame
Ortsgrenze zu Lemgo bilden: Kalletal, Ddrentrup, Detmold, Lage und Bad Salzuflen.
Aufgrund der Stadtgréf3e und der grof3en Zahl an Wanderungen zahlt auch Bielefeld dazu.
Nennenswerte Wanderungsbeziehungen bestehen auch zu anderen Kommunen im Kreis
Lippe sowie zu Vlotho, Herford und Paderborn.

Lemgo gewinnt im Rahmen der Stadt-Umland-Wanderung Einwohner vor allem aus den
Ostlichen Gemeinden des Kreises Lippe. Positive Salden zeigen sich auch im Austausch mit
Gemeinden aus dem Kreis Herford und dem Kreis Hoxter. Auch die befragten Lemgoer
Marktexperten registrieren diesen Zuzug und interpretieren ihn als eine Umverteilung aus
strukturschwachen Regionen in das strukturstarke Lemgo. Wanderungsverluste verzeich-
net Lemgo vor allem als Bildungs- und Arbeitsplatzwanderung in die Arbeitsplatz- und
Ausbildungszentren Bielefeld, Herford, Gitersloh und Paderborn. Auch die Kurstadt-
Qualitdten und die rdumliche Nahe von Bad Salzuflen zur A2 wirken anziehend.

Bemerkenswert ist, dass Lemgo vom Zuzug aus den 6stlichen und stdlichen Gemeinden
sowie aus Detmold trotz hoherer Baulandpreise profitiert. Lemgo verzeichnet mit rd. 180
Euro/m? in guter Wohnlage ein wesentlich hoheres Bodenpreisniveau als die Gemeinden im
nordlichen und 6stlichen Kreis Lippe (Kalletal: 85 Euro/m?2, Dérentrup 75 Euro/m?, Blom-
berg 110 Euro/m?, Bad Salzuflen (170 Euro/m?). Hohe Bodenpreise wirken in der Regel
selektiv auf Zuwanderungen: In den meisten Regionen flief3en die Nahwanderungsstrome
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entlang des Bodenpreisgefalles von den Kernstadten in das Umland und beférdern eine
Stadt-Umland-Wanderung. FUr Lemgo mag dieser Effekt auch zutreffen. Wesentlich
ausgepragter ist jedoch der Gegentrend: die Wanderung aus dem Umland in die Kernstadt.
Expertenaussagen und die Statistik weisen darauf hin, dass eine gute und differenzierte
stadtische Infrastruktur, wie sie Lemgo aufweist, sowie ein stark gewachsenes Arbeits-
platzangebot die Motoren dieser Nahwanderungsgewinne sind.

Die Analyse der altersspezifischen Wanderungen, die in Abbildung 6 dargestellt sind, gibt
einen Hinweis auf die zentralen Zielgruppen am Lemgoer Wohnungsmarkt:

Starterhaushalte (18- bis 25-Jahrige): Wanderungen in der Altersgruppe der 18- bis 25-
Jahrigen sind vielfach auf Ausbildungszwecke zurtickzufUhren. Bei den Starterhaushal-
ten hat Lemgo stark positive Wanderungssalden aufzuweisen. Ursachlich dafir ist die
Bildungsmigration, die die ansassige Hochschule Ostwestfalen-Lippe auslést. Das Wan-
derungsprofil Lemgos ahnelt hierbei dem Profil Detmolds. Auch Detmold gewinnt in
dieser Altersgruppe, bedingt durch das 6rtliche Ausbildungsangebot. Im Kontrast dazu
steht der Kreis Lippe, der in dieser Gruppe die starksten Abwanderungen in die landes-
weiten und Uberregionalen, grof3en Hochschulstandorte und Ausbildungszentren zu
verzeichnen hat.

Berufseinsteiger (25- bis 30-Jahrige): In der Gruppe der Berufseinsteiger finden sich
viele Hochschulabsolventen, die nattrlich nicht alle in Lemgo eine erste Beschaftigung
finden. Daher verlassen viele Studierende die Stadt nach Beendigung des Studiums und
wandern ab. Dieser Effekt kommt in Lemgo stérker als im Kreis Lippe oder in der Kreis-
stadt zum Tragen, weil Lemgos Bevolkerungsstruktur und -bewegung stérker von den
Studierenden gepragt wird als in den beiden Vergleichsrdumen. Dennoch bietet Lemgo
mit seinem wachsenden Arbeitsplatzangebot gute Voraussetzungen dafur, dass Berufs-
einsteiger zuziehen oder am Wohnstandort gehalten werden.

Erwerbshaushalte / Familien (30- bis 50-Jéhrige / in Kombination mit unter 18-
Jahrigen): Die Alte Hansestadt Lemgo verzeichnet in der Altersgruppe der 30- bis 50-
Jahrigen Wanderungsgewinne, die allerdings nicht so hoch ausfallen wie in Detmold und
weit von den Gewinnen im Kreis Lippe entfernt sind. In Kombination mit der Altersgrup-
pe der unter 6-Jahrigen zeigen die Kurvenverldufe, dass Lemgo nicht in dem Maf3e wie
die Vergleichsregionen von der Zuwanderung von Familien profitiert. Dennoch ist Lemgo
als Wohnstandort fur Familien sehr attraktiv, es sind dort die vielfaltigsten schulischen
und Betreuungsangebote fur Kinder vorhanden. Die Ursachen mussen daher woanders
liegen. Der Lemgoer Wohnungsmarkt wurde in den letzten Jahren stark durch einen
Mehrfamilienhausbau gepragt. Ursache dafur war, dass renditeorientierte Investoren auf
dieses Marktsegment gesetzt haben, zumal auch die Zielgruppe der Studierenden an-
wuchs. Ohne einen Wohnbaulandbeschluss konnte die Stadt Lemgo selber nicht das
Marktsegment der Einfamilienhduser bedienen, da Flachen im stadtischen Eigentum zur
Steuerung des Wohnungsbaus fehlten. Die Altersgruppe der 30- bis 50-Jahrigen um-
fasst neben Familien auch Single- und Paarhaushalte, die auch Miet- und Eigentums-
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wohnungen nachfragen. Insgesamt stellt die Zuwanderung aus dieser Zielgruppe ein
wichtiges demografisches Potenzial fur die Zukunft dar.

Best Ager (50- bis 65-Jahrige): Die Altersgruppe der Best Ager wird z.B. durch Paare in
der nachfamiligren Phase (nach Auszug der Kinder) sowie kinderlose Paare und Singles
charakterisiert. Der Begriff ,Best Ager” entstammt urspringlich aus der Marktforschung
und spielt auf das Konsumverhalten dieser Gruppe an. Haushalte dieser Altersgruppe
stellen meist hohe Anspriiche an Wohnung und Wohnstandort. Im Zeitraum 2011 bis
2015 verzeichnet die Alte Hansestadt Lemgo anders als die Stadt Detmold leichte Wan-
derungsgewinne.

Senioren (65-Jahrige und alter): Grundsatzlich bestehen in dieser Altersgruppe aufgrund
der umfangreichen Infrastruktureinrichtungen in Stadten starke Praferenzen fur das
urbane Wohnen. Lemgo verzeichnet in der Altersgruppe der 65- bis 80-Jahrigen einen
leichten Wanderungsgewinn, wahrend die beiden Vergleichsregionen eher einen ausge-
glichenen Saldo haben. Dies korrespondiert mit den Experteneinschatzungen, dass noch
mobile Seniorinnen und Senioren ihre zu grof3 gewordenen Eigenheime in den landlichen
Gemeinden der Kreise Lippe und Hoxter verlassen und sich eine etwas kleinere Wohnung
in Lemgo in einer Wohnlage mit guter infrastruktureller Ausstattung suchen. Fur hochalt-
rige Personen, die alter als 80 Jahre sind, verzeichnet Lemgo ein leichtes Wanderungs-
minus. Dies ist angesichts des umfangreichen Angebotes an Wohnformen im Alter und
der pflegerischen Angebote in Lemgo kaum nachvollziehbar. Jedoch gibt es Hinweise
darauf, dass finanziell preisgiinstigere Unterbringungsmaoglichkeiten in Pflegeheimen
benachbarter niedersachsischer Gemeinden hierbei eine nicht unwichtige Rolle spielen.

Das Thema Alterung spielt in der Alten Hansestadt Lemgo eine bedeutende Rolle.
Aussagen zur Alterung der Gesellschaft lassen sich durch Berechnung des Altersquoti-
enten machen, der das Verhéltnis der Personen ab 65 Jahren zu Personen unterhalb von
18 Jahren beschreibt. Auf gesamtstadtischer Ebene ergibt sich fir das Jahr 2015 ein
durchschnittlicher Altersquotient von 128, was bedeutet, dass auf 100 Menschen unter
18 Jahren 128 Menschen kommen, die das 65. Lebensjahr bereits Uberschritten haben.
Zehn Jahre zuvor, in 2005, lag der Altersquotient noch bei 110, worin der zunehmende
Alterungsprozess der Lemgoer Bevolkerung deutlich wird.
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Abb. 7: Wanderungsverflechtungen
SSR 2017; Datenquelle: IT.NRW; © GeoBasis-DE 2017
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Zusammenfassung Nachfrageprofil

Der demografische Entwicklungstrend in Lemgo hat sich seit 2013 verandert. Einem
vormaligen Schrumpfungsprozess ist ein Zugewinn aufgrund von Wanderungsiiber-
schiissen gewichen.

Neben der Flichtlingszuwanderung kann Lemgo auch verstéarkt Gewinne aus den
landlichen strukturschwachen Gemeinden im Kreis Lippe und im weiteren Umland
erzielen.

Lemgo ist attraktiv in der Region. Wichtige, dem Wohnungsmarkt vorgelagerte
Faktoren wirken starkend auf das Wohnen im Lemgo. Dazu gehéren eine gute Infra-
struktur, ein wachsendes Arbeitsplatzangebot, der Ausbau der Hochschule Ostwest-
falen-Lippe am Standort Lemgo und eine attraktive Innenstadt.

Die dargestellte Wanderung von strukturschwachen Regionen in das strukturstarke
Lemgo vollzieht sich aufgrund der genannten Stéarken und trotz eines in der Region
héchsten Bodenpreisniveaus fir den individuellen Wohnungsbau.

Die Hochschule gibt weiterhin einen bedeutsamen Entwicklungsimpuls fir den
Wohnungsmarkt: Neues Hochschulpersonal sucht ebenso ein addquates Wohnungs-
angebot wie die bisher steigende Zahl von Studierenden.

Die altersspezifische Wanderungsstruktur zeigt fir Lemgo das Profil einer Hoch-
schulstadt mit leicht ausgepréagter Familienzuwanderung. Die durch Zuwanderung
»hachrickenden®“ Familienhaushalte I16sen eine anhaltende Nachfrage nach Angebo-
ten zur Wohneigentumsbildung aus. Der Vergleich des Wanderungsprofils Lemgos
mit dem des Kreises Lippe weist auf ein in der Region vorhandenes Nachfragepoten-
zial in der Wohneigentumsbildung hin, das Lemgo noch stérker fir sich nutzen kénn-
te.

Die Zuwanderung junger Haushalte bremst den Alterungsprozess. Der demografi-
sche Wandel mit seiner zunehmenden Alterung der Bevdlkerung ist jedoch auch in
Lemgo wirksam.
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WOHNUNGSMARKTPROFIL

Das Wohnungsmarktprofil gibt einen Uberblick tiber die wichtigsten Indikatoren am Woh-
nungsmarkt. Dazu z&hlen neben der Bestandsentwicklung ebenso der Neubau sowie
Preisentwicklungen.

Ende 2016 gab es in Lemgo rd. 20.430 Wohnungen. Wie unterschiedlich dieser Wohnungs-
bestand ist, lasst sich aus der nachfolgenden Tabelle 3 entnehmen.

Demnach befinden sich rund 40 Prozent im Mehrfamilienhausbestand — ein durchschnittli-
cher Wert in der Region. Ein erhéhter Anteil an Wohnungen, die vor 1919 errichtet wurden,
ist typisch fur die Alte Hansestadt Lemgo mit ihnrem historischen Stadtkern. Fast jede
sechste Wohnung stammt aus dieser Zeit, im Landesdurchschnitt ist es nur jede zehnte
Wohnung. Nicht wenige Wohnungen sind in denkmalgeschitzten Geb&auden gelegen. Im
Stadtkern ist ,Uber fast 300 Baudenkmaler jahrhundertealte Stadtgeschichte ablesbar...” (s.
Konzept fir einen klimaneutralen historischen Stadtkern Lemgo, S. 10). Darlber hinaus
wurde im Rahmen der Stadterweiterung und des Wiederaufbaus in den Jahren 1949 bis
1979 viel Wohnungsbau getéatigt. Mit 45 Prozent ist der Wohnungsbestand zwar weniger
bedeutend als im Landesdurchschnitt, aber er zahlt zu den Bestanden, die — in die Jahre
gekommen — vermehrten Erneuerungsbedarf haben. Dieser Bestand wurde und wird in
verschiedenen Quartieren erneuert. So betreibt die Wohnbau Lemgo eG als grofiter
Wohnungsanbieter einen Quartiersumbau im Lemgoer Musikerviertel, bei dem die alte
Wohnsubstanz entweder modernisiert oder aber riickgebaut wurde, um attraktiven
Neubauten mit modernem Wohnraum Platz zu machen. Weitere Bestandsqualifizierungen
an anderer Stelle mUssen in den Blick genommen werden. Lemgo bietet aber auch Wohn-
raum mit modernen Wohngqualitadten. So sind nach 1995 rund 14 Prozent aller Wohnungen
errichtet worden, ein Ergebnis, das den Lipper Durchschnitt leicht Ubersteigt, aber mehr als
doppelt so hoch ist wie im Landesdurchschnitt. Der Wohnungssuchende in Lemgo findet
somit ein Wohnungsangebot vor, das — mit Blick auf das Baualter — haufiger als anderswo
von zeitgemafen Wohnstandards gepragt ist.
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Kreis

Stadt Lemgo Lippe
Wohnungen in Wohn- und Nichtwohn-
gebéuden (Stand 31.12.2016) 20.430 172131 8.929.246
Anteil der Baualtersklasse 1949-1979 45,2 46,4 50,5
Anteil der Baualtersklasse vor 1919 16,7 14,7 10,8
Anteil der Baualtersklasse ab 1995 14,2 12,3 6,0
Anteil Wohnungen in Mehrfamilienhdu-
sern (Stand 31.12.2016) 0.4 386 563
Eigentumsquote (Stand 2011) 51,4 53,8 42,9
Anteil private (Einzel-) Eigentimer
(Stand 2011) 89,1 92/ 83,2
Wohnungsleerstand in %
(Stand 2011) 3,6 49 58
Durchschnittliche Wohnungsgrofie in
m? (Stand 31.12.2016) 94,6 97.9 903

Tab. 3: Wohnungsmarktbestandsindikatoren
SSR 2017; Datenquelle: Landesdatenbank NRW, Zensus 2011, eigene Berechnungen
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Abb. 6: Kauffille
SSR 2017; Datenquelle: BORIS NRW; fir Vorjahre keine Vergleichswerte ausgewiesen
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Abb. 7: Baufertigstellungen in Lemgo
SSR 2017; Datenquelle: IT.NRW
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GGK 20.000 bis 50.000 Einwchner

Lemgo
|
0 0,2 0.4 0.6 0.8 1 1.2 1.4
B in Mehrfamilienhausern 2013-2015 Bin Mehrfamilienhausern 2006-2015
in Ein- und Zweifamilienhausern 2013-2015 in Ein- und Zweifamilienhausern 2006-2015
Abb. 8: Durchschnittliche i 1sitdt nach Gebaudeart (Prozent pro Jahr)

NRW.BANK; GGK= Gemeindegrofenklasse

Die Auswertung der Zahl der Kauffélle (s. Abbildung 6) gibt einen Einblick in die Aktivitaten
am Grundstticksmarkt. Leider erlauben die Grundsticksmarktberichte fur den Kreis Lippe
nur Auswertungen fir 2015 und 2016. Demnach wurden pro Jahr zwischen 25 bis 30
unbebaute Grundstlcke fur den individuellen Wohnungsbau verauf3ert. Mit 130 bis 160 Ein-
und Zweifamilienhdusern — als Neubau oder Bestandsimmobilien — ist dies der Teilmarkt,
der die meiste Nachfrage auf sich zieht und die gréfite Bedeutung am Immobilienmarkt
innehat. Der Markt fir Eigentumswohnungen spielte zumindest in 2015 ebenfalls eine grofie
Rolle, in 2016 verlor er relativ gesehen an Bedeutung. Die befragten Marktexperten, deren
Markterfahrungen tber den Zeitraum von zwei Jahren deutlich hinausreichen, messen
diesem Marktsegment in der langfristigen Betrachtung eine eher untergeordnete Rolle im
Wohnungsmarktgeschehen bei.

Die Baufertigstellungen in Lemgo erreichten It. Abbildung 7 im Zeitraum 2010 bis 2016 ein
Niveau von durchschnittlich 114 Wohnungen, mit einer Schwankungsbreite von jahrlich rd.
70 bis 130 Wohnungen. Allein im Jahr 2013 verdoppelten sich die Bauleistungen. Der
Mehrfamilienhausbau erwies sich als Motor im Wohnungsbau. Im Durchschnitt wurden pro
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Jahr 70 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (62 %), 38 Wohnungen in Ein- und Zweifamili-
enhausern (33 %) und 6 Wohnheimplatze (5 %) erbaut.

Die Bauintensitat, die die Zahl der Baufertigstellungen in Relation zum Wohnungsbestand
misst, war rickblickend im Segment der Mehrfamilienh&user erheblich starker ausgepragt
als in anderen kleinen Mittelstadten in Nordrhein-Westfalen (s. hierzu Abbildung 8). Der
Ein- und Zweifamilienhausbau war im Stadtevergleich unterdurchschnittlich stark und
erreichte rund die Hélfte des Niveaus anderer kleiner Mittelstadte. Diese Unterschiede
resultieren aus dem Profil Lemgos als Hochschulstandort und daraus, dass Wohnungsbau-
investoren in Lemgo ihren Schwerpunkt auf den Mehrfamilienhausausbau statt auf den Bau
und Verkauf von Ein- und Zweifamilienhdusern richteten. Der Ausbau der Hochschule
Ostwestfalen-Lippe am Standort Lemgo erfordert nach wie vor die Errichtung von Wohn-
raum flr eine wachsende Zahl an Studierenden und Hochschulangehérigen.

Die Leerstandsquote betrug im Jahr 2011 3,6 Prozent. Sie war genauso hoch wie im
Landesdurchschnitt, aber geringer als im Kreisgebiet mit 4,9 Prozent, das auch die struk-
turschwachen 6stlichen Gemeinden mit ihren eher leerstandsgeféhrdeten Wohnungsbe-
standen umfasst.

Die Wohnbau Lemgo eG vermeldet in 2017, keine vermietungsbedingten Leerstédnde mehr
aufzuweisen. Zurlckzufihren ist diese Entwicklung auf eine Marktanspannung, hervorge-
rufen durch den Zuwachs an Studierenden und Zuzuigen aus den landlichen Bereichen von
Hoxter und dem oOstlichen Kreis Lippe sowie durch die Fliichtlingszuwanderung. Insgesamt
ist anzunehmen, dass durch die zwischenzeitliche Marktanspannung ehemals noch vermie-
tungsbedingt leerstehender Wohnraum mittlerweile nachgefragt und belegt ist.

Eine Leerstandserhebung der Alten Hansestadt Lemgo vom 15.10.2017 ermittelte im
Stadtgebiet 388 unbewohnte Wohnadressen. Dies sind umgerechnet 3,8 Prozent aller
10.195 Wohngebaude in der Stadt. Sie entstanden aus einer Verschneidung von Kataster-
und Einwohnermeldedaten, bei der alle Gebdude, zu denen es keine Einwohnerdatensatze
gab, als Leerstand ausgewiesen wurden. Stadtischen Angaben zufolge kann die Datenbasis
Fehler enthalten, indem nicht nur Wohngebaude, sondern ggf. auch einzelne Wirtschafts-
gebadude mit Anschrift erfasst wurden.

Ein direkter Vergleich mit den Ergebnissen des Zensus 2011 ist nicht mdglich, da die
Messeinheiten Wohnungen versus Wohngebaude zu unterschiedlich sind. Dennoch bietet
die kommunale Leerstandserhebung die Moglichkeit, Teilrdume innerhalb des Stadtgebietes
mit hoher Leerstandskonzentration auszuweisen und somit kleinrdumige Funktionsdefizite
bzw. Handlungsbedarfe zu identifizieren.
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WE leer
Leerstand insgesamt 19.840 723 3,6%
Gebaudeform
Gebaude mit 1 Wohnung 6.450 (100) 1,6%
Gebaude mit 2 Wohnungen 4.956 272 5,5%
Gebaude mit 3+ Wohnungen 8.434 351 4,2%
Eigentumsform
Wohnungsgenossenschaften 1.126 26 2,3%
Z\rl;zi;ire Unternehmen und Organisati- 1037 89 8.6%
Baujahr
<1919 19840 245 6,0%
1919-1948 1.960 78 4,0%
1949-1978 8.965 356 4,0%
1979-1986 1.507 45 3,0%
>1986 4.202 51 1,2%

Tab. 4: Wohnungsleerstand It. Zensus 2011

SSR 2017; Datenquelle: Zensus 2011, eigene Auswertung, Leerstand ab dem 1. Tag; * privatwirtschaftliche Unternehmen, Bund oder Land, Organisation

ohne Erwerbszweck

25



o= gm
b b

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Leerstand (Stand: 15.10.2017) Datengrundlage: Anmerkungen:
Verschneidung Kataster- und Einwohnerdaten, Dargestellt wird der relative Anteil
<5% Alte Hansestadt Lemgo 2017 leerstehender Wohngeb&ude
[ 5bis10% Land NRW Open Data 2017 an allen Wohngebéuden in
Datenstand: zuletzt gedndert am 10-ha-Kacheln, wobei nur Kacheln
10 bis 20 % 131.2017 auf Grundlage 15.10.2017 mit jeweils mehr als 5 Wohngebauden
20 bis 50 % betrachtet werden. Die Beschriftung in
A den Kacheln zeigt die absolute Anzahl
Wohngebiude insgesamt: 10195 () ohneMafistab SIST leerstehender Wohngebaude.
Leerstehende Wohngebsude: 388 |
(rd. 3.8 %)

Abb. 9: Gebadudeleerstand in Lemgo
SSR 2017; Alte Hansestadt Lemgo 2017; Verschneidung Kataster- und Einwohnerdaten; Datengrundlage 15.10.2017
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Die Karte zu den Gebaudeleerstanden 2017 zeigt auf der Basis von réaumlichen ,Kacheln®
zwei verschiedene Informationen: Erstens die Leerstandsquote, dargestellt durch die Farbe
der Kacheln. Zweitens den Umfang an Gebaduden, dargestellt durch die Zahlen in den
Kachelfeldern, wobei nur Zahlen ab finf Wohngebauden dargestellt werden. Bei der Hohe
der Leerstandsquote ist zu berticksichtigen, dass die zu Grunde liegenden Katasterdaten
nicht immer zweifelsfrei nur Gebaude mit Wohnnutzung und nicht ggf. auch noch das eine
oder andere Gebaude mit Wirtschaftsnutzung einbezogen.

Eine hohere relative und absolute Leerstandsproblematik stellt sich lediglich in zwei Teil-
réumen dar:

Im historischen Stadtkern von Lemgo: Innerhalb des Stadtkerns bzw. unter- und
oberhalb der Breite Straf3e gibt es zahlreiche betroffene Gebdude und eine erhdhte
Leerstandsquote von rund 12 Prozent, die dreimal so hoch ist wie der stadtische Durch-
schnitt. Die vermehrten Funktionsverluste korrelieren mit einem hohen Alter der Eigen-
tUmer, einem Befund aus der Analyse zum Generationenwechsel.

Im Ortskern von Brake und Bahnhofsbereich: auch dort sind mehrere Gebaude betrof-
fen. Die Leerstandsquote liegt dort partiell zwischen 10 bis 20 Prozent.

Beide Befunde werden durch die gefUhrten Expertengespréache bestatigt: Die strukturellen
Leerstandsprobleme bestehen vermehrt im Bestand von Mehrfamilienhdusern im Eigentum
privater Einzeleigentiimer. Weitere Analysen und Erkenntnisse zu den Ursachen der
Leerstadnde und den Potenzialen der Aktivierung am Wohnungsmarkt werden im Kap. 4
vertieft.

,Die GrundstUckspreise bestimmen zu einem erheblichen Anteil die Baukosten. (...) Ausrei-
chend verfugbares Wohnbauland zu vertretbaren Preisen ist deshalb eine entscheidende
Stellschraube fur mehr bezahlbaren Wohnungsneubau zur Miete und im Eigentum* (Aktive
Liegenschaftspolitik, S. 4) In Lemgo erreicht das Bodenrichtwertniveau fur unbebaute
Wohnbauflachen fur den individuellen Wohnungsbau in guter Lage den Spitzenwert im
Kreis Lippe. In den Jahren 2015 und 2016 lag der Wert im gesamtstadtischen Durchschnitt
bei 180 €/m? (in sehr hochwertigen Wohnlagen erreicht er auch 250 bis 270 €/m?). Er
Ubertraf selbst die Bodenpreise in der Kreisstadt Detmold oder in Oerlinghausen und Bad
Salzuflen, die bei 160 €/m? bzw. 175 und 170 €/m? lagen. Aus Gesprachen mit Lemgoer
Marktexperten geht hervor, dass die ortlichen Grundstickseigentimer die gestiegene
Nachfrage nach Wohnungen und Bauland nutzen, um héhere Bodenpreise am Markt zu
erzielen.

Fur ein Ein- und Zweifamilienhaus wurden in Lemgo zuletzt rd. 170.000 € bis 190.000 €
bezahlt. Hinter diesem Durchschnittswert kdnnen sich sowohl Neubau- als auch Be-
standsimmobilien befinden. Der in 2016 im Vergleich zum Vorjahr geringere mittlere Ver-
kaufspreis kann u.U. auf einem geringeren Anteil an (teureren) Neubauimmobilien beruhen.
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Die Verkaufspreise fur Eigentumswohnungen sind mit rd. 100.000 € bis 130.000 € glnsti-
ger als Eigenheime. Sie stellen eine preisginstigere Alternative zur Wohneigentumsbildung

dar.
Lemgo
180 €/m?
ﬂf/‘)}
Detmold . : 3
180 €/m? L\\/x\
A enberq LUgde N
90 €/m?
Legende :

Bodenrichtwerte im Kreis Lippe
Eunter 100 €/m?
100 bis 150 €/m?
B {iber 150 €/m*

ohne Mafistab .
Land NRW 2017 — Evu

Abb. 10: Bodenrichtwerte im Kreis Lippe
SSR auf Grundlage der Grundstticksmarktberichte Kreis Lippe 2017, gute Wohnlage, erschlieBungsbeitragsfreies Bauland; © GeoBasis-DE 2017

Ein-und Zweifamilien- Eigentumswohnungen in
héuser in € €
2015 187.500 128.800
2016 168.900 103.900

Tab. 5: Preisniveaus im Wohneigentum
SSR 2017; Datenquelle: eigene Berechnungen auf Grundlage der Grundstticksmarktberichte Kreis Lippe 2016 und 2017; fur frihere Jahre sind keine
verwertbaren Angaben ver6ffentlicht

Fir Mieterhaushalte entscheidet die durchschnittliche Miethdhe, differenziert nach
Wohnlagequalitat, dartber, wo sie sich mit preislich angemessenem Wohnraum versorgen
kdnnen. Der Mietspiegel der Alten Hansestadt Lemgo weist diesbezuglich eine ortsubliche
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Vergleichsmiete von 4,70 €/m? flr eine Standardwohnung (Baujahr 1960 bis 1969, in guter
Wohnlage) aus. Neuwertige Wohnungen mit Baujahr ab 2009 erzielen eine mittlere Miete
von rd. 6,40 €/m?. Marktakteure verweisen darauf, dass die Anfangsmiete fUr eine neu
errichtete Wohnung in Lemgo im Jahr 2017 bei 7,50 bis 9,00 €/m? (nettokalt) liegt. Eine
geringe Neubaumiete, so die Investoren, ist aufgrund der Kostenfaktoren im Neubau nicht
mehr erzielbar.

Die vorwiegend statistischen Analysen wurden durch qualitative Markteinschatzungen
ergénzt, die durch strukturierte Gesprache mit den wichtigen Marktakteuren in Lemgo
erhoben wurden. Die Gesprache zielten darauf ab, die Angebots- und Nachfragesituation in
den Teilmarkten und bei unterschiedlichen Wohnungsqualitdten bzw. -gréf3en zu erheben.

Der Markt fur Ein- und Zweifamilienhduser wird im unteren bis mittleren Preissegment,
das sich bis 300.000 € erstreckt und der bedeutsamste Teilmarkt in Lemgo ist, als sehr
angespannt bezeichnet. Ein typisches Verkaufsobjekt im mittleren Segment ist ein freiste-
hendes Ein- oder Zweifamilienhaus, ggf. auch eine Doppelhaushélfte, mit durchschnittlich
120 m? Wohnflache und 450 m? Grundsttcksflache. Deutlich kleiner und eher entspannt ist
der Eigenheimsektor mit gehobenem Preisniveau ab einem Kaufpreis von 300.000 €. Hier
dominieren freistehende Gebaude mit grof3en, rd. 600 bis 800 m? grofien Grundstucken.
Erfahrungen von Immobilienmaklern belegen, dass sich auch Reiheneigenheime mit einem
Kaufpreis bis 250.000 € gut verkaufen lassen, sofern sie jahrlich in kleinen Mengen erbaut
und angeboten werden. Es ist ein kleines Segment, das insbesondere Schwellenhaushalte
bzw. Familien aus dem unteren Mittelstand und junge Haushalte anspricht.

Der Markt fur Bestandsimmobilien ist mittlerweile , wie leergefegt”. Die Immobilienmakler
kdnnen die vorhandene Nachfrage nicht mehr befriedigen, da das Angebot viel zu gering
ist. Bestehende Ein- und Zweifamilienhduser werden It. Marktexperten in Lemgo fur unter
200.000 € veraufiert. Die Marktanspannung hat zu einer Preissteigerung bei den Be-
standsimmobilien geflihrt. Die Preise sind It. Angaben des Immobilienportals Immobilien-
scout24 fur Lemgo im Zeitraum 2014 bis 2017 um insgesamt 22 Prozent gestiegen, was
einer jahrlichen Preissteigerung von rd. sieben Prozent entspricht. Sie liegt damit erheblich
Uber der Inflationsrate von unter einem Prozent pro Jahr (vgl. Statistisches Bundesamt).
Das Ziel der Alten Hansestadt Lemgo, eine Wertstabilitat fur bestehende Ein- und Zweifa-
milienh&user durch die Vermeidung von Konkurrenzangeboten im Neubau zu schaffen, ist
damit erreicht worden.

Im Hinblick auf das Baulandangebot vermelden die Lemgoer Wohnungsmarktexperten, dass
das Angebot seit einiger Zeit knapp sei und ein hoher Nachholbedarf an Bauflachen fur den
individuellen Wohnungsbau bestehe. In den vergangenen Jahren sind viele der von der
Alten Hansestadt Lemgo ausgewiesenen Wohnbauflachen fur den Mehrfamilienhausbau
genutzt worden (s. Abb. 7 mit der Bautatigkeit), der im Zuge des Ausbaus der Hochschule
und der Zunahme der Studierenden sowie der Zuwanderung von Flichtlingen dringend
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bendtigt wurde. Aktuell hat die Alte Hansestadt Lemgo auf den Engpass reagiert und
bereits fur viele neue Flachen Baurecht auch im individuellen Wohnungsbau geschaffen
(vgl. Alte Hansestadt Lemgo 2017). Die Nachfrage nach Neubauimmobilien orientierte sich
zuletzt, auch aufgrund fehlender Alternativen, auf die vorhandenen Baugebiete in den
Ortsteilen, insbesondere in Wahmbeck und Kirchheide. Lange Zeit galt in Lemgo die
Pramisse, dass erst dann Bauland neu ausgewiesen wurde, wenn bestehende Baugebiete
»Vvollgelaufen® waren.

Eigentumswohnungen, die als Teilmarkt quantitativ betrachtet nicht so bedeutsam sind
wie Ein- und Zweifamilienhduser, werden hauptsachlich von Seniorenhaushalten, von Best
Agern und von Kapitalanlegern nachgefragt. Fur Seniorenhaushalte und Best Ager werden
sie zum Teil bewusst als Wohnform fiir das Alter ausgewahlt, denn sie liegen haufig in
gewachsenen Quartieren mit vorhandener Infrastruktur, verfligen nicht selten Gber einen
Personenlift und damit Uber barrierearme bis -freie Wohnungszugange und sind aufgrund
ihrer Grof3e leichter zu pflegen als ein Eigenheim nebst Garten. Kapitalanleger sind eine
Gruppe, die alternative Anlagemoglichkeiten zum Finanzmarkt suchen und auch gerne in
Hochschulstadte gehen, mit der Perspektive, erworbene Appartements langfristig an
Studierende zu vermieten. Den K&ufern dieser Wohnungen sind eine sehr gute Lagequalitat
und eine hochwertige Wohnungsausstattung extrem wichtig, sie entscheiden dartber, ob
sich ein Objekt am Markt gut oder nicht so gut vermarkten Iasst.

Das Verhaltnis von Angebot zu Nachfrage ist im mittleren Preissegment, das im Neubau
von ca. 2.000 bis 2.800 €/m? reicht, angespannt. So fehlen zum Beispiel altersgerechte
Wohnungen bis 70 m? Wohnflache mit Serviceangebot in infrastrukturell gut ausgestatteter
Wohnlage. Aber auch andere Angebotsformen fehlen. Von den Marktexperten wird
beobachtet, dass nicht selten Seniorenhaushalte ihr zu grof3 gewordenes Eigenheim in den
Ortsteilen oder in den landlich gelegenen Gemeinden in der Region Lemgo verlassen, um
eine handlichere Eigentumswohnung im Zentrum von Lemgo mit seinen kurzen Wegen zu
den zahlreichen Infrastruktur- und Freizeitangeboten zu erwerben.

Wer als Investor im Bau von Eigentumswohnungen tatig ist, muss berlcksichtigen, dass
etliche Kaufinteressenten keinen hohen Kaufpreis aufbringen kdnnen, wenn sie aus eher
strukturschwachen Gemeinden des Kreises Lippe oder Hoxter kommen, in denen der Erlos
fr das verkaufte Eigenheim im regionalen Vergleich eher als gering zu bemessen ist.
Auswertungen des Immobilienmarktberichtes fur den Kreis Lippe aus dem Jahr 2016 zeigen,
dass ein Ein- und Zweifamilienhaus in Kalletal, Extertal, Barntrup oder Dérentrup im Schnitt
einen Erlos in Hhe von 120.000 € erbringt. Dies wirde bei einem mittleren Neubaupreis
von 2.400 €/m? den Erwerb einer 50 m? grof3en Wohnung in Lemgo ermdglichen. Die
Relation zeigt bereits, dass der Neubau von Eigentumswohnungen mit Augenmaf3 im
Hinblick auf Menge, Grof3e und Preis erfolgen muss. Potenzielle Erwerber suchen neuer-
dings verstarkt auch im Markt der Bestandsimmobilien, der in preislicher Hinsicht eine
gunstigere Alternative ist und bei niedrigerem Quadratmeterpreis einen héheren Wohnfla-
chenkonsum ermdglicht. Infolge einer gestiegenen Nachfrage hat sich der Markt fir
bestehende Eigentumswohnungen angespannt.
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Im Mietwohnungsteilmarkt herrschen je nach Mietpreisniveau unterschiedliche Marktsitu-
ationen. Im preisgunstigen Segment, dessen Grenze bis zu 4,65 €/m? Wohnflache reicht,
herrscht eine starke Angebotsknappheit. Die Preisgrenze orientiert sich an den Bemes-
sungsgrenzen der Kosten der Unterkunft fur Transferleistungsempfanger nach dem SGB ||
und SGB XII. Es konkurrieren mehrere Zielgruppen um denselben Wohnraum: Die Transfer-
leistungsempfanger, Studierende und anerkannte Flichtlinge, um nur die grofiten Gruppen
zu nennen. Der Umfang von Studierenden und Flichtlingen in Lemgo hat zugenommen,
daher erklart sich auch die Marktanspannung. Das obere Mietpreissegment, das ab

6,00 €/m? Wohnflache beginnt, zeigt sich eher entspannt. Hier ist ein ausreichend grof3es
Angebot vorhanden. Neubauinvestoren finden in Lemgo einen soliden und stabilen Markt
vor. Wahrend sich im Neubau die Mietpreise infolge der laufenden Baukostensteigerung
Uber die Jahre hinweg erhéhen und derzeit in Lemgo Mieten von ca. 7,50 €/m? bis

9,00 €/m? aufgerufen werden, hat sich das Wohnen im Bestand ebenfalls verteuert. Der
Preisspiegel des Immobilienportals Immobilienscout24 weist fur den Zeitraum Ende 2014 bis
Ende 2017 eine Preiserhdhung von jéhrlich 3,1 Prozent aus. Diese Steigerung liegt oberhalb
der Inflationsrate und ist somit als Teuerung zu betrachten. Auch der Haus-und Grundei-
gentimerverein Lemgo und Umgebung e.V. weist auf seiner Homepage auf eine Preisernd-
hung von rd. 6 Prozent seit Marz 2013 hin (vgl. Haus & Grund e.V.).

Neben den preisgiinstigen Wohnungen verzeichnen auch kleine Wohnungen mit einer
Wohnflache bis zu 65 m? Wohnflache im preisglinstigen oder mittleren Mietpreissegment
erhebliche Angebotsengpasse. Sie werden vor allem von Single-, aber auch von Zweiperso-
nenhaushalten nachgefragt. Die wachsende Zahl von Senioren, Studierenden, alleinstehen-
den Fluchtlingen der auch jungen Menschen, die aufgrund des gewachsenen Arbeitsplatz-
angebotes zuzogen, hat die Wohnungsnachfrage maf3geblich ansteigen lassen. Auch
barrierefreie Wohnungen mit Mietpreisen bis 4,65 €/m? (unteres Marktsegment) oder bis
6,00 €/m? (mittleres Marktsegment) werden wesentlich hdufiger gesucht als angeboten
und stellen einen Engpass dar. Barrierefreiheit wird vor allem von alteren Menschen oder
solchen mit Behinderung sehr geschétzt, aber auch jingere Personen oder Familien kennen
die Vorteile.

Das betreute Wohnen ist in Lemgo nach Einschatzung vieler befragter Marktexperten sehr
gut aufgestellt. Es gibt verschiedene altersgerechte Wohnangebote: Barrierefreie und
altengerechte Wohnungen ohne Serviceangebote bei verschiedenen Anbietern, Wohnun-
gen mit VerknUpfung von Leistungen, die im Rahmen der Nachbarschaftszentren der
Wohnbau Lemgo eG erbracht werden, betreute Wohngemeinschaften oder Wohngebdude
des betreuten Wohnens der DRK (Wohnanlage Spiegelberg) und des St. Loyen e.V. (vgl.
Kreis Lippe 2018).

Die Marktanspannung hat gerade bei Anbietern sehr gepflegter oder modernisierter
Wohnungsbestande zu einem Abbau von Wohnungsleerstanden beigetragen. Gute Woh-
nungsausstattungsqualitdten sind am Wohnungsmarkt sehr gefragt. Wohnungen mit
Investitionsstau sind bei Mietern nicht besonders beliebt. Sie befinden sich laut Experten-
einschatzungen vornehmlich im Eigentum von Amateurvermietern. Der Bestand von
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Amateurvermietern ist vor allem in den altbaugepragten Stadtteilen besonders hoch. Daher
konzentrieren sich Wohnungen mit Investitionsstau, maf3geblich bedingt durch den grofien
Wohnungsbestand und den grof3en Umfang an Altbauten, auf die Ortsteile Brake und
Lemgo.

Zusammenfassung Wohnungsmarktprofil

= Der Wohnungsbestand in Lemgo ist charakterisiert durch den historischen Altbaube-
stand, die Stadterweiterung und den Wiederaufbau in den Jahren 1949 bis 1979 und
vergleichsweise viele neue Wohnungen. Somit ist in Lemgo haufiger als im Landes-
durchschnitt Wohnraum mit modernen Wohnqualitéten vorzufinden. Es gibt aber
eben auch zahlreiche altere Wohnungen, deren Wohnstandards an moderne Anspri-
che heranzufihren sind.

= Bedingt durch den Ausbau Lemgos als Hochschulstandort und die Orientierung der
Stadtplanung auf die Innenentwicklung prégte der Mehrfamilienhausbau das 6rtliche
Baugeschehen. Dagegen war die Bauintensitat im individuellen Wohnungsbau ver-
gleichsweise gering ausgepragt. Die Nachfrage von Familien nach Ein- und Zweifa-
milienhausern, die in der Region vorhanden ist, wurde daher nicht vollends ausge-
schopft. Die alte Hansestadt Lemgo konnte wenig gegensteuern, da sie mangels
eigenem Bauland oder Baulandbeschluss keine addquaten Steuerungsmdglichkeiten
am Wohnungsmarkt besaf3.

= |In Lemgo hat die Nachfrage am Wohnungsmarkt spiirbar zugenommen und sich das
Angebot deutlich verknappt. Mit Ausnahme des gehobenen Segments ist der Woh-
nungsmarkt in den meisten Teilméarkten angespannt. Preissteigerungen deutlich
oberhalb der Teuerungsrate haben das Wohnen in Lemgo verteuert. Beim Boden-
preisniveau erreicht Lemgo den Spitzenplatz im Kreis Lippe. Das Baulandangebot fur
den individuellen Wohnungsbau ist zudem knapp geworden.

= Professionelle Vermieter wie die Wohnbau Lemgo eG verzeichnen keine vermie-
tungsbedingten Leerstédnde mehr. Die noch vorhandenen Leersténde sind eher struk-
tureller Natur und konzentrieren sich auf den Bestand privater Kleineigentiimer in
der Lemgoer Kernstadt und im Braker Ortskern.

= Sowohl im Bestand als auch im Neubau herrscht starke Nachfrage von ...
- Familien und kinderlosen Paaren im Markt fir Ein- und Zweifamilienhauser,

- Studierenden und minderverdienenden Haushalten nach preisgiinstigen, kleinen
Wohnungen,

- Ein- und Zweipersonenhaushalten nach kleineren Wohnungen auch im mittle-
ren Preissegment,

- Senioren und Menschen mit Behinderung nach barrierefreien Wohnungen.

= |Im betreuten Wohnen fir altere Menschen ist Lemgo sehr gut aufgestellt. Die
Wohnbau Lemgo eG hat hier ein besonderes Angebot entwickelt, das so genannte
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,Lemgoer Modell“. Hingegen ist im Zuge der Ambulantisierung in der Behindertenhil-
fe noch ein Ausbau von ambulant betreuten Wohnformen erforderlich.

= Die Nachfrage konzentriert sich auf Standorte mit guter Infrastruktur. Die bisherige
Ausrichtung der Stadtentwicklung auf die Innenentwicklung ist weiterhin richtig, da
integrierte Standorte den Wohnwiinschen entsprechen und daher die hchste
Nachhaltigkeit aufweisen.

= Der Blick in die verschiedenen Wohnungsteilmérkte und auf die unterschiedlichen
Zielgruppen am Lemgoer Markt zeigt, dass in Zukunft eine Akzentuierung am Woh-
nungsmarkt mit Blick auf die angespannten Segmente und die unterversorgten Be-
volkerungsgruppen erforderlich ist. Insbesondere stadtische Grundstiicksentwick-
lungen kénnten eine solche Akzentuierung unterstutzen.

= Die Analyse der Bautéatigkeit in Lemgo und die Marktgesprache haben zudem
gezeigt, dass noch Potenziale zur positiven Beeinflussung des Wanderungssaldos
vorhanden sind, wenn es gelingt, die Angebotsliicken am Markt passgenau durch
Neubau oder Bestandsqualifizierung zu schlief3en.
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GENERATIONENWECHSEL IM
WOHNUNGSBESTAND

Lemgos Wohnungsangebot wird durch den Bestand an Ein- und Zweifamilienhdusern
gepragt, die den gréf3ten Wohnungsteilmarkt in Lemgo stellen. Die Nachfrager nach
Eigenheimen suchen, je nach Préferenz, entweder Bestandsimmaobilien oder aber Neu-
bauobjekte. Maf3gabe der Alten Hansestadt Lemgo war bzw. ist es, durch eine dosierte,
bedarfsgerechte Ausweisung von Neubauflachen keine Konkurrenz zum vorhandenen
Wohnungsbestand aufzubauen. Zur Fortsetzung dieser Strategie werden Erkenntnisse zu
Umfang und Trend des zukunftigen Angebotes im Ein- und Zweifamilienhausbestand und
deren Auswirkungen auf das Wohnungsangebot benétigt. Sie liefert die vorliegende Analyse
zum Generationenwechsel.

Die Fluktuation in Ein- und Zweifamilienhdusern ist wesentlich geringer als in Mietwohnun-
gen und wird entweder haufig von einem beruflichen Wechsel, Familientrennung oder
durch einen Generationenwechsel ausgeldst. Im Zuge des Generationenwechsels altern
Wohngebaude zusammen mit ihren Bewohnern bzw. Eigentimern. Teilweise betrifft es
ganze Siedlungen, die im selben Zeitraum errichtet und von ihren Erstbewohnern bezogen
wurden.

Die Prozesse des Generationenwechsels lassen sich auf Basis eines Auszugs aus dem
Melderegister identifizieren und lokalisieren. Betrachtet werden dabei Adressen von Ein-
und Zweifamilienhdusern, an denen ausschlief3lich Ein- oder Zweipersonenhaushalte im
Alter von 70 Jahren und &lter wohnen. Aus Datenschutzgriinden wurde statt einer adress-
scharfen Darstellung die Darstellung in Form von Kacheln gewahlt. Ziel des Atlas ist es,
diejenigen Orte zu identifizieren, in denen in 2017 ein Gberdurchschnittlich hoher Anteil
alterer Menschen lebte. Im Zuge der Alterung von Bewohnern und Gebauden werden
Generationenwechsel ausgeldst, in deren Folge zumeist altere Bestandseigenheime neu an
den Markt kommen und Wohnraumpotenziale flr nachziehende, jlingere Haushalte oder
Familien bilden. Indem der Atlas Adressen von alteren Menschen verortet, macht er auch
deutlich, wo ggf. Angebote des wohnortnahen, altersgerechten Wohnens eine Wohnalter-
native fUr altere Menschen darstellen kénnten. Dabei zeigt sich Folgendes:

In Lemgo konnten insgesamt rd. 10.600 bewohnte Adressen sowie 1.808 Adressen
identifiziert werden, in denen ausschlief3lich ein oder zwei altere Menschen ab 70 Jahren
wohnen. Damit steht in rund 17 Prozent aller bewohnten Adressen in den nachsten zehn
bis funfzehn Jahren ein Generationenwechsel bevor (z.B. aufgrund von altersbedingtem
Auszug oder Todesfall).

Die rdumliche Verteilung dieser Gebaude zeigt eine deutliche Verdichtung in vier Sied-
lungsbereichen.
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Im historischen Stadtkern befinden sich etliche Wohngebaude, in denen nur ein alterer
Haushalt ab 70 Jahren wohnt. Dies kénnen kleinere &ltere Stadthauser sein, die nur far
einen Haushalt Wohnraum bieten, oder Mehrfamilienhduser, in denen nur noch eine
dltere Wohnpartei wohnt, die Ubrigen Wohnungen leer stehen oder aber gewerblich
genutzt werden. Die hohe Anzahl der Geb&ude zeigt an, dass hier in Zukunft — bedingt
durch Generationenwechsel — Wohnraum in vermehrtem Umfang an den Markt kom-
men wird. Der Anteil dieser Hauser an allen Wohngebauden in der Kernstadt ist jedoch
eher gering.

In Gosebrede im Ortsteil Lemgo wie auch in den anderen Gebieten sind es vor allem Ein-
und Zweifamilienhduser, die vor dem Generationenwechsel stehen. In Gosebrede handelt
es sich um viele betroffene Gebaude. Sie nehmen zudem einen hohen Anteil an allen
bewohnten Adressen in dem Teilgebiet ein. Der Generationenwechsel wird voraussicht-
lich zu einem sichtbaren Veradnderungsprozess fihren.

In Lieme handelt es sich ebenfalls um etliche betroffene Wohngebéude. Ahnlich wie in
Gosebrede umfasst ihr Anteil zwischen 20 bis 30 Prozent aller bewohnten Adressen und
erzeugt somit ein mittleres Veranderungspotenzial.

Eine weitere Konzentration von Adressen mit dlteren Bewohnern ab 70 Jahren besteht
in der Nahe des Lemgoer Friedhofes. Es handelt sich zwar nicht um viele betroffene
Gebaude, doch ist das Veranderungspotenzial mit 30 bis 40 Prozent aller Wohngebdude
als hoch zu bewerten.

Eine Verkntpfung von Mortalitdtsraten und Bevolkerungsdaten an den Adressen mit
bevorstehendem Generationenwechsel ermoglicht eine Abschatzung, wann die Bestands-
eigenheime der heutigen Generation 70+ freigezogen und wieder am Wohnungsmarkt
angeboten werden.

Die Abbildung 12 zeigt, dass das Angebot &lterer Eigenheime, das im Zuge des Generatio-
nenwechsels am Markt verflgbar ist, noch bis zum Jahr 2030 auf dem bisherigen Niveau
von jahrlich rd. 70 bis 80 Bestandsgebauden verbleiben und erst danach auf ein Niveau von
jéhrlich rd. 55 Eigenheimen absinken wird. Diese Entwicklung steht in direktem Zusammen-
hang mit der demografischen Entwicklung in der Altersgruppe 70+. Im Zeitraum 2005 bis
2015 wuchs diese Gruppe um 600 Personen an. Es sind ihre Wohnhauser, die nunmehr bis
zum Jahr 2030 am Markt angeboten werden. Im Zeitraum 2015 bis 2025 nimmt die Gruppe
an Umfang ab. Zeitversetzt wird sich daher auch das Angebot an élteren Ein- und Zweifa-
milienh&usern ab dem Jahr 2030 reduzieren. Erst ab dem Jahr 2025 baut sich eine wieder
umfangreiche Generation 70+ auf (Zuwachs um rd. 850 Personen), so dass sich aller
Voraussicht nach wieder das Angebot alterer Eigenheime erhdhen wird.
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Welstorf

_Wiembeck,

B

Atlas Generationenwechsel 70+ (Stand: 06.09.2017) Anmerkungen:
Bewohnte Adressen insgesamt: rd. 10.600 Definition Adresse im Generationenwechsel 70+
Adressen im Generationenwechsel 70+: 1.808 (rd. 17%) die Adresse ist von maximal 2 Personen bewohnt,
wabei mindestens 1 Person 70 Jahre oder alter ist.
Anteil an allen bewohnten Adressen je 10 Hektar-Kachel
bis 10% Die Beschriftung der Kacheln zeigt die absolute
Anzahl betroffener Adressen im Generationenwechsel.
10 bis < 20 %

20 bis < 30 %
30 bis 40 %

Dargestellt werden 10-ha-Kacheln, in denen mindestens
15 bewohnte Adressen liegen und in denen mindestens

~ chne Mafstab 3 Adressen im Generationenwechsel 70+ sind.

Datengrundlage:
Verschneidung Kataster- und Einwohnerdaten, Alte Hansestadt Lemgo 2017, Land NRW Open Data 2017

Datenstand: zuletzt gesndert am 16.11.2017 auf Grundlage 15.10.2017

Abb. 11: Atlas Generationenwechsel Altersgruppe 70+
SSR 2017; Quelle: Verschneidung Kataster- und Einwohnerdaten, Alte Hansestadt Lemgo 2017, Open Data 2017, Stand 15.10.2017
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Abb. 12: Markteintritt dlterer Eigenheime durch Generationenwechsel
SSR 2017; Quelle: Verschneidung Kataster- und Einwohnerdaten, Alte Hansestadt Lemgo 2017, eigene Berechnungen
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Abb. 13: Verdnderung in der Zahl élterer Personen ab 70 Jahren
SSR 2017; Quelle: Verschneidung Kataster- und Einwohnerdaten, Alte Hansestadt Lemgo 2017, eigene Berechnungen
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Zusammenfassung Generationenwechsel im Wohnungsbestand

Der Generationenwechsel im Bestand von Ein- und Zweifamilienhdusern schafft ein
Angebot an Bestandsimmobilien fiir die Wohneigentumsbildung in Lemgo. Der frei
werdende Altbestand wird am Markt gut aufgenommen, der Bestandsmarkt ist der-
zeit laut Expertenaussagen ,,wie leergefegt”. Im Wohnungsbestand im Sanierungs-
gebiet ,historischer Stadtkern Lemgo und Erweiterungsbereich“ machen die steuer-
lichen Beglinstigungen fir Eigentimer den Erwerb und die Sanierung attraktiv.

Der Generationenwechsel beférdert den Zuzug von Familien mit Kindern, indem
altere Eigentimer ihre Wohnhéauser verlassen und familiengerechten Wohnraum frei
machen. Vornehmlich junge Haushalte und Familien ziehen wieder nach, verjiingen
die Altersstruktur und fihren zu Bevélkerungszuwachs.

Noch fiir die ndchsten 10 bis 15 Jahre wird aller Voraussicht nach ein ahnlich um-
fangreiches Angebot an Bestandseigenheimen wie heute am Markt verfigbar sein.
Es stellt eine Alternative zum Wohnungsneubau fir alle diejenigen Haushalte dar, die
sich keinen Neubau leisten kénnen oder von vornherein einen Altbau bevorzugen.
Voraussichtlich erst ab 2030 ist mit einem verringerten Angebot an Gebrauchtimmo-
bilien zu rechnen. Fir den Wohnungsbedarf bedeutet dies, dass mit einem fiir viele
Jahre konstanten Angebot an Bestandsimmobilien zu rechnen ist. Der Neubau er-
ganzt das Bestandsangebot sinnvoll und dient zudem dazu, bestehende Angebotslii-
cken zu fillen. Bei der Wohnbaulandausweisung ist darauf zu achten, dass im Woh-
nungsbestand kein Leerstand erzeugt wird.

Erst ab dem Jahr 2030 wird sich wahrscheinlich das Potenzial an Bestandsimmobi-
lien verringern. Dem Neubau kdme dann eine wachsende Bedeutung in der Wohnei-
gentumsbildung in Lemgo zu. Es ist ratsam, ab 2030 eine nochmalige Marktbewer-
tung durch Generationenwechsel durchzufiihren, um den Umfang des
bedarfsgerechten Neubaus neu zu bestimmen.

Der Generationenwechsel im Bestand der Ein- und Zweifamilienhauser findet in allen
Ortsteilen Lemgos statt. Er wird sich jedoch aller Wahrscheinlichkeit nach in vier
Teilrdumen konzentrieren. In Gosebrede wird es viele Gebaude betreffen, in Lieme
immerhin noch etliche Geb&ude. In der Nahe des Friedhofs diirfte die Veranderung
sehr intensiv werden, wenn dort ein hoher Anteil an Gebauden den Generationen-
wechsel durchlaufen wird. In der Kernstadt wiirde der Generationenwechsel zahlrei-
che Gebaude betreffen, darunter viele altere, kleinere Stadthauser, in denen nur
noch ein Seniorenhaushalt wohnt.
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ANALYSE DER WOHNRAUMPO-
TENZIALE IM HISTORISCHEN
STADTKERN

Der historische Stadtkern Lemgos umfasst rund 850 Wohngebéaude. Etliche dieser Gebau-
de sind Wohn- und Geschéaftshauser, die in den Geschéaftszonen entlang der Mittelstraf3e
und der Breite Straf3e gelegen sind. Die Mehrzahl der Gebaude liegt jedoch in Teilbereichen,
die fast ausschliefdlich Wohnnutzung beherbergen. In friheren Untersuchungen zum
dortigen Wohnungsbestand wurde bereits auf einen erhdhten Leerstand hingewiesen. Es
wurde eine Vielzahl leerstehender Wohnungsangebote in den Obergeschosslagen von
Wohn- und Geschéaftsgebduden vermutet, in den allgemeinen Wohnbereichen eher eine
Vollvermietung. Fraglich war auch, ob der Leerstand durch eine fehlende Nachfrage nach
innerstadtischem Wohnraum hervorgerufen wird oder andere Faktoren eine Rolle spielen.
Der nachfolgende Faktencheck zur Leerstandssituation im historischen Stadtkern bietet
eine differenzierte Sicht auf die Thematik und beziffert die aktivierbaren Leerstandspoten-
ziale.

Um die Leerstandsgrinde zu erheben, zu gewichten und in ihrer Relevanz einzuschéatzen,
standen drei Datenquellen zur Verfiigung, die von SSR erganzt und ausgewertet wurden:

Expertengesprache mit Marktakteuren zu den Leerstandsgrinden;

die bereits in Kapitel 2 vorgestellte Leerstandserhebung der Alten Hansestadt Lemgo
vom 15.10.2017 auf Basis der Verschneidung von Kataster- und Einwohnermeldedaten,
bei der alle Gebaude, zu denen es keine Einwohnerdatensatze gab, als Leerstand ausge-
wiesen wurden. Diese Erhebung wurde stichprobenartig durch SSR in Form einer Bege-
hung Uberprift. Dabei wurde nach Sichtung der Fassade und Klingelschilder festgehal-
ten, ob es sich einerseits um ein bereits in gewerbliche Nutzung umgewidmetes
Gebaude handelt oder ob das Gebaude abgerissen wurde und ggf. bereits ein Neubau
entstand oder ob es ein Bestandsgebaude mit Wohnnutzung ist, andererseits ob es sich
um ein Bestandsgebaude mit oder ohne Sanierungsbedarf handelt. Die Validitat der
Datenbasis wurde bereits in Kap. 2 behandelt.

eine gebaudescharfe Begutachtung der Gebaude durch Begehung im Rahmen der
Erstellung des Konzeptes fir einen klimaneutralen historischen Stadtkern. Die Begehung
fand im Jahr 2015 statt und erfasste neben energetischen Merkmalen auch Angaben zur
damaligen Nutzung der Gebaude inkl. Leerstand. Eine adressscharfe Verschneidung der
Leerstandsangaben aus 2015 und 2017 ergab, dass viele der in 2015 erfassten Leerstan-
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de mittlerweile nicht mehr bestanden, dafir neue entstanden waren. Daher wurde die
altere Datenbasis nur nachrangig genutzt.

Die stadtische Leerstandserhebung vom 15.10.2017 ergab, dass von den rd. 850 Wohnge-
b&uden im historischen Stadtkern rd. 100 Gebaude unbewohnt sind. Daraus errechnet sich
eine Leerstandsquote von 12 Prozent. Der Stadtkern weist damit einen Uberdurchschnitt-
lich hohen Leerstand auf. Die Quote von 12 Prozent umfasst sowohl den fluktuationsbe-
dingten, den modernisierungsbedingten als auch einen strukturellen Leerstand. Rund ein
Viertel aller Leerstandsadressen befinden sich in der Mittelstraf3e und Breite Straf3e.

Der Wohnstandort historischer Stadtkern wird in den Expertengesprachen als ein Standort
mit Lagegunst betrachtet, der vor allem durch die sehr gute infrastrukturelle Ausstattung
und die kurzen Wege hervorgerufen wird. Interessenten seien durchaus vorhanden. Die
Hemmnisse in der Wohnnutzung sind nach ihrer Erfahrung nahezu ausschlief3lich objektbe-
zogener oder eigentimerbezogener Natur. Ein kleinerer Anteil an strukturellem Leerstand
wird dauerhaft zu verzeichnen sein.

Objektbezogene Hemmnisse in der Wohnnutzung liegen ihrer Einschatzung nach in

nachteiligen Objektmerkmalen. Dazu z&hlen zu kleine bzw. unwirtschaftliche Wohn- und
Geschaftsflachen, ein hoher Sanierungsaufwand, teilweise unzureichende Stellplatzfla-
chen, partiell zu niedrige Deckenh&hen und steile Treppen.

einer vollzogenen Umwidmung von Wohnrdumen in Geschéafts-, Blro- und Lagerréaume.

Zu den eigentimerbezogenen Hemmnissen zéhlen

ein hohes Alter der Eigenttiimer,
die gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss garantiert hinlangliche Einnahmen,
Uberzogene Kaufpreisvorstellungen und

eine Unerfahrenheit in der Umsetzung von Denkmalschutzbelangen.

Im Folgenden werden die einzelnen Leerstandsgrinde mit weiteren Fakten und Einschat-
zungen hinterlegt und eine Aussage dazu getroffen, ob die daraus hervorgehenden Leer-
stédnde abgebaut werden kénnen.

Umwidmung von Wohnraum in Geschifts-, Biiro- und Lagerraume

Aus beiden Datenbanken geht hervor, dass zwischen 22 bis 30 Prozent der Wohngebaude
mit Wohnungsleerstand die Etagen weitestgehend gewerblich genutzt werden. Eine
urspringlich noch vorhandene Wohnnutzung in den oberen Etagen ist mittlerweile weiteren
Geschafts-, Lager- oder Burordumen gewichen. Da die Laden- und Blromieten in der Regel
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hoher als die Wohnungsmieten sind, ist es schwer vorstellbar, den Eigentimer davon
Uberzeugen zu kénnen, den urspringlichen Wohnraum wieder als solchen zu aktivieren und
die gewerbliche Nutzung zuriickzudrangen. Der Wohnungsleerstand kann daher als nicht
mehr aktivierbar bewertet werden. Die Wohnungen sind faktisch Gewerberdume gewor-
den.

Gewerbliche Nutzung garantiert Einnahmen

Es handelt sich hierbei um mischgenutzte Gebaude mit einer gewerblichen Nutzung in den
unteren Etagen und Wohnungsleerstand in den oberen Etagen. Aus beiden Datenquellen
l&sst sich ihr Anteil mit 28 bis 33 Prozent des gesamten Leerstands im historischen Stadt-
kern beziffern. Innerhalb dieser Gruppe gibt es nach Expertenaussagen Eigentimer, denen
die Einnahmen aus der gewerblichen Nutzung vollstandig zur Bewirtschaftung des Hauses
ausreichen und die somit kein weiteres Interesse an einer Wohnungsvermietung haben. Wie
grof3 ihr Anteil ist, 18sst sich nur Uber eine Befragung abschatzen oder aber hilfsweise Uber
den Geb&udezustand abschétzen. Untersuchungsleitend ist dabei die These, dass in
mischgenutzten Geb&uden ohne Sanierungsbedarf der Leerstand eher bewusst in Kauf
genommen wird als in selbigen Gebauden mit Sanierungsbedarf, wo der Sanierungsstau
selbst das eigentliche Vermietungsproblem sein kann. Die 0.g. 28 Prozent mischgenutzter
Gebaude mit Wohnungsleerstand teilen sich auf in rd. 13 Prozent ohne Sanierungsbedarf
und 15 Prozent mit Sanierungsbedarf. Entsprechend der These des Sanierungsbedarfes als
eigentliches Vermietungshemmnis kénnten somit 15 Prozent der Objekte wieder fur den
Wohnungsmarkt aktiviert werden.

Alter der Eigentiimer und iiberzogene Kaufpreisvorstellungen

Die Analyse zum Generationenwechsel im vorherigen Kapitel ergab fur den historischen
Stadtkern einen hohen Anteil an Wohngeb&uden, in denen ausschliefllich ein &lterer
Seniorenhaushalt lebt. Insofern bestatigen sich auch Einschatzungen von Marktexperten,
dass das hohe Alter der Eigentimer die Ursache fur Wohnungsleerstand, nicht selten
verbunden mit Sanierungsstau ist. Auch Uberzogene Kaufpreisvorstellungen werden in den
Marktgesprachen als Ursache daflr benannt, dass die Gebaude nicht mehr dem Markt
zugefuhrt werden. In beiden Féllen bestehen keine bis wenige Einflussmoglichkeiten auf die
Aktivierung betreffender Leerstande.

Vorhandener Sanierungsbedarf

Es wurden bereits gemischtgenutzte Gebaude mit Wohnungsleerstand im historischen
Stadtkern in einem Umfang von 15 Prozent aller Gebdude mit Leerstand identifiziert. Hinzu
kommen weitere 28 Prozent an Gebduden mit Leerstand, die ausschlief3lich Wohnnutzung
beinhalten und Sanierungsbedarf aufweisen. Sie stellen das Gros der Gebaude mit Leer-
stand dar. Es ist anzunehmen, dass die betreffenden Wohnungen wieder einer Vermietung
zugefuhrt werden kdnnen, wenn Wohnungen und Geb&ude saniert sind.

11
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Teilweise kleine Wohnflachen, niedrige Deckenhohen und steile Treppen

Diese Wohnungsmerkmale sind sehr spezifisch mit &lteren Wohngebduden mit Baualter vor
1860 verbunden. Diese Baualtersklasse ist im historischen Stadtkern weit verbreitet. Die
Datenbasis aus dem Jahr 2015 wies mehr als der Halfte (55 %) der Wohngebaude mit
Leerstand ein entsprechendes Baualter zu. Die spezifischen Wohnungsmerkmale kénnen
insofern als Hurde bei der Vermietung wirken, als dass sie die Zielgruppeneignung der
Wohnungen auf Haushalte einschrankt, die diesen Altbaucharme schatzen statt ablehnen.
Es ist jedoch zu vermuten, dass erst weitere Ausstattungsdefizite wie z.B. eine unzu-
reichende Wohnungsmodernisierung hinzutreten missen, um einen strukturellen Leerstand
zu schaffen. Insofern sind die betreffenden Wohnungsleerstande als aktivierbar zu betrach-
ten.

Unzureichende Stellplatzflaichen und Unerfahrenheit in der Umsetzung von
Denkmalschutz

Rund ein Drittel (30 %) der leer stehenden Gebdude mit Wohnungsleerstand sind — so die
Datenbasis aus 2015 — denkmalgeschutzt. Sind die Eigentimer unerfahren in der Umset-
zung von Denkmalschutzbelangen bei der Gebdudemodernisierung, kann hier ein maf3gebli-
ches Hemmnis in der Sanierung und Aktivierung von leerstehendem Wohnraum liegen. Im
historischen Stadtkern sind aufgrund der hohen baulichen Dichte mitunter intelligente
Losungen zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze auf den Grundsticken zu finden.
Die Stellplatzfrage kann, muss sich jedoch nicht als ein wirtschaftliches oder planerisches
Hemmnis in der Aktivierung von Wohnraum darstellen.

In der Zusammenschau aller Leerstandsfaktoren und unterschiedlichen Situationen von
Immobilien mit Wohnungsleerstand kann folgende Spannweite an aktivierbarem Leerstand
identifiziert werden, wobei die spezifische Situation der Wohnungseigentiimer aufgrund
fehlender Informationsbasis unbertcksichtigt bleibt:

Mindestens 43 der 100 von Leerstand betroffenen Wohngebadude (alle Gebdude mit
Wohnnutzung mit und ohne Sanierungsbedarf),

maximal 58 Gebaude. Hierzu z&hlen alle Gebdude mit Wohnnutzung mit Sanierungsbe-
darf, alle Gebdude mit Mischnutzung mit Sanierungsbedarf sowie die Geb&ude mit aus-
schlief3licher Wohnnutzung ohne Sanierungsbedarf.

Weitere sieben Gebdude wurden abgerissen und werden zum Teil bereits wieder neu
errichtet.

Eine exemplarische Auswertung von Wohnungsinseraten im historischen Stadtkern an
einem Stichtag im Januar 2018 ergab, dass keine unsanierten, leerstandsgefahrdeten
Wohnungen in dem grof3ten aller Angebotsportale, dem Immobilienscout24, zu finden
waren. Stattdessen wurde ein gepflegter und sanierter Altbau bis zu einem Mietpreis von
8,50 €/m? Wohnflache fur Singles, Paare und kleinere Familien offeriert.
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Leerstehende Wohngebaude In der
Innenstadt

Wohnnutzung ohne
Sanierungsbedart

Wohnnutzung mit Sanierungsbedart

Mischnutzung ohne
Sanierungsbedart

Mischnutzung mit Sanierungsbedart

abgerissen oder Abriss/Neubau

umagewidmet / nicht mehr zum

Wohnen genutzt

1 t

28%

1

0 1B 20 25 30

Abb. 14: Struktur der leerstehenden Wohngebé&ude im historischen Stadtkern Lemgos
SSR 2017; Quelle: eigene Begehung auf Basis der Leerstandserhebung der Alten Hansestadt Lemgo vom 15.10.2017

1. Inserat

Altbau
Gepflegt
Maisonette
Grof3er Balkon
Parkett

15 m?

5,20 €/m?

2. Inserat

Saniert 2013
Altbaucharme
95 - 105m?
7,45 €/m?

3. Inserat

Kernsaniert 2012
PKW-Stellplatz
Balkon

80 m?

6,00 €/m?

Tab. 6: Exemplarische Wohnungsinserate im historischen Stadtkern Lemgos im Januar 2018
SSR 2017; Datenquelle: Immobilienscout24

4. Inserat

Saniertes Baudenkmal
2017
Stellplatzanmietung
Gehobene Ausstattung
Terrasse / Loggia
Aufzug

Altbauflair

47 bis 112 m? WHl.

8,50 €/m?
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Zusammenfassung Leerstandspotenziale im historischen Stadtkern

Der historische Stadtkern Lemgos weist einen iberdurchschnittlich hohen Woh-
nungsleerstand in Hohe von rd. zwolf Prozent auf.

Rund ein Viertel der Leerstdnde konzentriert sich in den Geschéftslagen der Mittel-
straf3e und Breite Straf3e und bildet hier ein fiir die meisten Innenstadte typisches
gebaudebezogenes Nutzungsbild: die Geschaftsnutzung in der Erdgeschosszone,
daruiber noch ein oder zwei Etagen Handels- oder Biironutzung, bewohnte oder leer
stehende Wohnungen in den oberen Stockwerken.

Immerhin befinden sich drei Viertel der Leerstande in den allgemeinen Wohnberei-
chen des Stadtkerns, in denen die Wohnfunktion vorherrschend ist.

Die Leerstandsgriinde sind vielfaltig. Sie sind objektbezogener Natur oder in der
Situation und Interessenlage des Eigentimers begriindet. Der Standort Stadtkern
spricht fur eine Wohnnutzung, denn er ist durch seine Lagegunst fiir Wohnungssu-
chende attraktiv. Zudem hat die Innenstadt an Aufenthaltsqualitdt gewonnen, eine
Entwicklung, die auch das Wohnen stéarkt.

Viele Wohngebé&ude im historischen Stadtkern werden nur noch von einem Senio-
renhaushalt bewohnt. Hier kiindigt sich ein Generationenwechsel auch unter Eigen-
tiimern an, der Chancen auf einen Neuanfang fiir die betreffenden Immobilien und
auf einen damit verbundenen Leerstandsabbau bieten kann.

Die mdglichen objektbezogenen Griinde fiir Vermietungshemmnisse und Wohnungs-
leerstand wurden anhand zweier Erhebungen naher untersucht. Die Einschatzungen
zur Aktivierung von derzeit leerstehenden Wohnungen werden von mehreren Thesen
geleitet: Dass rein gewerblich genutzte Wohnungen nicht mehr fir das Wohnen
aktiviert werden kénnen, dass Sanierungsbedarfe haufig eine maf3igebliche Ursache
von strukturellen Leerstanden sein diirften, dass eine Geschaftsnutzung in den unte-
ren Etagen in wirtschaftlicher Hinsicht bereits ausreichend fir den Ertrag des Ge-
baudes sein kann und Eigentimer dann keine Motivation mehr verspiren, die librigen
Wohnungen zu vermieten.

Legt man diese Thesen zu Grunde, so kdnnen von den rund 100 leerstehenden
Wohngebéauden im historischen Stadtkern mindestens 43 Gebaude als wieder akti-
vierbar eingestuft werden, da sie ausschlief3lich Wohnnutzung beherbergen. Treten
Sanierungsbedarfe hinzu, kénnen sie das entscheidende Vermietungshemmnis dar-
stellen. Ist kein Sanierungsbedarf vorhanden, diirfte es sich vorzugsweise um eigen-
timerbezogene Griinde handeln, die spatestens bei einem Eigentimerwechsel wie-
der entfallen kdnnen.

Bei einem Drittel aller Wohngebaude mit Leerstand sind augenscheinlich Sanierungs-
bedarfe vorhanden. Die alte Hansestadt Lemgo stellt bereits ein vielféltiges Bera-
tungsangebot fir die betreffenden Eigentimer zur Verfiigung. Es reicht von einer
Sanierungs- und Fordermittelberatung bis zu einer Beratung zu Denkmalschutz,
Bau- und Gestaltungsfragen. Demnéchst kénnte noch eine energetische Sanie-
rungsberatung hinzukommen, die zudem offensiv auf die Eigentiimer zugehen soll.
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Insofern diirfte damit ein hinldngliches Angebot fir Eigentiimer mit Beratungsbedarf
zur Verfligung stehen.

= Vermietungshemmnisse liegen teilweise auch in spezifischen Kennzeichen von
historischen Gebauden begriindet. Gemeint sind niedrige Deckenhdhen, steile Trep-
pen, kleine Wohnflachen usw. Um sie abzubauen, ist eine an die spezifischen Woh-
nungsmerkmale orientierte Zielgruppenausrichtung von Bedeutung. Je nach Barrie-
rearmut kommen Seniorenhaushalte in Frage, je nach Grundsticks- und
Wohnungsgréfie Familien mit kleinen Kindern, auch Singles, Paare, Familien mit alte-
ren Kindern. Ein wirkliches Interesse an diesen Wohnungen dirften Zielgruppen
haben, die die Urbanitéat, die kurzen Wege und den Altbaucharme schatzen. Diese
Vorlieben sind alters- und lebensstilbedingt. Auch die Gruppe der Eigennutzer ist bei
kleinen Hausern eine relevante Zielgruppe. Innerhalb der Gruppe der Mieterhaushalte
kommen vorzugsweise mittlere Einkommensgruppen in Frage, die die Miethéhen fir
sanierte Wohnungen finanzieren kénnen. Diese Gruppen gilt es, im Rahmen der Alt-
stadtsanierung anzusprechen. Sie setzen jedoch auch Anspriiche im Hinblick auf den
Erhalt des Altbauflairs, moderne bis barrierearme Ausstattung und modernen Wohn-
komfort bei gleichzeitig bezahlbaren Preisen.

= |n der Aktivierung von Wohnungsleerstdnden und Gebaudesanierung ist ein Balance-
akt zwischen Erhalt der Altbausubstanz und der Wirtschaftlichkeit der Sanierung auf
der einen Seite und zwischen dem Erhalt der Altbauten und dem Neubau von moder-
nen, angepassten Townhouses auf der anderen Seite zu bewéltigen. Denn manche
Gebaude weisen Sanierungsriickstande auf, deren Beseitigung das erzielbare Miet-
oder Kaufpreisniveau deutlich iberschreiten diirfte und selbst Neubaupreise tiber-
treffen kann.
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PREISGUNSTIGES WOHNEN

Im Segment des preisgtnstigen Wohnens steht neben der Analyse der Nachfragefaktoren,
zu denen die Sozialdaten sowie Marktgesprache wichtige Informationen liefern, die Ange-
botsseite im Blickpunkt. Aus der Gegenuberstellung von Angebot und Nachfrage werden
abschlief3end die Handlungsbedarfe in einem Teilbereich des Wohnungsmarktes deutlich, in
dem eine besondere kommunale Verantwortung besteht.

In diesem Kapitel werden mehrere zentrale Begriffe verwendet, die eingangs erlautert
werden.

Mit den Begriffen Sozialwohnung, preisgebundene bzw. 6ffentlich geférderte Wohnung
sind diejenigen Wohnungen gemeint, die mit Mitteln der Wohnraumférderung des Landes
Nordrhein-Westfalen errichtet wurden. Die Zielgruppe dieser Férderung sind die ,breiten
Schichten” der Bevolkerung. Die Einkommensgrenze fur einen Singlehaushalt in der
Einkommensgruppe A der Forderung (EKG A) betragt derzeit 1.530 € netto/Monat.
Gefordert werden Mietwohnungen sowie Mieteigenheime, letztere flr grof3e Familien mit
funf und mehr Personen.

Hierbei sind Wohnungen gemeint, deren Mietpreise deutlich unterhalb des mittleren
Preisniveaus in Lemgo liegen. Das mittlere Preisniveau belauft sich fir 2016 auf 5,18 €/m?
(nettokalt). Preisgunstiger bzw. bezahlbarer Wohnraum ist erschwinglich fir Haushalte mit
Berechtigung zum Bezug einer ¢ffentlich geférderten Wohnung (EKG A). Diese Haushalte
muUssen sich bei der Wohnungssuche — sofern sie Transferleistungen in Form von Leistun-
gen nach SGB Il oder SGB XII beziehen — an den Bemessungsgrenzen der Kosten der
Unterkunft orientieren. Sie betragen in Lemgo 4,65 €/m? (nettokalt).

Dieser Verband betreut und verwaltet in Lemgo mehrere Studentenwohnheime im Littfeld
und in der Liebigstraf3e.

Offentlich geférderte Wohnungen unterliegen einer zeitlich begrenzten Mietpreis- und
Belegungsbindung. Fur ihnre Anmietung ist grundséatzlich ein Wohnberechtigungsschein
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erforderlich. Der Wohnungsanbieter verpflichtet sich, fur die Dauer der Mietpreisbindung
héchstens die so genannte ,,Bewilligungsmiete” zu verlangen. Die Stadte und Gemeinden
sind gemaf3 den Wohnraumférderungsbestimmungen des Landes Nordrhein-Westfalen in
so genannte Mietenstufen eingruppiert, die die Hohe der Bewilligungsmiete festlegen.

Die Bemessungsgrenze der Kosten der Unterkunft, die die zulassige Miethohe fur Leis-
tungsbezieher nach dem SGB Il und SGB XlI darstellt, umfasst eine pro Haushaltsgrofle
angemessene Wohnflache sowie eine zuldssige Mieththe. Die angemessenen Wohnflachen
werden von der Landesregierung vorgegeben, die zuldssigen Mieththen vom Kreis Lippe
als Kostentrager der Leistungen fur alle kreisangehdrigen Kommunen festgelegt. Die
Leistungen verstehen sich als eine Mietpreisvorgabe flir Wohnungssuchende, die Transfer-
leistungen nach dem SGB Il oder SGB XlI erhalten.

Einkommensschwach sind diejenigen Haushalte, die aufgrund ihrer Einkommenssituation
auf preiswerte Mietwohnungen angewiesen sind. Synonym kann auch von Niedrigeinkom-
mensbeziehern gesprochen werden. Es handelt sich hierbei um armutsgefahrdete Haushal-
te, die dadurch gekennzeichnet sind, dass ihr Einkommen weniger als 60 Prozent des
Durchschnittseinkommens bemisst (vgl. Européische Kommission 2005). In Deutschland
lag diese Schwelle im Jahr 2016 nach Angaben des Statistischen Bundesamtes bei einem
Monatseinkommen von rd. 1.050 € fir einen Singlehaushalt.

Zu den einkommensschwachen Haushalten zahlen:

Personen, die Leistungen nach Sozialgesetzbuch (SGB) Il erhalten (Grundsicherung fur
Arbeitssuchende, im allgemeinen Sprachgebrauch auch ,Hartz-IV-Leistungsempfanger”
genannt),

Personen, die Leistungen nach dem SGB XlI erhalten (entweder Sozialhilfe bzw. Hilfe
zum Lebensunterhalt oder aber Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung),
Personen, die Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz erhalten,

Personen, die Wohngeld beziehen,

Personen unter der Armutsrisikogrenze, die weder eine der oben genannten Transferleis-
tungen noch Wohngeld beziehen, sondern berufstétig sind, aber aufgrund von Minijobs,
Teilzeitarbeit, geringer Qualifizierung oder gering bezahlter Berufsgruppen nur wenig
Einkommen erzielen,

Konkurrenz erhalten diese Gruppen durch Studierende, die teilweise durch das Bafog
und / oder Wohngeld abgesichert sind.

47



5.2

48

o= gm
b b

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Nettoeinkommen/
Monat in€ —> 1.050 € 1760€ 2.640 € 4400 €
- Single -

Einkommenin % F:
des Median- —>: 60
einkommens i

Berechtigung sozialer
Wehnungsbau

: EKGA EKGB
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Abb. 7: Einkommensschwache Haushalte
SSR auf Grundlage des sozio-6konomischen Panels fur Deutschland sowie der Wohnraumforderbestimmungen NRW

DER WOHNUNGSMARKT FUR STUDIERENDE

Studierende sind eine Zielgruppe am Lemgoer Wohnungsmarkt, die im Zuge des Ausbaus
der Hochschule Ostwestfalen-Lippe an Bedeutung und Umfang gewonnen hat.

Umfang der Zielgruppe

Seit rund zwei bis drei Jahren ist am Lemgoer Wohnungsmarkt nach Erkenntnissen der
ortlichen Wohnungsanbieter und -vermittler ein starker Zuwachs in der Wohnraumnachfra-
ge von Studierenden zu verzeichnen gewesen.

Die Zahl der Studierenden am Standort Lemgo verdoppelte sich seit der Jahrtausendwende
von 1.600 auf 3.000 Personen in 2010 und stieg seitdem nochmals um 600 Personen in
2017 an. In 2017 waren 15 Prozent der Studierenden in Lemgo ansassig, also tber 500
Studenten. Sollten die bestehenden Engpasse im Wohnungsangebot fur Studierende
abgebaut werden kdnnen, so kdnnten nach Experteneinschdtzung noch weitere Studieren-
de zu einem Wohnungswechsel nach Lemgo entscheiden.

Die grof3e Mehrheit der Studierenden préferieren in der Wohnstandortwahl, so die Aussa-
gen von Marktkennern, die N&he zur Hochschule, um in der unterrichtsfreien Zeit schnell
die eigene Wohnung zu erreichen oder sich in Hochschulndhe mit Kommilitonen zu treffen.

Das Wohnungsangebot

Der Landesverband Lippe bietet in Lemgo 328 teilmoblierte Apartments fir rd. 220 bis
250 €/Monat Bruttowarmmiete an. Weitere private Anbieter, vor allem St. Loyen, decken
mit ihren Angeboten das mittelpreisige Segment mit Monatsmieten von 250 bis 400 € ab.
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Das Wohnungsangebot wurde und wird durch Neubau sowie Umbau von Bestandsbauten
laufend erweitert.

Auch wéhrend des Semesters fiihren der Landesverband Lippe sowie der befragte Anbieter
St. Loyen noch Wartelisten, die auf einen noch nicht gedeckten Wohnraumbedarf in Lemgo
hinweisen. Dieser Nachfragetberhang konzentriert sich auf die sehr preisgtnstigen Woh-
nungen fur bis zu 250,00 € Bruttowarmmiete und kann zurzeit nicht abgebaut werden.

In 2017 und 2018 werden in Lemgo Wohnbauprojekte mit insgesamt rd. 240 Appartements
far Studierende realisiert. Es ist zu erwarten, dass der Teilmarkt dann quantitativ nahezu
ausgeglichen ist. Das Neubauangebot wird ausschliefilich freifinanziert errichtet und zielt
auf das mittlere bis obere Preissegment. Beispielsweise werden in dem Neubauprojekt im
LUttfeld Appartements fir 390 € Monatsmiete vermietet.

In quantitativer Hinsicht sind die Neubauprojekte mittelbar geeignet, auch die Marktan-
spannung im unteren Preissegment zu mindern. Diese Entlastung kann dann eintreten,
wenn preisglnstige Wohnungen, die derzeit noch von zahlungskraftigeren Studentenhaus-
halten belegt werden, durch einen Wohnungswechsel in den Neubau frei werden und an
Studierende mit sehr geringem finanziellem Budget vermietet werden. Ob die einkommens-
schwachen Studierenden, die noch nicht mit preisginstigen Wohnraum versorgt sind und
maximal 250,00 € Zahlungsfahigkeit aufweisen, in hinlanglichem Umfang vom Sickereffekt
durch Neubau profitieren, bleibt offen. Untersuchungen zu Sickereffekten in anderen
Stadten zeigten bislang, dass die Effekte von Umzugsketten auch versickern kénnen,
bevor sie bei den Zahlungsschwéachsten ankommen, beispielsweise durch steigenden
Wohnflachenkonsum.

Das Konzept des Innovation Campus Lemgo setzt auf einen weiteren Ausbau der Hoch-
schule durch Nutzung wichtiger Kompetenzfelder der Hochschule OWL. Im Zuge des
Ausbaus wird bis 2026 mit einem Zuwachs von Studierenden in Héhe von 770 Personen
kalkuliert. Es kann nach derzeitigen Erkenntnissen davon ausgegangen werden, dass
voraussichtlich 15 Prozent dieser Gruppe in Lemgo seinen Wohnsitz grinden wird und die
Personen vorzugsweise in Einpersonenhaushalten leben bzw. wohnen wollen. Aus diesem
Zukunftstrend wirde dementsprechend eine zusétzliche Nachfrage am Wohnungsmarkt im
Umfang von 115 Haushalten erwachsen. Dieser Zusatzbedarf wird in einer Prognosevarian-
te in der Abschatzung des zukinftigen Wohnraumbedarfs in Kap. 6 einberechnet.
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DER WOHNUNGSMARKT FUR WEITERE EINKOMMENSSCHWACHE HAUSHALTE

Einkommensschwache Haushalte gehéren zur Zielgruppe der sozialen Wohnraumversor-
gung des Landes Nordrhein-Westfalen. Inre Wohnraumbedarfe sind entsprechend der
Anforderungen des Landes an kommunale Handlungskonzepte Wohnen gesondert zu
untersuchen und auch fur die Zukunft abzuschéatzen.

Umfang der Zielgruppe

Folgende Abbildung fasst alle Personenkreise in Lemgo zusammen, die mit oder ohne
Transferleistungsbezug dem Kreis der einkommensschwachen Haushalte zugerechnet
werden kénnen. Jeder funfte Haushalt in Lemgo (20 Prozent bzw. 3.770 Haushalte) fallt
demnach in diese Kategorie und ist dementsprechend auf preisginstigen Wohnraum
angewiesen. Dies ist aus gutachterlicher Einschatzung ein durchschnittlicher Wert far
kleine Mittelstadte.

Diese Teilgruppe setzt sich zu ahnlich grofien Anteilen aus zwei verschiedenen Gruppen
zusammen: Erstens Haushalte im SGB -, SGB XlI- und AsylbLG-Bezug. Zweitens Haushal-
te, die keine Transferleistungen beziehen, aber dennoch nicht mehr Einkommen haben, weil
sie Minijobber, Teilzeitarbeiter, Leiharbeiter oder Auszubildende sind.

Niedrigeinkommensbereich: ca. 3.770 Haushalte;

ca. 20 Prozent aller Haushalte in Lemgo

Bezieher von Haushalte unter

Mindestsicherung Wohngeldbezieher Armutsrisikogrenze
mit WBS-Berechtigung ohne Mindestsiche-
Ca.1.810Haushalte  Ca. 347 Haushalte RN
(9,7 %) (1,9 %) (2015) (ca. 8,7 %)
SGB I
1.408 Haushalte
(7,7 %) \
SGB XIl &
Asylbewerber-
leistungsgesetz Konkurrenz durch 530
ca. 400 Haushalte Studierende der Hochschule
(ca. 2,2 %)* OWL mit Wohnsitz in Lemgo
Abb. 15: Umfang eink h her Haushalte in Lemgo

SSR 2017; Quellen: BfA, Stadt Lemgo, BBSR, IT NRW, * rd. 30 Flichtlingshaushalte mit Zugang zu Wohnberechtigung zuztglich rund zwei Prozent
Leistungsbezieherhaushalte nach dem SGB XII; letzte Schatzung SSR auf Basis &hnlicher Mittelstadte; Zahl der Haushalte in Lemgo: 18.250 Ende 2015
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Angebotsstruktur

Durch die Gegenuberstellung der Miethéhen wird Folgendes deutlich:

= Die durchschnittliche Angebotsmiete am Mietwohnungsmarkt liegt bei rd. 5,18 €/m?
(nettokalt). Sie liegt damit hoher als die Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft
fUr Transferleistungsbezieher. Allerdings verfigt die Wohnbau Lemgo eG nach eigenen
Angaben noch Uber Wohnungsbestéande, die fur Transferleistungsbezieher zugénglich
sind.

= Neu gebaute Wohnungen werden in Lemgo laut Angaben befragter Marktakteure
durchschnittlich fir 7,50 bis 9,00 €/m? (nettokalt) am Markt angeboten. Die NRW.Bank
weist fur 2015 eine mittlere Neubaumiete von 8,00 €/m? aus. Im Neubau ist von moder-
nen Wohn- und Energiestandards auszugehen, ebenso zumindest von Barrierearmut
(stufenlose Erschlief3ung des Gebaudes), wenn nicht Barrierefreiheit. Die Mietkosten
von Wohnungen am frei finanzierten Markt, die diese Neubaustandards aufweisen, sind
im Rahmen der Ubernommenen Kosten der Unterkunft nicht gedeckt.

= Die Bewilligungsmiete fur untere Einkommensgruppen liegt oberhalb der getragenen
Kosten der Unterkunft. Ein neu gebautes Angebot an geférderten Wohnungen richtet
sich damit z.B. nicht an die Gruppe der SGB lI-Haushalte, deren Wohnkosten nur im
Rahmen der Kosten der Unterkunft Gbernommen werden.

Kosten der

Bewilligungsmiete Angebotsmiete

Unterkunft &/ma w €/m? (2015) . Wohnbau
€/m? | ' i Lemgo eG
5 3 4,85
pro Haushalt Einkommens- Einkommens- Bestand Neubau .ﬂ Miete Wohnbau
gruppe A gruppe B Lemgo eG

Abb. 16: Mietpreishohen im Vergleich
Quelle: Kreis Lippe, NRW.Bank, Wohnraumférderungsbestimmungen des Landes Nordrhein-Westfalen; Geschéftsbericht der Wohnbau Lemgo eG
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Nach Angaben der Forderbank des Landes Nordrhein-Westfalen, der NRW.Bank, belief sich
der Bestand an preisgebundenen Wohnungen Ende des Jahres 2016 auf 1.274 Wohnungen.
Lemgo rangiert nach Berechnungen der NRW.Bank in der Gruppe der Kommunen mit mehr
als 15 Prozent preisgebundener Mietwohnungen am Gesamtmietwohnungsbestand und
damit in der zweithdchsten von insgesamt finf Stufen. Das bedeutet, dass gemessen am
Wohnungsbestand derzeit noch vergleichsweise viele preisgebundene Mietwohnungen in
Lemgo existieren.

Die Bautatigkeit im geférderten Mietwohnungsbau betrug in Lemgo zwischen 2006 bis
2016 rd. 13 Wohnungen pro Jahr. Allerdings war sie zu Beginn dieses Zeitraumes hoch und
lief3 dann merklich nach, so dass sie seit 2010 bei nur noch 4 Wohnungen jahrlich liegt.
Maf3gebliche Ursache war die geringe Bewilligungsmiete in Hhe von 4,65 €/m2, die dazu
fuhrte, dass Bauvorhaben in wirtschaftlicher Hinsicht unattraktiv waren. Erst in 2018 wurde
die Bewilligungsmiete durch den Fordermittelgeber auf 5,00 €/m? erhéht.

Von den befragten Marktexperten wird im unteren Mietpreissegment unisono ein grofder
Engpass bei Singlewohnungen mit einer Miete bis zur Bemessungsgrenze von 4,65 €/m?
konstatiert. Ebenso ergibt sich ein Nachfragetiberhang bei sehr preisglinstigen Studenten-
wohnungen mit maximal 250 € Bruttowarmmiete im Monat.

Starke Engpésse bestehen bei barrierefreien Wohnungen. Diese werden nicht nur von
alteren Menschen mit Grundsicherung im Alter nachgefragt. Auch Menschen mit Behinde-
rung sind in der Regel im Transferleistungsbezug und auf preisginstigen barrierearmen und
-freien Wohnraum angewiesen. In Lemgo befindet sich eine gréf3ere Einrichtung, die
Stiftung Eben-Ezer, die im Zuge der Ambulantisierung in der Behindertenhilfe weiteren
bedarfsgerechten Wohnraum bendtigt.

Spurbare Angebotsengpasse bestehen auch bei Wohnungen fur Familien bzw. fur kinder-
reiche Haushalte. Der Engpass ist zwar l&ngst nicht so umfanglich wie bei den Singlewoh-
nungen, aber dennoch nennenswert. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen,
dass im Rahmen der sozialen Wohnraumfdrderung auch die Errichtung von Mieteigenhei-
men in Form von Reihenh&usern gefdrdert wird, die sich als adédgquate Wohnform fur diese
Haushalte erweist.

Zu nennen ist noch der Bedarf an Wohnraum fUr die Versorgung von Grof3familien inner-
halb der Gruppe der Flichtlinge. Es handelt sich zwar nur um max. ein Dutzend Wohnun-
gen, deren Akquisition dennoch eine Herausforderung darstellt.

Bis vor kurzem wies der geférderte Wohnungsneubau aufgrund der noch in 2017 geltenden
Bewilligungsmiete von 4,65 €/m? Wohnflache keinerlei Wirtschaftlichkeit fir Investoren
auf, ein Umstand, der fur alle Gemeinden in der betreffenden Mietenstufe galt. Im Frihjahr
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2018 wurde die Bewilligungsmiete in der Mietenstufe Il auf 5,00 €/m? erhéht. Damit
erhdhen sich wieder die Chancen, Investoren fur den preisgebundenen Wohnungsbau in
Lemgo zu finden. Die Stiftung Eben-Ezer hat bereits ihr Interesse bekundet, als Investor am
Wohnungsmarkt fur ihre Zielgruppe tatig zu werden.

Kinftige Markteinflisse

Infolge des Auslaufens von Sozialbindungen wird sich der Bestand an preisgebundenen
Mietwohnungen nach Berechnungen der NRW.Bank in den kommenden Jahren deutlich
reduzieren. Die starksten Verluste sind im Zeitraum 2020 bis 2025 zu erwarten. Insgesamt
gehen 470 Bindungen bis 2035 verloren, dies entspricht einem Anteil von 37 Prozent.

Die nicht mehr preisgebundenen Wohnungen kénnen entsprechend der gesetzlichen
Regelungen nach Mieterwechsel zu Marktpreisen vermietet werden. Gerade altere Woh-
nungen aus der Nachkriegszeit werden Modernisierungsbedarfe aufweisen. Die Modernisie-
rung kann prinzipiell dazu genutzt werden, die Wohnungen sukzessive einem hoherwertige-
ren Wohnungsmarktsegment zuzufihren. Inwiefern diese Perspektiven tatsachlich zum
Tragen kommen, hangt von mehreren Faktoren ab und ist schwer einzuschatzen: die
Bewirtschaftungsstrategie der EigentUmer, die allgemeine Marktlage, die Wohnlagequalitat
der Wohnungen usw. Es ist jedoch damit zu rechnen, dass ein gewisser Anteil der aus der
Bindung entfallenden Wohnungen in ein Preissegment Uberfuhrt wird, das fir einkommens-
schwache Haushalte nicht mehr bezahlbar ist.

1400 4

= —
o N
o o
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Bestand prelsgebundene Mistwohnungen
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Abb. 17: Modellrechnung zum Bestand an preisgebundenen Mietwohnungen bis 2035
Quelle: SSR auf Grundlage NRW.Bank; ,Wohnen in Ostwestfalen-Lippe, 2. Regionaler Wohnungsmarktbericht 2017*
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Zusammenfassung Preisgiinstiges Wohnen

Rund jeder fuinfte Haushalt in Lemgo ist als einkommensschwach einzustufen. Er
bezieht entweder staatliche Transferleistungen oder ist zwar berufstétig, aber auf-
grund von geringer Entlohnung oder Teilzeit- bzw. Leiharbeit minderverdienend.

Der Teilmarkt des preisglinstigen Wohnens definiert sich durch eine Miethéhe von
4,65 €/m? Wohnflache, die derzeit die Bemessungsgrenze fiir einkommensschwa-
che Haushalte ist.

Der Teilmarkt fir preisglinstiges Wohnen ist in Lemgo zurzeit sehr angespannt. Dies
ist die Folge einer Konkurrenz verschiedener Zielgruppen: Berufstatige mit sehr
geringem Einkommen, Arbeitslose, arme Rentnerhaushalte, Studierende, Fliichtlinge,
Auszubildende und Menschen mit Behinderung.

Durch die Anhebung der Bewilligungsmiete auf nunmehr 5,00 €/m? im geférderten
Mietwohnungsbau klafft eine Liicke zwischen dieser Miete und der Bemessungs-
grenze der Kosten der Unterkunft, die bei 4,65 €/m? liegt. Geférderter und barriere-
freier Wohnraum ist somit nicht fir Transferleistungsempfénger zugénglich. Diese
Situation ist paradox, da dieser Wohnraum dringend fur die unteren Einkommens-
gruppen bendtigt wird.

Die Bemessungsgrenze von 4,65 €/m? fiir die Kosten der Unterkunft besteht nach
Angaben des Kostentragers, des Kreises Lippe, seit Marz 2013. Seitdem verzeichne-
te der Mietwohnungsmarkt Preissteigerungen, gemessen am Mietspiegel in Héhe
von rd. sechs Prozent. Eine Anhebung der Bemessungsgrenze wiirde nicht nur die
Zuganglichkeit von geférderten Neubauwohnungen erhéhen, sondern auch weitere
Versorgungsmoglichkeiten am freien Markt eréffnen.

Lemgo wies bislang ein tiberdurchschnittliches Niveau an geférderten Wohnungen
auf. Durch die absehbaren Verluste an Sozialbindungen wird der preisgebundene
Bestand in den kommenden Jahren deutlich zurlickgehen. Bis 2035 ist mit einem
Rickgang in Héhe von 37 Prozent zu rechnen.

Barrierefreiheit ist ein Qualitdtsmerkmal, das im Bestand nicht wirtschaftlich
umsetzbar ist, wohl aber im Neubau. Weiterer barrierefreier Wohnraum wird auf-
grund der Alterungsprozesse in der Lemgoer Bevdlkerung und der Ambulantisierung
in der Behindertenhilfe unbedingt bendtigt. Daher bestehen wachsende Neubaube-
darfe fur kleine éltere Haushalte oder Menschen mit Behinderung.
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WOHNUNGSBEDARFSPROGNO-
SEN

Eine Grundlage fur die Ableitung von Handlungsschwerpunkten und Strategien ist die
Vorausschatzung der Entwicklungstrends am Wohnungsmarkt. Dazu z&hlt neben der
Bevdlkerungsprognose — als entscheidende Gréf3e fir den Wohnungsmarkt — die Voraus-
schétzung der Zahl der Haushalte. Berechnungen zum Wohnungsbedarf geben einen
Uberblick tiber die Wohnungsmarktlage und ermaglichen Aussagen zum Neubaubedarf.

Die Wohnbauflachenprognose verknipft die Wohnraumbedarfsprognose mit Flachenkenn-
ziffern und legt dar, in welchem Umfang zu welchem Zeitraum in welchem Wohnungs-
marktsegment Wohnbauflachen bendtigt werden, um die aufgezeigten Bedarfe zu decken.

BEVOLKERUNGSPROGNOSE

Die Bevdlkerungsvorausberechnung fur Lemgo bis zum Jahr 2035 erfolgt als komponen-
tenbasierte Modellrechnung (Cohort-survival-Methode). Berechnungsgrundlage waren die
Einwohnermeldedaten des statistischen Landesamtes IT.NRW. Ausgehend von der Basis-
bevolkerung am 31.12.2015 (Einwohner mit Hauptwohnsitz) wurden alters- und ge-
schlechtsspezifische Kennziffern zu Geburten- und Sterbewahrscheinlichkeiten sowie
Wanderungen aus dem StUtzzeitraum 2011 bis 2015 berechnet. Fir das Jahr 2015 wurde
aufgrund der ungewodhnlich hohen Zuwanderungszahlen aus dem Ausland der Flichtlings-
zuzug nicht mit einberechnet, um mit einem in dieser Grof3enordnung vermutlich einmaligen
Ereignis nicht die Trendaussage zu verzerren. Die ermittelten Daten wurden einer Plausibili-
tatskontrolle unterzogen.

Im Unterschied zur Bevolkerungsprognose des IT.NRW mit Basisjahr 2014 und einem
Referenzzeitraum von 2011 bis 2013 nutzt das vorliegende Handlungskonzept einen
aktuelleren Zeitraum. Im Ergebnis stellt sich fir den Zeitraum 2011 bis 2015 (ohne Flicht-
lingszuwanderung) fir Lemgo ein positiver Wanderungssaldo von rd. 50 Personen ein,
gegentber -50 Personen in der IT.NRW-Prognose. Dies hat letztendlich einen positiven
Einfluss auf den Prognosetrend.

Referenzzeitraum Wanderungssaldo Anmerkung
Prognose

Wanderungen
IT.NRW 201 bis 2013 - 50 Personen
SSR 201 bis 2015 + 50 Personen Ohne Berucksichtigung

Fluchtlingszuwanderung

Tab. 8: Wanderungskomponente als Basis beider Prognosen
SSR 2017; Datenquelle: IT.NRW, eigene Berechnungen
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Zur Kontrolle der Eingangsparameter fur die Modellrechnung stand der Stitzzeitraum 2011
bis 2015 zur Verfigung. Die Vorausberechnung wurde im Jahr 2011 gestartet und mit den
realen Entwicklungen abgeglichen. Bestéatigt die Modellrechnung fir Gesamtstadt und
Modellzonen die reale Entwicklung (d.h. den Bevélkerungsstand zum 31.12.2015), wird die
Vorausberechnung mit diesem Modell und ausgehend von der Basisbevolkerung am
31.12.2015 bis zum Jahr 2035 fortgefuhrt.

Im Ergebnis der Prognose zeigt sich fir die Gesamtstadt Lemgo weiterhin eine ricklaufige
Einwohnerzahl, sodass im Jahr 2035 voraussichtlich ein Einwohnerstand von ca. 40.176
Personen (mit Hauptwohnsitz) erreicht wird. Das entspricht einem Bevolkerungsrtckgang
von rd. 1100 Personen bzw. einer Abnahme um rd. 2,7 Prozent in 20 Jahren. Dieser Trend
ist darauf zurtickzufihren, dass der positive Wanderungssaldo die naturliche Entwicklung
im Ergebnis nicht ausgleichen konnte und sich diese Entwicklung fortsetzen wird.

Allerdings ist der Einwohnerriickgang gegeniber der Bevolkerungsprognose von IT.NRW
geringer. Die in 2014 erstellte Prognose von IT.NRW, die noch nicht den erhéhten Bevolke-
rungsstand durch die Flichtlingszuwanderung in 2015 einbezieht, prognostiziert fir Lemgo
im Jahr 2035 einen gegenuber der SSR-Prognose um rund 3,860 Personen verminderten
Bevolkerungsstand. Dies ist insofern von Bedeutung, als die Prognosen flr die Regionalpla-
nung Grundlage fur die Ermittlung von Wohnbauflachenbedarfen sind.
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Abb. 18: Methode zur Bevélkerungsvorausberechnung
Quelle: SSR
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Abb. 19: Bevélkerungsprognose Lemgo im Vergleich
Quelle: SSR auf Grundlage von IT.NRW, eigene Berechnungen
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Altersaufbau der Bevdlkerung in Lemgo verandert sich Folgendes:

Die Seniorenhaushalte werden weiter zunehmen. Die Gruppe der jungen Senioren bis
unter 80 Jahren wachst um rd. 1.374 Personen, da die geburtenstarken Jahrgange der
1960er Jahre langsam in das Rentenalter eintreten. Die Gruppe der Hochaltrigen wird
konstant bleiben.

Die Gruppe der Best Ager im Alter von 50 bis 64 Jahren verkleinert sich deutlich, da sie
derzeit noch von den geburtenstarken Jahrgangen der 1960er Jahre gebildet wird und
nachrickende Jahrgange nicht mehr so umfangreich sind. Sie wird voraussichtlich eine
Abnahme von rd. 700 Personen verzeichnen.

Die Zahl der Kinder und Jugendlichen wird insgesamt leicht abnehmen. Dies weist vor
dem Hintergrund eines bislang positiven Wanderungssaldos auf einen demografischen
Ruckgang dieser Altersgruppe hin. Der Rickgang findet ausschlief3lich bei Kindern im
schulfahigen Alter statt (-150 Personen), wahrend die Gruppe der Vorschulkinder leicht
zunehmen dirfte

Demografisch bedingt wird auch die Gruppe der Starterhaushalte kleiner. Sie vermindert
sich um rd. 580 Personen. In dieser Altersgruppe kommt es darauf an, fertigen Absol-
venten der Hochschule Bleibeperspektiven durch entsprechende Jobangebote zu bie-
ten.

In der mittleren Altersgruppe der 30- bis 55-Jahrigen ist die absolute Abnahme mit rd.
-1.070 Personen am hdchsten. Gliedert man sie nochmal auf, so zeigen sich zwei gegen-
laufige Trendentwicklungen: Eine Zunahme der 30- bis 40-Jahrigen um rd. 400 Personen
einerseits, was auch ein zunehmendes Potenzial in der Wohneigentumsbildung bedeutet;
eine noch stérkere Abnahme in der Gruppe der 40- bis 55-Jahrigen.
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b. 20: Bevdlkerungsprognose zur Altersentwicklung
elle: SSR auf Grundlage von IT.NRW
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Abb. 21: Vorausschatzung der Altersgruppen in der Bevélkerungsprognose
Quelle: SSR auf Grundlage von IT.NRW

Der Grundgedanke zur Bestimmung des quantitativen Wohnungsbedarfs folgt der Logik,
dass jeder Privathaushalt eine Wohnung bendétigt. Anzahl und strukturelle Verédnderung der
privaten Haushalte bis zum Jahr 2035 bilden damit eine wesentliche Komponente fur die
Entwicklung des kunftigen Wohnungsbedarfs. Fur die Haushaltsprognose muss in einem
ersten Schritt die Zahl der Personen in Privathaushalten ermittelt werden; das heif3t, es
werden die Personen aus der Bevolkerungsprognose herausgerechnet, die keinen eigenen
Wohnungsbedarf aufweisen, weil sie zum Beispiel in stationédren Einrichtungen der Altenhil-
fe leben. Die fUr die Haushaltsprognose relevanten Haushaltsmitgliederquoten wurden dem
Zensus 2011 fur Lemgo entnommen und auf die Bevolkerungsprognose Ubertragen. Dabei
zeigt sich folgendes Ergebnis:

In der Trendvariante wird die Zahl der privaten Haushalte von derzeit rd. 18.500 Haus-
halten bis 2025 zunachst zurtickgehen, bedingt durch die Einwohnerverluste. Danach
steigt ihre Zahl infolge der Zunahme &lterer Senioren, die haufig in kleinen Haushalten
leben, wieder auf 18.400 Haushalte an. Das Niveau von 2015 wird jedoch nicht mehr
génzlich erreicht.

In einer zweiten Variante wird sowohl die Trendentwicklung bei den Studierendenhaus-
halten durch den Ausbau des Innovation Campus mit einem Zusatzeffekt von 115 Haus-
halten (Berechnung s. Kap. 5) als auch der Zuwachs von 18 Haushalten durch den ab-
sehbaren Familiennachzug von anerkannten Asylbewerbern mit bertcksichtigt. In der
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Folge bleiben die Zahl der Haushalte und damit auch die Wohnungsnachfrage in Lemgo
weitgehend stabil und werden sich gegen Ende des Prognosezeitraumes in 2035 bei rd.
18.600 Haushalten kaum verandert haben.

Aufgrund der zu erwartenden Zusatzeffekte in der Haushaltsentwicklung wird flr die
nachfolgenden Vorausschatzungen die zweite Variante der Haushaltsprognose zu Grunde
gelegt.

In der Zusammensetzung nach Haushaltsgréf3en zeigen sich folgende Trends:

In Lemgo wird sich bedingt durch die Zunahme der Seniorenhaushalte und der Studie-
renden voraussichtlich eine spurbare Zunahme von Singlehaushalten um rd. sechs Pro-
zentpunkte einstellen.

Die Gruppe der Zweipersonenhaushalte bleibt dagegen nahezu stabil. Die Zunahme bei
Paarhaushalten im Seniorenalter wird kompensiert durch die Verminderung der Best
Ager, die zu zweit zusammen leben.

Der Umfang grof3erer Haushalte mit drei und mehr Personen nimmt demografisch
bedingt ab.
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Abb. 22: Haushaltsprognose Lemgo
Quelle: SSR auf Grundlage von IT.NRW
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Abb. 23: Vorausschatzung der Haushaltsgroien
Quelle: SSR auf Grundlage von IT.NRW

Die Abschatzung des kunftigen Bedarfs an Wohnraum ist entscheidend fir die weitere
Wohnungsmarktsteuerung. Dazu wird die Wohnungsnachfrage (Zahl der Haushalte mit
Wohnungsbedarf) dem verfligbaren Wohnungsbestand gegentbergestellt.

Die Methodik der Bedarfsprognose orientiert sich an den Vorgaben des Landesentwick-
lungsplans.

Grundsétzlich fuhrt nach gutachterlicher Einschatzung die Methodik nach dem Landes-
entwicklungsplan zu einer Unterschatzung der Wohnraumbedarfe in Lemgo. Diese Ein-
schatzung beruht darauf, dass der Wohnungsleerstand in der Lemgoer Innenstadt, der
weitestgehend struktureller Natur ist und nur mit aufwandigen, gezielten Aktivierungsstra-
tegien partiell abgebaut werden kann, und der Leerstand im Zweifamilienhausbestand, der
nach gutachterlicher Einschatzung so gut wie gar nicht aktivierbar ist, mit auf die Fluktuati-
onsreserve angerechnet werden mussen. In der Konsequenz unterschéatzt die vorliegende
Bedarfsberechnung den tatsachlichen Wohnraumbedarf und die notwendige Bautéatigkeit in
Lemgo.
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Bei der Vorausschatzung der Haushalte mit Wohnungsbedarf ist der Zahl der Privathaus-
halte die der Nebenwohnsitzhaushalte hinzuzurechnen. Sie machen nur einen kleinen, aber
nicht zu vernachlassigenden Anteil von rd. sieben Prozent aller Privathaushalte aus. Zur
Ermittlung ihnres Umfangs erfolgte eine altersspezifische Auswertung der in Lemgo gemel-
deten Nebenwohnsitzhaushalte. Insgesamt ergibt sich eine Summe von rd. 19.810 Haushal-
ten mit Wohnungsbedarf in Lemgo. Diesem Bedarf stehen rd. 20.300 Wohnungen (abzgl.
Freizeitwohnungen) gegendber.

Fur die Funktionstuchtigkeit eines Wohnungsmarktes ist zudem die Komponente der
Fluktuationsreserve zu bertcksichtigen. Die Methodik des Landesentwicklungsplanes
ermdglicht eine Festlegung der Fluktuationsreserve unter BerUcksichtigung der Leerstande
in Lemgo. Auf Basis der stéadtischen Erhebung leerstehender Wohngebaude konnte fiir
Lemgo zum 15.10.2017 ein gesamtstadtischer Leerstand von rd. 390 Geb&uden mit insge-
samt rd. 1.200 Wohnungen ermittelt werden. Bei der Ermittlung der Zahl der Wohnungen
wurde die Geb&udeform mit max. 2 leerstehenden Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hausern und rd. 6 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ebenso wie einzelne Objekte
bericksichtigt, etwa das zu dem Zeitpunkt noch nicht bezogene umgebaute Kreisalten-
heim. Die Vorgaben der Bezirksregierung Detmold erméglichen eine Anrechnung von

50 Prozent der ermittelten Wohnungsleerstande, also rd. 600 Wohnungen. Sie entspre-
chen einer Fluktuationsreserve von drei Prozent des Wohnungsbestandes.

DarUber hinaus ist der Ersatzbedarf zu berUcksichtigen. Er beschreibt den Anteil der
Wohnungen, die jahrlich aufgrund qualitativer Mangel oder aufgrund von Wohnungszu-
sammenlegungen infolge eines gestiegenen Wohnflachenkonsums vom Markt genommen
werden und somit dem Wohnungsmarkt verloren gehen; fir sie ist Ersatz durch Neubau zu
schaffen. Auch der Bedarf aufgrund von Umwidmungen, z.B. in Praxis- oder Birordume,
féllt unter den Ersatzbedarf. Der Landesentwicklungsplan halt eine Quote von jahrlich

0,2 Prozent des Wohnungsbestandes fur angemessen.

In der Gegenuberstellung der einzelnen Komponenten zeigt sich folgendes Ergebnis:

Im Ausgangsjahr der Prognose 2016 wird ein Wohnungsbedarf in Héhe von 112 Wohnun-
gen ermittelt. Der Lemgoer Wohnungsmarkt stellt sich somit — ohne Unterscheidung
nach Teilmérkten — als leicht angespannt dar. Nach Einschatzung der Gutachter ist der
Nachholbedarf derzeit hoher. Er dirfte allerdings durch die Summe der Wohnbauprojek-
te, die in 2017 und 2018 umgesetzt werden (rd. 400 WE), abgebaut werden.

Infolge der Entwicklung der Haushalte mit Wohnraumbedarf entwickelt sich bis zum Jahr
2035 ein Neubedarf infolge der leichten Haushaltszunahme einschlief3lich Fluktuationsre-
serve in Hohe von 159 Wohnungen.

Der Ersatzbedarf fur abgangige Bausubstanz entwickelt sich zur bedeutsamsten
Bedarfskomponente. Bis 2035 wird, so die Schatzung, fur Gber 800 Wohnungen ein
Ersatz durch Neubau zu schaffen sein.



o= gm
b b

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Alle Bedarfskomponenten zusammen lassen den Bedarf auf rd. 970 Wohnungen in 2035
steigen. Dies entspricht einem jahrlichen Neubaubedarf von 49 Wohnungen. Der Bedarf
unterschreitet die bisherige Bautétigkeit in Hhe von jahrlich 110 Wohnungen erheblich.
Aus gutachterlicher Sicht bildet die Bedarfsberechnung aufgrund der methodischen
Restriktionen nicht die Marktverhaltnisse und -erfordernisse in Lemgo ab.

Nach grober gutachterlicher Einsch&tzung ist nach der Umsetzung der aktuellen
Neubauprojekte ein geméafigter Neubau anzuraten, der sich am mittleren Niveau frihe-
rer Jahre mit unter 100 Wohnungen pro Jahr orientiert.

Neben der Entwicklung des Gesamtbedarfs ist zudem die Entwicklung in den beiden
grofien Segmenten des Wohnungsmarktes fur die Bedarfsplanung von Bedeutung. In die
Teilmarktprognose flief3en zum einen Erkenntnisse zur zuklinftigen Bevolkerungs- und
Haushaltsentwicklung als auch Daten zur Struktur des Wohnungsbestandes mit ein. Im
Ergebnis zeigt sich Folgendes:

Der grofite Wohnungsneubaubedarf mit jahrlich 31 Wohnungen ergibt sich bis 2020 im
Segment der Mehrfamilienh&user, bedingt durch die derzeitigen Engpésse bei kleinen
Wohnungen. Danach kann die Bautatigkeit entsprechend der Bedarfe um rd. ein Drittel
reduziert werden.

Auf den Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienh&user entfallt ein Bedarf von jahrlich
durchschnittlich 24 Wohnungen.

Mittel- bis langfristig néhern sich die Neubaubedarfe in den beiden Marktsegmenten an.
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Abb. 24: Wohnungsbedarfsprognose Lemgo (auf Basis Haushaltsvariante Zunahme Studierende)
Quelle: SSR auf Grundlage von IT.NRW und Landesentwicklungsplan
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Variante Bis 2020 2021 bis 2035 Baufertig-
Zunahme stellungen
Studierende & 2010-2016
Familiennachzug
Gesamt pro Jahr Gesamt  pro Jahr pro Jahr

Gesamtbedarf 282 WE 56 WE 691 WE 46 WE 14 WE
Bedarf EZFH 128 WE 25 WE 367 WE 24 WE 38 WE
Bedarf MFH 154 WE 31 WE 324 WE 22 WE 76 WE

Tab. 9: Prognose des Wohnungsbedarfs nach Segmenten (auf Basis Haushaltsvariante Zunahme Studierende)
Quelle: SSR auf Grundlage von IT.NRW

PROGNOSE DER WOHNRAUMBEDARFE EINKOMMENSSCHWACHER
HAUSHALTE

In dem Themenfeld erfolgt eine Abschatzung der kinftigen Bedarfe im preisgiinstigen
Wohnen sowohl in quantitativer wie auch qualitativer Hinsicht sowie eine Gegendberstel-
lung der bereits projektierten Bauvorhaben in Lemgo. Aus dem Abgleich l&sst sich ableiten,
inwiefern noch zusétzlicher Steuerungsbedarf flr die kommenden Jahre besteht.

Szenario zur Abschatzung kiinftiger Bedarfe

Der kunftige Wohnraumbedarf einkommensschwacher Haushalte I1asst sich grob abschat-
zen, wenn man folgende Bedarfskomponenten berlcksichtigt:

Der Nachholbedarf zum Ausgangspunkt des Szenarios. Setzt man beim Nachholbedarf
in Héhe von 112 Wohnungen einen Anteil von 20 Prozent an, was dem Anteil einkom-
mensschwacher Haushalte an allen Lemgoer Haushalten entspricht, so errechnet sich
ein Nachholbedarf im preisgunstigen Segment in Héhe von 22 Wohnungen.

Der Neubedarf aufgrund der Zunahme einkommensschwacher Haushalte. Hierzu wird
die prognostizierte Haushaltsentwicklung in Lemgo zu Grunde gelegt und angenommen,
dass der bisher ermittelte Anteil der Niedrigeinkommensbezieher gleich hoch bleiben
wird. Hieraus erwachst ein zuséatzlicher Wohnraumbedarf in H6he von elf Wohnungen.

Der Ersatz fur Bindungsverluste. Auf die Prozesse nach Auslaufen der Bindungen wurde
bereits in Kap. 5 eingegangen. Da zum derzeitigen Zeitpunkt nicht zuverlassig einge-
schétzt werden kann, bei wie vielen Wohnungen Bindungsverluste letztendlich zum
Verlust von Preisgunstigkeit fuhren werden, wird der Einfachheit halber ein Prozentsatz
von 50 Prozent angenommen. Demnach werden 235 Wohnungen nicht mehr fur die
Zielgruppe der Einkommensschwachen zuganglich sein. Hierfur ist angemessener Ersatz
zu schaffen. Da es sich um einen hohen Wert handelt, ist es wichtig, eine Marktbe-
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obachtung zur Abschatzung der Folgen des Bindungsverlustes anzuraten und den ange-
nommenen Prozentsatz zu verifizieren.

Wohnbedarf fur Flichtlinge. Zum jetzigen Zeitpunkt ist erkennbar, dass sich die Zahl
Einkommensschwacher, die Zugang zu einem Wohnberechtigungsschein (WBS) hat,
durch anerkannte Fluchtlinge und Asylbewerber leicht erhdhen wird. Daher wird der
Wohnbedarf derjenigen anerkannten Fliichtlinge und Asylbewerber, die Anspruch auf
einen Wohnberechtigungsschein (WBS) haben, gesondert hinzugerechnet. Hierbei sind
nach Angaben der Alten Hansestadt Lemgo rd. 30 Fluchtlingshaushalte zu berticksichti-
gen. Flichtlinge, die keinen Anspruch auf einen WBS haben, aber durch geférderten
Wohnraum im Rahmen der Richtlinie zur Férderung von Wohnraum fur Flichtlinge des
Landes NRW versorgt werden kdnnen, sind nicht Gegenstand der Berechnungen.

Das Szenario kommt zu folgendem Ergebnis:

Es entsteht bis 2035 ein zusétzlicher Wohnraumbedarf flr die einkommensschwache
Zielgruppe im Umfang von rd. 300 Wohnungen. Dies entspricht einem Bedarf von 15
Wohnungen pro Jahr.

Der derzeitige Wohnungsbedarf — gespeist durch den Nachholbedarf und dem Bedarf in
der Versorgung von Flichtlingen — entspricht rd. 50 Wohnungen.

Eine mdgliche wachsende Altersarmut fand in dem Szenario keine Berticksichtigung.

Der Ersatzbedarf flief3t mit einem sehr hohen Anteil von 78 Prozent in die Bedarfsermitt-
lung ein. FUr eine genauere Bemessung des Bedarfes sind noch Erfahrungen zu sammeln
und auszuwerten, wie viele der ehemals preisgebundenen Wohnungen nach Bindungs-
auslauf dem preisgunstigen Segment verloren gehen.

Die Wohnraumbedarfe Einkommensschwacher bemessen sich auch durch die Wohnal-
ternativen, die der freie Wohnungsmarkt bietet. Eine Erhdhung der Bemessungsgrenzen
der Kosten der Unterkunft kann dabei schnell zu einer Angebotsausweitung beitragen.

Neubedarf aufgrund
Haushaltsveréanderung —
* +rd.11 Wohnungen

Nachholbedarf :
= + mind. rd. 22 WE (20%) fir I rd. 298 WE insgesamt
Einkommensschwache bzw. rd. 15 WE pro Jahr

Ersatz fur Bindungsverluste
* +rd.235 WE (Schéatzung)

Wohnbedarf fiir Fliichtlinge
* +rd. 30 WE

Abb. 25: Komponenten des Bedarfs an preisgiinstigen Wohnungen
Quelle: SSR
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Zusammenfassung Wohnungsbedarfsprognosen

Die Aktualisierung der Bevdlkerungsprognose auf Basis der Daten von IT.NRW hat
gezeigt, dass entgegen friiherer Prognosen Lemgo nur einen leichten Bevolkerungs-
verlust in Héhe von 1.100 Personen bzw. -2,7 Prozent bis 2035 zu erwarten hat.

Die Alterung der Bevdlkerung und die Zunahme von Studierenden sind nur zwei von
mehreren Veranderungen, die zu einer iberproportionalen Zunahme kleiner Haushal-
te fuihren werden. Dieser Trend bewirkt wiederum, dass die Bevélkerungsabnahme
kompensiert werden kann und die Wohnungsnachfrage (Zahl der Haushalte) aller
Voraussicht nach stabil bleiben wird.

Jedoch wird sich die Zusammensetzung der Wohnungsnachfrage verdndern. Wach-
sende Zielgruppen sind Singles, junge Senioren, Studierende, Haushalte zwischen 30
bis 40 Jahren. Die Zahl grof3erer Haushalte, in denen auch Kinder leben, wird demo-
grafisch bedingt abnehmen.

Das Nachfragepotenzial in der Wohneigentumsbildung wird haufiger als bisher von
Haushalten ohne Kinder gebildet werden.

Es sind erhebliche Anstrengungen notwendig, um barrierearmen / -freien Wohnraum
zu schaffen, der nicht nur élteren und Menschen mit Behinderung zu Gute kommt,
sondern auch bei anderen Zielgruppen beliebt ist.

Der zu erwartende Generationenwechsel im Siedlungsbestand der Ein- und Zweifa-
milienhduser macht familiengerechten Wohnraum frei. Diese Prozesse sind jedoch
nicht so umfangreich, dass sie den Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern kom-
pensieren kénnten.

Der sich bereits in 2018 in der Umsetzung befindliche Neubau von Studentenappar-
tements dirfte durch Umzugseffekte auch einkommensschwachen Haushalten zu-
gutekommen. Fraglich ist aber, ob die zu erwartenden Effekte ausreichen, eine drin-
gend benétigte Entspannung im Segment des preisglinstigen Wohnens
herbeizufihren.

Daher ist kurz- bis mittelfristig der Neubau von rd. 50 preisgunstigen Wohnungen
anzuraten. Wird dabei eine 6ffentliche Férderung in Anspruch genommen, so ist
gleichzeitig sichergestellt, dass dringend bendétigter barrierefreier Wohnraum ge-
schaffen wird.

Die Anhebung der Bewilligungsmiete von ehemals 4,65 €/m? auf 5,00 €/m? ist ein
erster wichtiger Schritt in die Richtung, dass sich solche Bauvorhaben fiir Investoren
wieder rechnen kénnen. Ob die Anhebung jedoch ausreicht, um den geférderten
Wohnungsbau in Lemgo nachhaltig zu stimulieren, darf bezweifelt werden. Ein hohes
Baulandpreisniveau und attraktivere Renditen in anderen Marktsegmenten sprechen
eher dagegen. Daher sind weitere passgenaue kommunale Steuerungs- und Stimulie-
rungsinstrumente einzusetzen.

In der Ermittlung des mittel- bis langfristigen Bedarfs an preisgebundenen Wohnun-
gen spielt die Frage, wie viele Wohnungen nach Auslaufen der Bindungen dem preis-
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glinstigen Segment verloren gehen, eine grof3e Rolle. Hier sind durch Marktbeobach-
tung weitere Erkenntnisse tGber Art und Umfang der Veranderungsprozesse zu ge-
winnen.

= Das Qualitatsmerkmal Barrierefreiheit ist im Bestand nicht wirtschaftlich umsetzbar.
Es wird aber im Zuge der Ambulantisierung in der Behindertenhilfe, der Alterung der
Lemgoer Bevélkerung und einer zu erwartenden Zunahme von Altersarmut weiter an
Bedeutung gewinnen. Aus diesen Trends entstehen Neubaubedarfe im geférderten
Wohnungsneubau.

= Die Berechnungen zum Wohnungsbedarf sind durch die Vorgaben des Landesent-
wicklungsplans gepragt und fuihrten dazu, dass aus gutachterlicher Sicht zu viel
struktureller Leerstand als mobilisierbares Wohnungsangebot einberechnet werden
musste. Dies fiihrte tendenziell zu einer Unterschatzung der Wohnraumbedarfe, die
sich bis zum Jahr 2035 auf bis zu 970 Wohnungen summieren.

= Der Wohnungsbedarf ist kurzfristig hdher einzuschéatzen als in den Folgejahren,
bedingt durch die derzeitige Marktanspannung.

= Die Wohnraumbedarfe sind in beiden Teilsegmenten des Wohnungsmarktes, den
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und Ein- und Zweifamilienhdusern, vergleichbar
grof. Bislang war die Bautatigkeit, bedingt durch den Ausbau als Hochschulstandort,
starker auf den Bau von Mehrfamilienhdusern ausgerichtet. In Zukunft ist dem indi-
viduellen Wohnungsbau ein vergleichbar grofies Gewicht beizumessen.

= Nach Umsetzung der aktuellen Neubauprojekte ist ein gemafigter Neubau anzura-
ten. Nach gutachterlicher Einschatzung — und nicht abgeleitet aus der Bedarfsprog-
nose, die die Wohnraumbedarfe unterschatzt —, ist ein Umfang marktvertraglich und
bedarfsgerecht, der das mittlere Neubauniveau friiherer Jahre mit max. 100
Wohneinheiten jahrlich nicht tberschreitet. Rund die Hélfte dieser Baufertigstellun-
gen sollte im individuellen Wohnungsbau stattfinden, um die dortigen Bedarfe zu
decken. Eine Angebotsschwemme ist zu vermeiden, um Leerstdnde im Bestandsim-
mobilienmarkt zu vermeiden.

= Eine regelmaflige Kontrolle der Ergebnisse der Baulandausweisung sind anzuraten.
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7 WOHNBAUFLACHENPROGNOSE

7.1

7.2

68

UND WOHNBAUFLACHENCHECK

Im Flachennutzungsplan ist festzulegen, wo neue Wohnbaugebiete auszuweisen sind.
Hierzu ist eine sorgfaltige Kalkulation der zukinftigen Flachenbedarfe notwendig, die auf
Prognosen zu den ortlichen Wohnungsbedarfen fuf3t und diese in Flachenmafie umrechnet.

Dariber hinaus wurden ausgewahlte Reserveflachen fur den Wohnungsbau einer gut-
achterlichen Bewertung hinsichtlich ihrer Eignung fir die Deckung der Wohnraumbedarfe in
Lemgo unterzogen. Es handelt sich um elf gréf3ere Flachenpotenziale, deren Auswahl mit
dem Auftraggeber abgestimmt wurde.

ERMITTLUNG DER GESAMTSTADTISCHEN WOHNBAUFLACHENBEDARFE

In der vorangegangenen Wohnungsbedarfsprognose wurde bis 2035 fur Lemgo ein
Wohnungsbedarf in Hohe von 973 Wohnungen ermittelt.

Die fur Lemgo relevante Flachenkennziffer betragt 20 Wohnungen pro Hektar (vgl. Institut
fUr Stadtbauwesen und Stadtverkehr an der RWTH Aachen 2012). Sie ist die von der
Regionalplanung fur geringverdichtete Siedlungsgebiete angesetzte Kennziffer, die auch
fur die hiesige Berechnung zu Grunde gelegt wird.

Die Hochrechnungen ergeben, dass in Lemgo bis zum Jahr 2035 48,7 Hektar neue Wohn-
bauflache bendtigt werden.

Variante Zunahme Studierende+ Bis 2035

Familiennachzug

Wohnungsbedarf 973 WE

Flachenkennziffer fur gering verdich-

*
tete Siedlungsgebiete 20 WE/ ha

Flachenbedarf (brutto) 48,7 ha

Tab. 10: Vorausschiatzung des Wohnbauflachenbedarfs 2035
Quelle: SSR ,Flachenkennziffer entnommen aus Verdffentlichung des Instituts fir Stadtbauwesen und Stadtverkehr an der RWTH Aachen 2012

BEDARFSDECKUNGSANALYSE

Die Alte Hansestadt Lemgo verfugt derzeit Uber ein Wohnbauflachenpotenzial von
67,56 ha. Doch dieses Potenzial ist ein theoretisches, da die einzelnen Flachen noch nicht
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vollumfénglich hinsichtlich ihrer Eignung ftr den Wohnungsbau, ihrer zeitlichen Verflgbar-
keit und ihrer Aktivierbarkeit bewertet sind. Das Potenzial setzt sich aus folgenden Fla-
chenkategorien zusammen:

Bis 2020 mobilisierbare Flachen mit Eignung fir Wohnen (derzeit in Planung) => 16,56
ha

Bis 2035 mobilisierbare Flachen mit Eignung fur Wohnen => 32,568 ha

Weitere Reserven aus dem Flachennutzungsplan, die noch nicht auf Eignung gepruft
sind => 18,42 ha

Hinzu kommt noch eine Vielzahl von BaulUcken. Sie sind nicht nur in Lemgo hinsichtlich
ihrer Mobilisierbarkeit als kritisch zu betrachten. In manchen Regionalpldnen werden
kleinere Flachen nur bis zu einem Anteil von finf Prozent als Flachenpotenzial angerechnet.
Lemgo hat die Eigentimer von Baullcken im Rahmen einer Eigentimerbefragung im Jahr
2017 angeschrieben. Die Befragung kommt zu dem Ergebnis, dass nur ein sehr geringer
Anteil aktivierbar ist. Aus diesem Grund werden Baullcken nur der Vollstéandigkeit halber in
der kartografischen Ubersicht der Lemgoer Fléachenreserven aufgefihrt.

Einen Uberblick tiber die stadtréaumliche Lage aller Wohnbaupotenzialflachen gibt die
Abbildung im nachfolgenden Kapitel.

Dem Wohnraumbedarf von insgesamt 48,7 ha steht demnach ein auf Eignung geprtiftes
Flachenpotenzial von rd. 49,14 ha gegenuber (16,56 ha plus 32,58ha). Sollten aus diesem
Pool gewisse Flachen nicht entwickelt werden (kénnen), so besteht seitens der Stadt noch
die Méglichkeit, weitere Flachenreserven zu prifen und hinzuzuziehen. Das Ziel ist es, eine
Flexibilitat innerhalb der Reserveflachen zu erzielen, da der Grundstuckserwerb bislang das
grofite Entwicklungshemmnis im Stadtgebiet darstellt.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass in Lemgo die ermittelten Wohnraumbedarfe
einem ahnlich grof3en und auf Eignung fur Wohnen gepriften Flachenpotenzial gegentber-
stehen.

In Abstimmung mit der Alten Hansestadt Lemgo wurden elf gréf3ere Wohnbauflachenpo-
tenziale in den Mittelpunkt eines Wohnbauflachenchecks gestellt. Er ermittelt die spezifi-
schen Wohnstandortqualitdten jeder Flache und leitet daraus ihre Eignung fir verschiedene
Zielgruppen und Wohnformen ab.

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick tiber die stadtréaumliche Lage der elf
ausgewahlten und aller weiteren Wohnbaupotenzialflachen in Lemgo.
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| U Wiembeck:

Legende Datengrundlage:
- Potenzialflache bis 2020 (derzeit in Planung) Baullickenkataster

) Alte Hansestadt Lemgo 2017
[ Potenzialflichen bis 2035 (Handlungskonzept Wohnen) Land NRW Open Data 2017

- Potenzialflache (Stadtteile) - Nachfragegerechte Steuerung bis 2035 Datenstand: im Méarz 2018 geandert
I Baulicken auf Grundlage September 2017

(@ chne Mafistab ST

Abb. 26: Ubersicht zu den gewdhlten Wohnbaup
Quelle: Alte Hansestadt Lemgo, Uberarbeitete Darstellung

ialflichen
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Bei den 11 Flachen handelt es sich im Einzelnen um:

1. SUdweststadt,

2. Finkental Abschnitt I

3. Siekplatz (Hornscherweg / Residenzstrafie)
4. Ostersiek (Bohlenweg)

5. Chemnitzer Straf3e / Weif3er Weg

6. Flachsrotten (Flachsrottenweg / Hockefeldtwete)
7. Klopstockstraf3e / Langer Graben

8 Nordlich Hebbelstrafle

9. Ostlich Alter Knick

10. Twelenkédmpe

1. Herforderstraf3e / Auf der Balsterhthe

Die Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen ist ein entscheidender Faktor fur die
Zielgruppeneignung einer Wohnbaupotenzialflache, die nicht nur bei einkommensschwa-
chen Haushalten, aber im Besonderen bei dieser Gruppe eine Rolle spielt. Je nach Lebenssi-
tuation und Haushaltsstruktur wird bei der Wohnraumsuche die Nahe zu Infrastrukturein-
richtungen wie Nahversorgung, Schulen, Erholungsflachen oder medizinischer Versorgung
von den Haushalten unterschiedlich stark gewichtet.

Um die Zielgruppeneignung der ausgewahlten elf Flachen zu bewerten, wurde fur Lemgo
eine integrierte Erreichbarkeitsanalyse durchgefuhrt. Sie analysiert kleinrBumige Lagequali-
taten flr verschiedene Zielgruppen unter BerUcksichtigung der Erreichbarkeit der wichtigs-
ten Infrastruktureinrichtungen:

Nahversorgungsstandorte

OPNV-Haltestellen

Grundschulen

Kindertageseinrichtungen

Medizinische Grundversorgung durch Hauséarzte

Die Ergebnisse der Lagebewertung flief3en im Detail in die Bewertung jeder einzelnen
Wohnbaupotenzialflache als eigenstandige Bewertungskategorie ein.
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Unterscheidung von Zielgruppen

Fir jede Zielgruppe erfolgt die Analyse eines spezifischen Versorgungsangebots mit
unterschiedlichen Zielwerten flr eine hinreichende Erreichbarkeit, die auf Empfehlungen
aus wissenschaftlicher Literatur und gesetzlichen Rahmenbedingungen beruhen. Die
Untersuchung wurde fur die Zielgruppen ,Haushalte mit Kindern®, ,Kinderlose Alleinstehen-
de und Paare” sowie , Seniorenhaushalte” durchgefthrt. Fur die Berechnung der Erreich-
barkeit werden Luftlinien-Entfernungen zugrunde gelegt.

FUr Haushalte mit Kindern spielt die N&he zu Kindergérten und Grundschulen eine zentrale
Rolle. Eine gute OPNV-Anbindung ist insbesondere fir die eigensténdige Mobilitat der
Kinder und Jugendlichen von grof3er Bedeutung. In familienfreundlichen Lagen ist die
Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs fuf3laufig gesichert.

Far die Zielgruppe ,,Kinderlose Alleinstehende und Paare” spielt die Erreichbarkeit von
kinderbezogenen Standorten keine Rolle. FUr diese Haushalte, haufig Singles oder junge
Paare, ist in erster Linie die Versorgung mit Gitern des alltdglichen Bedarfs sowie fur
Pendler der Zugang zu &ffentlichen Verkehrsmitteln in fu3ldufiger Entfernung von Bedeu-
tung.

Fur seniorengerechte Wohnungsangebote spielt die fuf3laufige Erreichbarkeit von Versor-
gungseinrichtungen fur den alltaglichen Bedarf, von 6ffentlichen Verkehrsmitteln sowie von
einer medizinischen Grundversorgung durch Hausarzte eine wichtige Rolle. Grundsétzlich
nimmt die Mobilitatseinschrankung im Alter zu, sodass fur alltagliche Erledigungen nur noch
klrzere Entfernungen bewéltigt werden koénnen.

Standortanforderungen  Haushalte mit Kind Singles / Paare Senioren
Nahversorgung unter 750 m unter 750 m unter 750 m
OPNV (Bushaltestelle) unter 600 m unter 600 m unter 600 m
Grundschule unter 1000 m - -
Kindergarten unter 750 m - -
Hausarzte - - unter 750 m

Tab. 11: Standortanforderungen

SSR 2017; Datenquelle: Alte Hansestadt Lemgo, SSR auf Basis Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen.

Lagekategorien

In der Gesamtbetrachtung der einzelnen Erreichbarkeitswerte im Rahmen der GIS-
basierten Stadtraumanalyse ergeben sich Kategorien der Erreichbarkeit bzw. abgestufte

»integrierte Lagen” fur die jeweiligen Zielgruppen:
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= A-Lage: Alle Infrastrukturangebote befinden sich in optimaler Entfernung; das bedeutet,
alle fUr eine Zielgruppe herangezogenen Kriterien liegen innerhalb des geringeren Entfer-
nungsradius.

= B-Lage: Alle Versorgungsangebote sind in mindestens hinreichender Entfernung fuf3lau-
fig erreichbar. Alle fur eine Zielgruppe herangezogenen Kriterien liegen mindestens in-
nerhalb des weitrdumigeren Entfernungsradius.

= C-Lage: Mindestens die Halfte der fir die jeweilige Zielgruppe betrachteten Versor-
gungsangebote ist in hinreichender Entfernung fuf3laufig erreichbar.

= Unversorgte Bereiche: Bereiche, in denen weniger als die Halfte der fur die jeweilige
Zielgruppe betrachteten Versorgungsangebote in hinreichender Entfernung erreichbar
ist, fallen in keine Kategorie und gelten im Ergebnis dieser Analyse als unterversorgt.

Bewertung der Standortqualitat

A-Lage Alle Versorgungsangebote in hinreichender Entfernung
B-Lage Mindestens die Hélfte der Angebote in hinreichender Entfernung
C-Lage Weniger als die Halfte der Angebote in hinreichender Entfernung

Tab. 12: Kriterien zur Bewertung der Standortqualitat
SSR 2017 auf Basis Deutsche Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen.

Ergebnisse der zielgruppenorientierten Erreichbarkeitsanalyse

Die Ergebnisse der Erreichbarkeitsanalyse werden im Folgenden fUr das gesamte Stadtge-
biet dargestellt.
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Erreichbarkeitsanalyse OPNV

¢ OEPNV-Haltestelle
- Optimale Entfernung (300 m)
- Hinreichende Entfernung (600 m)
|:| Ortsteill ohne Stadtbusanschluss
[ ] Ortsteil mit Stadtbusanschluss

Potenzialfléchen Datengrundlage:

- Potenzialflache bis 2020 Baullckenkataster

. ) Alte Hansestadt Lemgo 2017
[ Potenzialflachen bis 2035 (Handlungskonzept Wohnen) Land NRW Open Data 2017

- Potenzialflache (Stadtteile) - Nachfragegerechte Steuerung bis 2035 Datenstand: im Marz 2018 geandert
I Bauliicken auf Grundlage September 2017

® ohne Mafstab 2

Abb. 27: Erreichbarkeit von OPNV-Haltestellen in Lemgo
SSR 2017; Datenquelle: Alte Hansestadt Lemgo
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Erreichbarkeitsanalyse Nahversorger
*  Nahversorger
Optimale Erreichbarkeit (500 m)
Hinreichende Erreichbarkeit (750 m)
:| Zentraler Versorgungsbereich

~ Luerdissen

\_/oBheide'

e

e

Trophagen
e Wahmbeck
e

i
b

-
Fal

Potenzialfldichen Datengrundlage:
Potenzialflache bis 2020 Einzelhandelskonzept 2015
- Potenzialflachen bis 2035 (Handlungskonzept Wohnen) und Baullickenkataster

Alte Hansestadt Lemgo 2017
- Potenzialflache (Stadtteile) - Nachfragegerechte Steuerung bis 2035 Land NRW Open Data 2017

. Datenstand: im Marz 2018 geéndert
Baultick
- auitiexen auf Grundlage September 2017
CEA) ohne Mafistab Z%
Abb. 28: Erreichbarkeit von Nahversorgur b 1in Lemgo

SSR 2017; Datenquelle: Alte Hansestadt Lemgo
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Erreichbarkeitsanalyse Grundschulen

*  Grundschule
Optimale Erreichbarkeit (700 m)
Hinreichende Erreichbarkeit (1.000 m)

e Welstorf

Potenzialfléchen Datengrundlage:
[ Potenzialflache bis 2020 Baullckenkataster
- Potenzialflachen bis 2035 (Handlungskonzept Wohnen) Alte Hansestadt Lemgo 2017

Land NRW Open Data 2017
[ Potenzialflache (Stadtreile) - Nachfragegerechte Steuerung bis 2035 Datenstand: im Marz 2018 geéndert

I Bauliicken auf Grundlage September 2017
(@ ohne Mafistab S=T

Abb. 29: Erreichbarkeit von Grundschulen in Lemgo
SSR 2017; Datenquelle: Alte Hansestadt Lemgo
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Erreichbarkeitsanalyse Kitas

*  Kindertagesstatten

e Welstorf
- el Optimale Erreichbarkeit (500 m)

Hinreichende Erreichbarkeit (750 m)

Potenzialfléchen Datengrundlage:
[ Potenzialflache bis 2020 Baullckenkataster
- Potenzialflachen bis 2035 (Handlungskonzept Wohnen) Alte Hansestadt Lemgo 2017

Land NRW Open Data 2017
[ Potenzialflache (Stadtreile) - Nachfragegerechte Steuerung bis 2035 Datenstand: im Marz 2018 geéndert

I Bauliicken auf Grundlage September 2017
@ ohne Mafistab S=T

Abb. 30: Erreichbarkeit von Kindertageseinrichtungen in Lemgo
SSR 2017; Datenquelle Alte Hansestadt Lemgo
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Erreichbarkeitsanalyse Hausérzte
*  Hausérzte
Optimale Erreichbarkeit (500 m)
Hinreichende Erreichbarkeit (750 m)

Y VoBheide

Wiembeck

Potenzialfléchen Datengrundlage:

- Potenzialflache bis 2020 Baulickenkataster

. ' Alte Hansestadt Lemgo 2017
[ Potenzialflachen bis 2035 (Handlungskonzept Wohnen) Land NRW Open Data 2017

[ Potenzialfidche (Stadttelle) - Nachfragegerechte Steuerung bis 2035 Datenstand: im Marz 2018 geéndert
I Bauliicken auf Grundlage September 2017

@ ohne Mafistab S=T

Abb. 31: Erreichbarkeit von Hausérzten in Lemgo
SSR 2017; Datenquelle: Alte Hansestadt Lemgo
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Erreichbarkeitsanalyse

Optimale Erreichbarkeit (Soz. Infrastruktur)
Hinreichende Erreichbarkeit (Soz. Infrastruktur)
Optimale Entfernung (OPNV-Haltestellen)
Hinreichende Entfernung (OPNVHaltestellen)
[ ] Ortsteil mit Stadtbusanschluss
|—| Ortsteill ohne Stadtbusanschluss

Anmerkung |:

Die Erreichbarkeits-
analyse zur sozialen
Infrastruktur umfasst
auch Standorte von
Nahversorgern.

Anmerkung II:
Je nach betrachteter Einrichtung variiert die
angesetzte optimale und hinreichende Erreichbarkeit:
Optimal: min. 300 bis max. 700 m;

Hinreichend: min, 600 bis max. 1000 m)

Potenzialflachen Einrichtungen
- Potenzialflache bis 2020 ¢ Nahversorger
[ Potenzialflachen bis 2035 (Handlungskenzept Wohnen) 4 Hausérzte
[ Potenzialflache (Stadttelle) - Nachfragegerechte Steuerung bis 2035 = Kindertagesstatten
- Baullicken = Grundschule
s Baullckenkataster und Datenlieferung ®  OFiNuSsliestols
ohne Mafistab SZT  Ajte Hansestadt Lemgo 2017 Datenstand: im Mérz 2018 geandert
Land NRW Open Data 2017 auf Grundlage September 2017
Abb. 32: Z f: de Dar g aller Infrastruktureinrichtungen des Wohnbauflachencheck

SSR 2017; Datenquelle: Alte Hansestadt Lemgo
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Neben der Bewertung der Zielgruppeneignung der Potenzialflachen durch Bemessung der
Erreichbarkeit von Infrastrukturen erfolgt eine weitergehende Untersuchung anhand
verschiedener Kriterien. Im Einzelnen wurden untersucht:

Anzahl der Eigentiimer und Eigentimerkonstellation,
bestehende Nutzungen und vorhandene bauliche Anlagen,
Landwirtschaftliche Nutzungsfahigkeit und -wertigkeit,
Stoérgrad durch Straf3en-, Schienen- und Gewerbelarm,
Altlastensituation oder andere Restriktionen,
Planungsrechtliche Rahmenbedingungen,
Erschlief3ungssituation,

weitere planerische Anmerkungen,

Schutzrechte,

Potenzial flr ein soziales Vertriebsmodell, d.h. fir eine Vergabe nach sozialen Kriterien
wie zum Beispiel fur geférderten Wohnungsbau,

Standortgunst fur verschiedene Zielgruppen

Bodenrichtwert,

denkbare Bebauung,

Grof3e der Flache,

Anzahl an realisierbaren Wohneinheiten in zwei Dichtevarianten,
maoglicher Realisierungszeitraum,

Die Informationen flossen zusammen mit der Interpretation der Erreichbarkeitsanalyse und
der Kalkulation der Bebauungspotenziale in den Flachenpool (Excel-Datenbank) ein.

Bei dem Kriterium Eigentimerkonstellation wurde unterschieden zwischen Privaten und
der Alten Hansestadt Lemgo als Flacheneigner. Zudem ist bei der Mobilisierung von Flachen
generell auch von Interesse, ob es sich um einen oder nur wenige Eigentimer oder um
Streubesitz handelt. Die Informationen steuerte die Alte Hansestadt Lemgo bei.

Die bestehende Nutzung und vorhandene bauliche Anlagen kénnen als Restriktion fir die
Mobilisierung einer Flache wirken. Aussagen hierzu wurden durch Information der Alte
Hansestadt Lemgo in VerknUpfung mit Luftbildauswertungen gewonnen.

Die landwirtschaftliche Nutzungsfahigkeit und -wertigkeit wurde seitens der Alten
Hansestadt Lemgo bewertet. Ausschlaggebend war die Frage, ob vorhandene Landschaft-
selemente wie Gehdlzstreifen oder Baumbestand die Bewirtschaftung der Flache beein-
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tréachtigen und inwieweit eine fur beide Nutzungen beeintrachtigende Nahe zu Bebauungs-
strukturen gegeben ist.

Zur Erfassung des (potenziellen) Stérgrads durch Larm wurde auf Informationen der Alten
Hansestadt Lemgo in Verbindung mit der NRW-weiten Kartierung von Umgebungsléarm
(www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de) zurlickgegriffen. Mit der Ausgestaltung der
konkreten Bebauung sowie aktiven Larmschutzmafinahmen kann zwar im Rahmen der
Realisierung auf diese Stérung reagiert werden; dennoch kann die Stérung durch Larm bei
dieser ersten Bewertung als Restriktion fur die Mobilisierbarkeit von Flachen (z.B. durch
Kosten und Verfahrensaufwand) angesehen werden.

Kenntnisse zu moglichen weiteren Restriktionen wie Altenlastenverdachtsflachen oder
Trassen fur elektrische Freileitungen steuerte die Alte Hansestadt Lemgo bei. Vorhandene
Restriktionen wie Altlasten kdnnen die Bebauung einer Flache erschweren, verzégern
(durch notwendige Voruntersuchungen), verteuern oder unmaéglich machen.

Die planungsrechtliche Situation wurde durch die Festsetzung im Regionalplan und im
Flachennutzungsplan der Alten Hansestadt Lemgo sowie durch den Stand der Bauleitpla-
nung und Aussagen aus Wohnbaulandberichten und B-Plan-Anderungen abgebildet. Die
Informationen erfolgten durch die Alte Hansestadt Lemgo. Sie flief3en vorzugsweise in die
Beurteilung des Realisierungszeitraumes einer moglichen Flachenaktivierung fur den
Wohnungsbau ein.

Die Erschlief3ung der Wohnbaupotenzialflache wurde im Hinblick auf die Kanalisation sowie
die verkehrliche Anbindung bewertet. Diese Bewertung erfolgte durch die Fachplanungen
der Alten Hansestadt Lemgo. Sie ist entscheidend hinsichtlich der Aufwendungen, die flr
die Schaffung einer adaquaten technischen Infrastruktur zu leisten sind.

Weitere planerische Anmerkungen wie die értliche Topografie oder Siekstrukturen, die es
zu beachten gilt, wurden ergadnzend zugeflgt.

Schutzrechte auf (Teil-) Fldchen bestehen, wenn sie als Uberschwemmungsgebiet,
Wasserschutzgebiet oder Landschafts- oder Naturschutzgebiet ausgewiesen sind oder
wenn noch vorhandene Gebaude unter Denkmalschutz stehen. Diese Schutzrechte sind
prinzipiell in eine Abwéagung bezuglich der kinftigen Nutzung der Flache und ihrer Aktivie-
rung als Wohnbauflache einzubeziehen und wirken eher restriktiv. Die Informationen
wurden durch die Alte Hansestadt Lemgo hinzugefigt und durch die Entwicklungsziele aus
dem Landschaftsplan des Kreises Lippe vervollstandigt.

Ob ein Potenzial fir ein soziales Vertriebsmodell gegeben ist, entscheidet sich danach, ob
die betreffende Flache im stadtischen Eigentum ist. Ein soziales Vertriebsmodell kann
beispielsweise die Kopplung der Flachenvergabe an Quoten flr den sozialen Wohnungsbau
oder an bestimmte Zielgruppen des Wohnungsmarktes umfassen.
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Die Uberprifung potenzieller Wohnbaufléchen mit dem Kriterium der Erreichbarkeit von
nachfragespezifischen Infrastrukturen und Versorgungseinrichtungen basiert auf der
Erkenntnis, dass die verschiedenen einkommensschwachen Zielgruppen in ihrem Mobili-
tatsverhalten haufiger auf einen PKW verzichten (missen) als andere Bevolkerungsschich-
ten.

Das Kriterium des Bodenrichtwertes wurde vom Gutachterausschuss fur Grundstticks-
werte ermittelt und veroffentlicht (vgl. BORIS NRW 2017). Ein niedriger Bodenpreis wirkt
sich vorteilhaft auf die wirtschaftliche Kalkulation von Bauvorhaben aus.

Denkbare Bebauungsformen, differenziert nach Ein- und Zweifamilienhdusern, Mehrfamili-
enhausern und Mischgebieten, wurden zunéchst seitens des Gutachters anhand der
Bebauungsstrukturen in angrenzenden Wohngebieten abgeschatzt und durch die Alte
Hansestadt Lemgo Uberprift. Annahmen zu maglichen Bebauungsformen sind in diesem
Gutachten Grundlage fur die Kalkulation von Bebauungspotenzialen auf den Flachenreser-
ven. Die Kalkulation von Bebauungspotenzialen erfolgt in zwei Varianten: 1. Variante
aufgelockerte Bebauung mit 450 m? Grundsticksflache fiir ein Einfamilienhaus und 600 m?
far ein Zweifamilienhaus; 2. Variante verdichtete Bebauung mit 300 m? fur ein Einfamilien-
haus und 500 m? fur ein Zweifamilienhaus.

Das Kriterium ,Mdglicher Realisierungszeitraum” unterscheidet zwischen kurzfristiger (1-3
Jahre), mittelfristiger (3-5 Jahre) und langfristiger Realisierung (Uber 5 Jahre). Die Ein-
schatzung erfolgte seitens des Gutachters auf Basis des Stands der Bauleitplanung, der
Festsetzungen im Flachennutzungsplan, weiterer notwendiger planerischer Hinweise zur
Erschlief3ungssituation, zu Altlastenverdachtsflachen und Schutzrechten. Die Alte Hanse-
stadt Lemgo UberprUfte die gutachterliche Einschatzung.

Die nachfolgende Tabelle enthélt die ausgewahlten Flachen und die Ergebnisse des Wohn-
bauflachenchecks.
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Zusammenfassung Wohnbauflachenprognose und Wohnbauflachencheck

= Die bereits fur eine wohnbauliche Eignung gepriften Flachenreserven umfassen im
gesamten Stadtgebiet Lemgos insgesamt 49,14 ha. Hinzu kommen noch weitere,
noch nicht auf Eignung gepriifte Flachennutzungsplan-Reserven im Umfang von
18,42 ha. Diese Potenziale stehen einem nach der Methodik des Landesentwick-
lungsplans ermittelten Wohnbauflachenbedarf bis zum Jahr 2035 in Héhe von
48,7 ha gegeniber. Aus der Gegeniberstellung von Wohnraumbedarfen und geeig-
neten Flachenreserven verfiigt Lemgo Uber einen in quantitativer Hinsicht bedarfs-
gerechten Umfang an Reserveflachen fir den Wohnungsbau. Dariliber hinaus kénnen
sich aus dem Pool der noch nicht auf Eignung gepriiften Reserven einzelne Potenzi-
alflachen fir den Wohnungsbau ergeben.

= Angesichts der ausreichend vorhandenen Flachenressourcen sind auch kommunale
Handlungsspielrdaume fir einen Flachentausch und fiir eine Ricknahme von Potenzi-
alflachen aus dem Regionalplan oder dem Lemgoer Fldchennutzungsplan gegeben.
Allerdings ist die Verfligbarkeit zunachst nur auf ,,dem Papier” vorhanden. Sie ent-
scheidet sich dann, wenn die Flache Baurecht erhalt und an den Markt gehen soll. In
der Vergangenheit haben so manche Mobilisierungshemmnisse, die fast ausschlief3-
lich auf Seiten der Grundstiickseigentiimer bestanden, dazu gefiihrt, dass vorhande-
nes Baurecht nicht genutzt wurde.

= In Lemgo kdnnen auf den ausgewahlten elf Flachen, die dem Wohnbaufldchencheck
unterzogen wurden, je nach Bebauungsdichte etwa 790 bis 1.000 Wohneinheiten
realisiert werden. Die Flachen eignen sich explizit zur Starkung der Innenentwick-
lung, da sie in den zentralen Ortsbereichen Lemgo und Brake gelegen sind.

= Welche Zielgruppe wird mit der Flachenentwicklung angesprochen? Diese Entschei-
dung hat u.a. Einfluss auf die Anzahl der Einwohner, die durch die Flachenaktivierun-
gen an Lemgo gebunden oder zu einem Zuzug nach Lemgo bewegt werden kénnen.
Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass am Wohnungsmarkt Bedarfe fiir unterschied-
lichste Zielgruppen vorhanden sind, die bei der Ausweisung von Wohnbauflachen und
der Erstellung von konkreten Bebauungskonzepten zu beriicksichtigen sind. Vorteil-
haft sind in jedem Fall Bebauungskonzepte, die einen breiten Mix unterschiedlicher
Zielgruppen ansprechen.

= In Lemgo gibt es viele vorteilhafte Flachenpotenziale. Sehr viele dieser Flachen
liegen integriert und weisen eine gute Erreichbarkeit wichtiger Infrastrukturen auf,
was in erster Linie mit der Ausrichtung der Stadtentwicklung auf die Innenentwick-
lung begriindet werden kann.

= Da pro Jahr rund 70 bis 80 Bestandseigenheime (vgl. hierzu Abb. 12) infolge des
Generationenwechsels am 6rtlichen Markt angeboten werden, ist die Neubauland-
ausweisung moderat und in kleinen Entwicklungsabschnitten durchzufiihren. Durch
die Steuerung der Neubautétigkeit ist eine Giberméaflige Angebotsausweitung und ein
damit einhergehendes Leerstandsrisiko im Bestand — insbesondere in den Ortsteilen
— zu vermeiden.



8

84

o= gm
b b

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

HANDLUNGSPROGRAMM

In den vorangegangenen Kapiteln sind die Wohnraum- und Wohnbauflachenbedarfe in den
verschiedenen Segmenten des Lemgoer Wohnungsmarktes eingehend untersucht, identifi-
ziert und bis zum Jahr 2035 prognostiziert worden. Zudem wurden der Einfluss der
Generationenwechsel auf den Wohnungsmarkt und die Potenziale im Abbau von Funktions-
schwachen durch Wohnungsleerstand in der Lemgoer Kernstadt analysiert und bewertet.
Auch die Flachenreserven fur den Wohnungsbau wurden einer eingehenden Untersuchung
unterzogen.

Das vorliegende Handlungsprogramlmm benennt die wichtigen Aufgaben in der Wohnungs-
marktsteuerung in Lemgo. Zundchst erfolgt eine zusammenfassende Marktbewertung, die
die Analyseergebnisse und Bewertungen der vorherigen Kapitel aufgreift. Auf Basis der
Analyseergebnisse und der Erkenntnisse aus der Expertenbeteiligung wurde ein Zielsystem
der Wohnungsmarktsteuerung entwickelt, um fur den kinftigen Umsetzungsprozess
inhaltliche Orientierung zu bieten. Es umfasst drei zentrale Leitziele fur die Wohnungs-
markt- und Siedlungsentwicklung in Lemgo, die durch weitere Zielsetzungen und Strategien
konkretisiert werden. Erst danach werden die wichtigsten Aufgaben und Handlungsfelder in
der Weiterentwicklung des ortlichen Wohnungsmarktes vorgestellt. Konkretisiert werden
sie durch Leitprojekte der Wohnungsmarktsteuerung, die in Form von Projektsteckbriefen
beschrieben werden.

Bedingt durch den Ausbau der Hochschule Ostwestfalen-Lippe, das gestiegene Arbeits-
platzangebot, die erhdhte Zuwanderung aus l&andlichen, strukturschwachen Gemeinden des
Lippe- Kreises sowie benachbarter Kreise und nicht zuletzt durch die Flichtlingszuwande-
rung hat der zuvor pragende Bevdlkerungsrickgang geendet und ist einer Zunahme
gewichen.

Die somit gestiegene Wohnungsnachfrage hat in Lemgo die bislang vorherrschende
Wohnungsmarktsituation signifikant verandert: Vermietungsbedingte Leerstdnde bauten
sich ab, Ladenhuter wie altere Eigentumswohnungen wurden wieder gesucht, auf3er im
hoherpreisigen Angebotssegment entwickelten sich Angebotsdefizite und das Wohnen in
Lemgo verteuerte sich. Die gute Vermietungs- und Vermarktungssituation betrifft sowohl
den Wohnungsbestand als auch den Wohnungsneubau. Es bestehen zudem derzeit gute
Chancen fur Lemgo, die Nachfragepotenziale in der Region abzuschdpfen. Dazu sind eine
Steigerung des bisherigen Baufertigstellungsniveaus im Ein- und Zweifamilienhausbau
sowie eine zielgruppenorientierte Steuerung der Wohnbauentwicklung notwendig.

Der Wohnungsmarkt in Lemgo ist derzeit gut aufgestellt. Die maf3geblichen Handlungser-
fordernisse bestehen in einer zielgruppenspezifischen Anpassung bzw. Erhéhung des
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Wohnungsangebotes und in dem Abbau von strukturellen Wohnungsleerstéanden, die sich
vornehmlich in der Lemgoer Kernstadt konzentrieren.

Die Marktanspannung ist in Lemgo vor allem in vier Teilmarkten zu verzeichnen, in denen
unterschiedliche Zielgruppen Wohnraum suchen:

im Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser, sowohl im Bestand als auch im Neubau,
die vor allem Familien und kinderlose Paare Wohnraum suchen,

bei kleinen Wohnungen mit guinstigem bis mittleren Mietpreis, die von Singles und Paare
unterschiedlichen Alters nachgefragt werden,

bei preisgunstigen kleinen Wohnungen fur Haushalte mit geringem Einkommen sowie

im Segment der barrierefreien Wohnungen, die von Senioren und Menschen mit Behin-
derung gesucht werden.

Durch den bereits in Umsetzung befindlichen Bau von neuen Studentenappartements
durfte das Verhaéltnis von Angebot und Nachfrage zumindest rechnerisch betrachtet
demnéachst ausgeglichen sein. Auch im betreuten Wohnen bietet sich Wohnungssuchenden
ein breit gefachertes, hinreichendes Angebot.

Die Wohneigentumsbildung hat in Lemgo einen hohen Stellenwert. Im Markt fir Ge-
brauchtimmobilien ist u. a. durch den Generationenwechsel in alteren Eigenheimsiedlungen
fortwahrend flr neue Bestandobjekte gesorgt, die vermarktet werden kdnnen, wenngleich
der Markt zurzeit , wie leergefegt” ist. Eine Angebotsausweitung ist letztendlich nur durch
einen verstarkten Wohnungsneubau zu erreichen. Als Voraussetzung daflr ist der derzeiti-
ge Baulandengpass abzubauen. Den Wohnwinschen entsprechen freistehende Eigenheime
und Doppelhaushélften, auch ein kleineres Angebot an Reiheneigenheimen und geforderten
Mieteigenheimen ist nachfragegerecht.

Eine sehr angespannte Versorgungslage besteht auch bei denjenigen einkommensschwa-
chen Haushalten, die sich bei der Wohnungssuche an den Bemessungsgrenzen der Kosten
der Unterkunft orientieren missen. Die vom Kreis Lippe festgesetzten Grenzen sind schon
seit langem nicht mehr angepasst worden und mittlerweile zu niedrig, als dass Wohnungs-
suchende mit Wohnberechtigungsschein einen geférderten Neubau beziehen kénnen. Hier
drangt sich Handlungsbedarf bezuglich einer erneuten Ermittlung der Bemessungsgrenzen
auf.

Die Bewilligungsmiete im geférderten Neubau ist in der fur Lemgo passenden Mietenstufe
Anfang 2018 von 4,65 €/m? auf 5,00 €/m? erhéht worden. Die Chancen, dass Investoren
eine angemessene Rendite erzielen kénnen, sind damit zwar gestiegen; ob sie als Anreiz fur
den Wohnungsneubau ausreichen, ist aber noch zu bezweifeln, zumal in Lemgo Bauland
derzeit zu Hochstpreisen im Kreis Lippe gehandelt wird. Um den geférderten Wohnungs-
bau zu stimulieren, ist daher eine Unterstlitzung von Investoren in der Baulandbeschaffung
notwendig.
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Der demografische Wandel mit seiner Zunahme alterer Menschen und die Ambulantisierung
in der Behindertenhilfe sind zwei Trends, die den bereits schon bestehenden Nachholbedarf
im barrierefreien Wohnen weiter beférdern werden. Wahrend es im betreuten Wohnen ein
hinreichendes Wohnungsangebot gibt und Barrierearmut auch durch Umbau im Bestand
geschaffen werden kann, ist Barrierefreiheit nur im Neubau wirtschaftlich darstellbar. Im
Neu- oder Umbau ist mitunter auch eine Koppelung an eine Preisbindung notwendig, um
einen Teil dieser Wohnungen auch Haushalten mit geringem Einkommen zur Verfligung
stellen zu kénnen.

Zurzeit sind bereits etliche Bauvorhaben in der Realisierung bzw. Projektierung. Bisherige
Flachenentwicklungen haben zu einer beachtlichen Anzahl an Neubauprojekten gefuhrt, fur
die Planungsrecht geschaffen wurde. Ihr Umfang belduft sich in den kommenden zwei
Jahren auf 285 Wohnungen im Mehrfamilienhausbau (inkl. Studentenappartements) und
170 Wohnungen im Ein- und Zweifamilienhausbau.

Die Berechnungen zum Wohnungsbedarf, die diesem Handlungskonzept zu Grunde liegen,
orientierten sich an den Vorgaben des Landesentwicklungsplans, da diese Berechnungswei-
se von der Bezirksregierung Detmold gewlinscht wurde. Diese Vorgabe flhrte aus gut-
achterlicher Sicht dazu, dass zu viel struktureller Leerstand als mobilisierbares Wohnungs-
angebot einberechnet werden musste. In der Konsequenz wurde der Wohnraumbedarf, der
sich bis zum Jahr 2035 auf bis zu 970 Wohnungen summiert, tendenziell unterschétzt.
Bedarfsgerecht und marktvertraglich durfte vielmehr ein Neubau sein, der das mittlere
Baufertigstellungsniveau friiherer Jahre mit max. 100 Wohneinheiten jahrlich nicht Uber-
schreitet. Rund die Halfte sollte im individuellen Wohnungsbau errichtet werden. Im
geforderten Wohnungsbau ist kurz- oder mittelfristig ein Neubau von rd. 50 Wohnungen
bedarfsgerecht. Darlber hinausgehende Neubaubedarfe sind abhangig davon, wie viele aus
der Sozialbindung gelaufene Wohnungen dem preisgunstigen Wohnungsteilmarkt verloren
gehen und inwiefern eine Anhebung der Bemessungsgrenze der Kosten der Unterkunft
wieder Versorgungsalternativen am freien Markt schafft.

Die Wohnungsnachfrage wird sich veréndern: Single- und Seniorenhalte werden deutlich
zunehmen, Haushalte mit drei oder mehr Mitgliedern werden weniger. Die jetzt noch grof3e
Gruppe der ,,Best Ager” oder ,Silver Ager”, die derzeit die Nachfrage am Wohnungsmarkt
durch ihren Anspruch an Wohn- und Wohnflachenkomfort mit pragt, wird in 15 Jahren den
Zuwachs junger Seniorenhaushalte herbeifuhren.

Sich verandernde Wohnwtinsche erfordern eine stetige Qualifizierung des vorhandenen
Wohnungsbestandes. Das Alter etlicher Wohnungen und Geb&ude in Lemgo erfordert
Maf3nahmen zur Energieeinsparung und zur Schaffung moderner Wohnstandards. Die
Wohnbau Lemgo eG als grofiter Wohnungsanbieter ist in diesem Handlungsfeld bereits seit
langem aktiv und vorbildlich. Im Rahmen der Stadtebauférderung unterstitzt auch die Alte
Hansestadt Lemgo Erneuerungsprozesse im Wohnungsbestand. Ein aktueller Fokus liegt
auf der historischen Lemgoer Innenstadt. Ein energetisches Handlungskonzept ist bereits
erarbeitet und die Akquisition von Férdermitteln erweist sich hoffentlich als erfolgreich. Die
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Kernstadt weist auch noch ungenutzte Wohnraumpotenziale auf, derzeit noch in Form von
strukturellen Wohnungsleerstanden. Durch ein umfassendes Unterstitzungsangebot fir die
zahlreichen Kleineigentimer kdnnte es jedoch gelingen, diese Potenziale im Sinne des
Mottos ,Innen wohnen — auf3en schonen” zu aktivieren.

Die dargestellten Entwicklungstrends am Wohnungsmarkt, die Wohnwiinsche und die
derzeitigen Wohnungsengpéasse weisen einerseits darauf hin, dass sich die Strategie der
Innenentwicklung auch im Handlungsfeld Wohnen als zielfihrend erweist, und andererseits
die Wohnungsmarktentwicklung in Lemgo zielgruppenspezifisch zu steuern ist.

Die kommunalen Steuerungsmaglichkeiten sind jedoch Uberschaubar. Die Alte Hansestadt
Lemgo kann prinzipiell Uber ein kommunales Wohnungsbauforderprogramm versuchen,
spezifische Anreize bei Investoren zu setzen. Ob diese Anreize erfolgreich sind, hangt von
der Hohe der Férderung ab. Wie viele Mitnahmeeffekte das Programm haben wird und ob
dafir ausreichend Haushaltsmittel zur Verfigung gestellt werden kdnnen, steht noch auf
einem anderen Blatt. Lemgo kann, wie es derzeit viele Staddte mit angespannten Woh-
nungsmarkten praktizieren, als Gegenleistung fur die Schaffung von Baurecht eine Quotie-
rung fur Zielgruppen im Falle einer Bebauung einfiihren. Dann wére vom EigentUmer bzw.
Investor ein bestimmter Prozentsatz der neu zu schaffenden Wohnungen bestimmten
Zielgruppen vorbehalten, indem sie zum Beispiel barrierefrei oder mit 6ffentlicher Férderung
zu errichten sind. Der Lemgoer Wohnungsmarkt ist jedoch nicht so angespannt wie im
Minsteraner Umland oder im Umfeld von Kéln und Dusseldorf, wo andere Renditen im
Wohnungsbau erwirtschaftet werden kénnen und solche Quotierungen von Investoren
akzeptiert werden. In der Alten Hansestadt Lemgo kénnten sie eine andere, ungewollt
bremsende Wirkung auf den Wohnungsbau entfalten.

Schlieflich gibt es noch das Instrument des kommunalen Zwischenerwerbs. Hier erhélt die
Alte Hansestadt Lemgo die Moglichkeit, im Zuge der Schaffung von Baurecht einen vorab
festgelegten Anteil vom privaten Grundstlck zu einem vorab festgelegten Bodenricht-
wertpreis zu erwerben. Die kommunalen Grundstticke kann die Alte Hansestadt Lemgo
dann einsetzen, um Uber unterschiedliche Wege (s. Tabelle 13) die Schaffung eines ziel-
gruppenspezifischen Wohnungsangebotes zu steuern. Dieses Instrument erscheint aus
gutachterlicher Sicht das fur den Lemgoer Wohnungs- und Immobilienmarkt geeignete
Instrument zu sein.
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Steuerungsmaoglichkeiten bei kommunalem Grundstiick

Festlegung baulicher Dichte, Gebaudetypologie

Quotierung fur Zielgruppen

Stadtebaulicher Wettbewerb

Vergabe nach Konzeptqualitat

Verbilligte Grundstiicksvergabe fur besondere Bauvorhaben

Einzelvergabe nach sozialen Kriterien

Tab. 13: Kommunale Steuerungsmaglichkeiten in der Schaffung zielgruppenspezifischer Wohnungsangebote
auf kommunalen Grundstiicken
SSR 2017

ZIELE DER WOHNUNGSMARKTSTEUERUNG

Leitziele und Zielsetzungen der zukinftigen Wohnungsmarktsteuerung in Lemgo orientie-
ren sich zum einen an den Chancen und Herausforderungen, die fur den lokalen Woh-
nungsmarkt ermittelt wurden. Zum anderen sind Informationen und Koordinaten aus
vorhandenen Fach- und Handlungskonzepten zu bertcksichtigen, denn sie enthalten nach
wie vor aktuelle Zielsetzungen und Strategien; konkret sind dies der Wohnbaulandbericht
Lemgo 2009, das stadtebauliche Entwicklungskonzept Innenstadt, das Konzept fUr einen
klimaneutralen historischen Stadtkern Lemgo sowie die Konzeption ,,Innovation Campus
Lemgo”. Die abgeleiteten Leitziele und Zielsetzungen wurden im Arbeitskreis Wohnen
vorgestellt.

Die formulierten Leitziele fur das Wohnen in Lemgo bieten eine Wegmarke fur das kommu-
nalpolitische Handeln in diesem Bereich sowie eine Diskussionsgrundlage fur Austausch und
Koordination mit anderen Fachplanungen. Die Leitziele benennen unterschiedliche Anforde-
rungen an das Wohnen: die bedarfsgerechte Wohnraumversorgung, die Qualifizierung von
Wohnquartieren sowie die zielgerichtete, behutsame Siedlungsentwicklung. In 8hnlicher
Form finden sie sich in den bestehenden Fach- und Handlungskonzepten fir Lemgo
wieder.
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Sicherung und Entwicklung bedarfsgerechten Wohnraums und
neuer Wohnkonzepte fir eine vielfaltige Gesellschaft.

Kontinuierliche Aufwertung und Anpassung der verschiedenen
Wohn- und Stadtquartiere an sich andernde Lebensentwirfe
und Wohnbedarfe.

Am Bedarf orientierte wohnbauliche Siedlungsentwicklung bei
gleichzeitiger Starkung der Innenentwicklung und Stabilisierung
der kleineren Ortsteile.

Abb. 33: Leitziele der ktsteuerung in Lemgo
Quelle: SSR

Fur die Umsetzung der Leitziele kdnnen mehrere relevante Handlungsfelder benannt
werden, auf die sich die Alte Hansestadt Lemgo konzentrieren sollte, um zielgerichtet téatig
zu sein. Die verschiedenen Handlungsfelder werden im Folgenden durch Leitprojekte
konkretisiert, die benennen, vor welcher Ausgangslage mit welchen Maf3nahmen und
Instrumenten die Alte Hansestadt Lemgo, ggf. in Kooperation mit weiteren Marktakteuren,
aktiv werden sollte.

HANDLUNGSFELDER UND LEITPROJEKTE

Bisherige Befunde zum Lemgoer Wohnungsmarkt und Einschatzungen hinzugezogener
Experten vor Ort lassen sechs Zukunftsthemen bzw. Handlungsfelder fur die zukinftige
Steuerung der Wohnungsmarktentwicklung erkennen. Jedes dieser verschiedenartigen,
aber gleichrangigen Handlungsfelder besitzt einen eigenen Stellenwert bei der zukinftigen
Steuerung des Wohnungsmarktes. Hieraus ergibt sich die Notwendigkeit einer integrierten
Herangehensweise, damit die Leitziele der Wohnungsmarkt- und Siedlungsentwicklung
umgesetzt werden konnen und Lemgo sich als attraktiver Wohnstandort weiterentwickeln
kann.

Akzentuierungen im Neubau

Der Lemgoer Wohnungsmarkt hat in den vergangenen Jahren eine spurbare Marktanspan-
nung erfahren, von der einige Segmente wie der Ein- und Zweifamilienhausbereich beson-
ders betroffen ist, wéhrend der Markt im Bereich des betreuten Wohnens oder in den
hochpreisigen Segmenten nach wie vor ausgeglichen bis entspannt ist. Um einerseits eine
zielgruppenorientierte und bedarfsgerechte Wohnraumversorgung zu gewahrleisten und
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fehlende Wohnangebote zu ergénzen, andererseits die Schaffung von Uberkapazitaten
durch Neubau zu vermeiden, ist eine ergénzender, bedarfsgerechter und qualitatsvoller
Wohnungsneubau notwendig, d.h. es bedarf der zielgruppen- und teilmarktspezifischen
Akzentuierung im Wohnungsneubau.

Etwa jeder funfte Lemgoer Haushalt ist als einkommensschwach einzustufen und auf
preisgunstigen Wohnraum angewiesen. Das vorhandene preisguinstige Wohnraumangebot
vermindert sich im Laufe der kommenden Jahre durch das Auslaufen von Mietpreis- und
Belegungsbindungen. Die bisherigen Neubauleistungen kénnen diese Verluste nicht kom-
pensieren. Zum Abbau aktueller Versorgungsengpasse ist daher kurz- bis mittelfristig eine
Zielzahl an neuen, 6ffentlich geférderten Wohnungen durch Neubau zu schaffen und sind
gleichzeitig Mdglichkeiten der Verlangerung von Bindungen im Bestand zu nutzen. DarUber
hinaus gilt es fr die Zukunft zu bewerten, in welchem Umfang die aus der Bindung
entfallenen Wohnungen dem preisgtinstigen Segment verloren gehen und durch Neubau
ersetzt werden mussten.

Der demografische Wandel und die Ambulantisierung in der Behindertenhilfen haben in
Lemgo aktuell zu einem grof3en Bedarf an zusatzlichen altengerechten und barrierefreien
Wohnformen gefihrt. Wahrend in der Behindertenhilfe geeignete Wohnungen fir das
ambulant betreute Wohnen benétigt werden, fehlen fir die Zielgruppe der Senioren
vielmehr Wohnraumangebote ohne integrierte Betreuungsleistungen. Neben dem Woh-
nungsneubau, der Moglichkeiten des barrierefreien Neubaus par Excellence bietet, ist der
altengerechten Wohnraumanpassung im Hinblick auf die zu erzielen quantitativen Effekte
eine ebenso grof3e Bedeutung in der Schaffung altengerechter Wohnformen beizumessen.

Lemgo besteht aus einer Vielzahl an Siedlungsbestanden und Wohnquartieren, sie pragen
das Gesicht der Stadt. Sie mUssen an sich verédndernde Wohntrends, Bauvorschriften und
Wohnwuinsche laufend angepasst werden. Auch gilt es, bestehende Funktionsdefizite
durch Leerstand und Unternutzung abzubauen, um lebendige Quartiere mit soliden Struk-
turen zu erhalten. Einzeleigentimer sind hierbei Laien und bedurfen haufig einer Unterstit-
zung. Verschiedene 6ffentliche Férderprogramme wie zum Beispiel die Wohnraumférde-
rung, die Stadtebauférderung und die energetische Stadtsanierung bieten einen finanziellen
Rahmen, der von der Alten Hansestadt Lemgo und privaten Investoren unter bestimmten
Voraussetzung eingeworben werden kann, um richtungsweisende Maf3nahmen und
Projekte zu finanzieren.
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Die Alte Hansestadt Lemgo verfugt nur Uber ein geringes kommunales Flachenpotenzial,
das sie zur Steuerung der Wohnungsmarktentwicklung einsetzen kann. Daher ist sie darauf
angewiesen, dass das von ihr geschaffene Baurecht auf privaten Grundsticken von den
GrundstUckseignern und den Investoren eingesetzt wird, um die betreffenden Flachen an
den Markt zu bringen oder selbst zu entwickeln und fur den Wohnungsbau einzusetzen.
Das Baurecht setzt die Alte Hansestadt bewusst zur Stérkung der Innenentwicklung ein.
Weil jedoch nachweislich nur ein Bruchteil der baureifen Flachen an den Markt kommt und
die vorliegende Marktanalyse einen Handlungsbedarf in der zielgruppenspezifische Steue-
rung der Wohnbauentwicklung aufzeigt, ist eine Weiterentwicklung der kommunalen
Baulandstrategie notwendig.

Anzuregen ist ein kommunales Baulandmodell, das der Stadt gréfiere Handlungsmaoglichkei-
ten in der passgenauen Baulandbereitstellung erméglicht. Zundchst sollte die Stadt Lemgo
vor Beginn der Bauleitplanung in GrundstUcksverhandlungen eintreten, um die Flachen zu
erwerben. Rd. 20 Prozent der kommunal erworbenen bzw. an Investoren verduf3erten
kommunalen Flachen sollten im preisgunstigen, geférderten Marktsegment errichtet
werden. Alternativ ist bei Wohnungsbaugebieten ab einer nennenswerten Gréf3enordnung
von rd. 5.000 m? Bruttoflache ein kommunaler Zwischenerwerb von mind. 30 Prozent der
Nettoflache zu empfehlen, um wiederum einen relevanten Anteil (z.B. 20 %) der eigenen
angebotenen Grundstlcke flr preisglinstigen Wohnungsbau zur Verflgung zu stellen und
somit einkommensschwache Haushalte gezielt versorgen zu kénnen. Sollte der Grund-
stlicksinhaber nicht verkaufsbereit sein, so sollte die Stadt die Moglichkeit haben, mit dem
Verkaufer eines privaten Grundstickes einen stadtebaulichen Vertrag mit der Verpflichtung
abzuschlief3en, denselben Anteil an Wohnungen im Rahmen der Wohnraumférderung des
Landes NRW zu errichten.

Die Zukunftsaufgaben in der Weiterentwicklung des Lemgoer Wohnungsmarktes kdnnen
wirksam nur von der Alten Hansestadt in Kooperation mit der Vielzahl an weiteren privaten
und offentlichen Marktakteuren bewaltigt werden. Fur ein gemeinsames Handeln sind eine
gute Informationsbasis im Sinne einer laufenden Wohnungsmarktbeobachtung, ein Aus-
tausch von Markteinschatzungen und Vorhaben sowie eine Abstimmung von Strategien,
Projektideen und Umsetzungsmafinahmen grundlegend.
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Abb. 34: Handlungsfelder in der Wohnungsmarktsteuerung in Lemgo

Quelle: SSR

Die Alte Hansestadt Lemgo und auch die privaten Wohnungsmarktakteure engagieren sich
bereits in den genannten Handlungsfeldern. Es geht im Folgenden deshalb in erster Linie
darum, angewandte Instrumente und Strategien zu justieren und den zur Verflgung
stehenden ,Instrumentenbaukasten® quasi neu zu sortieren. Weitere zielfihrende Hand-
lungsweisen werden formuliert und um geeignete Strategien erganzt.

Far alle sechs Handlungsfelder zur Steuerung des Wohnungsmarktes konkretisieren
ausgewahlte Leitprojekte die Handlungsempfehlungen. Sie vermitteln, welche Handlungs-
anséatze und Projekte in Zukunft zur Anwendung kommen bzw. umgesetzt werden sollten.
Sie wurden im Rahmen der Expertenbeteiligung vorgestellt, diskutiert und konkretisiert.

Die nachfolgende Abbildung 36 zeigt, welche einzelnen Leitprojekte den sechs Handlungs-
feldern zugeordnet sind. Zwei der aufgeflhrten Leitprojekte sind jeweils zwei Handlungs-
feldern zuzuordnen: der , Weiterentwicklung der Bestandsquartiere” und der ,Schaffung
altengerechter Wohnformen®.

Daran anschlief3end werden die Handlungsfelder im Einzelnen vorgestellt und die jeweiligen
Leitprojekte in Form von Projektsteckbriefen konkretisiert. Es finden sich Angaben zu
Anlass, Zielen, Akteuren und Teilmaf3nahmen der vorgeschlagenen Projekte.
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Weiterentwicklung der

Bestandsquartiere

Schaffung barrierefreier
& altengerechter
Wohnformen

Fortfiihrung der Strategie der
Innenentwicklungim Wohnbau

Planvolle Aktivierung von
Wohnbaulandreservenin
Lemgo/Brake

Marktaktivierung von Wohn-

bauland

- Engagement der Stadt bei
Flachenankauf

Potenziale des Wohnens in der

Innenstadt nutzen / Leerstand

abbauen

- passende Beratungsangebote
schaffen

- ISG Breite Str.

- Haus- & Hofflachenprogramm

- Leerstandskataster

Wohnraumanpassung im Bestand
- Fortfihrung

Bedarfsgerechte Ergdnzung im

Neubau

- barrierefreie Mietwohnungen im
unteren/mittleren Preissegment

- altengerechte Eigentumswoh-
nungen < 70 m? mit Service

- Vereinbarung Férderquote fir
geférderten Wohnungsbau
vor Beginn der Bauleitplanung

Einsatz kommunaler Wohn-
baugrundstiicke fiir
zielgruppenspezifische Bedarfe
- Vergabe nach Konzeptqualitat

altengerechte Quartiersentwicklung
- Weiterfihrung des ,,Lemgoer
Modells*

Unterstiitzung des Generationen-
wechsels in Eigenheimquartieren
- Fortfiihrung der Anpassung bau-

Akzentuierun-

gen im Neubau

Starkere Gewichtung
des EZFH-Neubaus als
bisher

Fokus auch auf ver-
dichtete Wohnfor-
men im Ein-/Zwei-
familienhausbau
richten

Neubau alten-
gerechte Eigentums-
wohnungen < 70 m?
mit Service

Sicherung von
Neubaugqualitdten
(Wettbewerbs-
verfahrenu.a.)

rechtl. Festsetzungen

Sicherung
preisgiinstigen
Wohnraums

Kooperative

Wohnungsmarkt
entwicklung

Verlangerung von

Bindungen im Bestand

- Einsatz mittelbarer
Belegung bei grofien
Wohnungsanbietern

Gezielter Neubau mit

Schwerpunkt:

- Singlewohnungen

- Barrierefreie WE

Erganzung durch:

- Mieteigenheime

- Behindertengerechte
Wohnungen

Anpassung der Grenze
der Kosten der
Unterkunft infolge
Mietpreisanstieg

Abb. 35: Handlungsfelder und Zuordnung von Projektsteckbriefen

Quelle: SSR

Kontinuierlicher
~Arbeitskreis
Wohnen“

Wohnungsmarktbe-
obachtung , light"
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Zur zielgruppenspezifischen Steuerung der Wohnungsmarktentwicklung bedarf es gezielter
Einflussnahme und entsprechender Instrumente fur die Alte Hansestadt Lemgo. Die
Bereitstellung von Wohnbauland allein reicht nicht aus, um darauf Einfluss zu nehmen, dass
Flachen tatsachlich in die Entwicklung gehen und bebaut werden, und darauf, dass auch
bedarfsgerechte Wohnungsangebote entstehen.

Die Alte Hansestadt bendétigt daher ein fur den lokalen Wohnungs- und Immobilienmarkt
geeignetes Instrument zur Aktivierung von Wohnbauland und zum zielgruppenspezifischen
Einsatz der Flachen. Im Folgenden wird ein aus der Diskussion um geeignete Handlungs-
maoglichkeiten herauskristallisiertes Steuerungsinstrument vorgestellt und zur Konkretisie-
rung bzw. Umsetzung vorgeschlagen.

Dariber hinaus haben die vorliegenden Analysen die Ausrichtung der wohnbaulichen
Entwicklung auf die Innenentwicklung und damit auf die Ortsteile Lemgo und Brake
bestatigt. Mit dem Wohnbaufldchencheck wurde eine differenzierte Informationsbasis fir
die Aktivierung von Wohnbaulandreserven geschaffen. Angesichts der unterschiedlichen
Wohnraumbedarfe ist eine systematische Mobilisierung der Ressourcen empfehlenswert.
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FORTFUHRUNG STRATEGIE DER INNENENTWICKLUNG IN DER
WOHNBAUENTWICKLUNG

Ausgangslage

= Angesichts des bisherigen rucklaufigen Einwohnertrends hat die Alte Hansestadt Lemgo
bereits in frihen Jahren den Wohnungsneubau auf integrierten Wohnstandorten favori-
siert.

= Die WohnwuUnsche der Lemgoer richten sich nach wie vor mehrheitlich auf integrierte
Standorte, d. h. auf die Stadtteile Lemgo und Brake.

= Die Berechnungen zum Wohnbauflachenbedarf und den -reserven zeigen, dass die
Flachenreserven in der Innenentwicklung in quantitativer Hinsicht als ausreichend zu
betrachten sind.

= Weiterentwicklung innerstadtischer Brachflachen
= Entwicklung kleinerer Neubaugebiete aus dem Bestand heraus
= Konzentration auf den Siedlungsschwerpunkt Lemgo und Brake

= Préaferenz flr stabile Wohnungsmarkte in den Doérfern durch geméasigtem Neubau
(Praferenz auf Nachverdichtung im Bestand und Deckung des Eigenbedarfs)

= Stérkung des historischen Stadtkernes durch Wohnbauvorhaben & Sanierung
Adressaten
= Stadt Lemgo

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Gesamtstadt

Bezug zu Handlungsfeldern

= Weiterentwicklung der kommunalen Baulandstrategie
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PLANVOLLE AKTIVIERUNG VON WOHNBAULANDRESERVEN MIT FOKUS AUF DIE
INNENENTWICKLUNG

Ausgangslage

= Um vorhandene Wohnbauflachenreserven und personelle wie zeitliche Ressourcen der
Stadtverwaltung Lemgo zielgerichtet zur Deckung der Wohnraumbedarfe einzusetzen,
bedarf es einer Priorisierung in der Flachenentwicklung.

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Bewertung grof3erer Reserveflachen vor dem Hintergrund der Zielgruppen am Woh-
nungsmarkt und ihrer Bedarfe

= Bertcksichtigung wohnungswirtschaftlicher Aspekte (Projektwirtschaftlichkeit u.a.)

= Zeitliche Priorisierung als Zielvorgabe fur die Bauleitplanung

= Stadt Lemgo

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= (Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Weiterentwicklung der kommunalen Baulandstrategie
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MARKTAKTIVIERUNG VON WOHNBAULANDRESERVEN

Ausgangslage

= Geringes Interesse von Eigentimern bebaubarer Grundstlcke, diese in die Entwicklung
zu geben, erzeugt negative Effekte: Geringe Flachenverflgbarkeit, hohe Aufwendungen
fur Schaffung Planungsrecht, disperse Stadtstruktur...

= Aufgrund des differenzierten, aktuell hohen Bedarfs an Wohnraum, auch fur weniger
zahlungskréaftige Haushalte, sind kiinftig auch solche Flachen zu entwickeln, die nicht im
stadtischen Eigentum sind.

= Um eine addquate Wohnraumversorgung zu gewahrleisten, ist gezielt den Wohnrauman-
spriichen unterschiedlicher Bevolkerungsgruppen nach geeigneten Baugrundstlcken
nachzukommen.

= |m Ergebnis ist eine aktive kommunale Steuerung in der Baulandbereitstellung notwen-
dig.

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Einsatz des Instrumentes ,,Kommunaler Zwischenerwerb®:

= Stadt Lemgo wird vor Beginn der Bauleitplanung fir Wohnungsbau in Verhandlung
mit dem Grundstlckseigentimer eintreten, um die Flachen zu erwerben.

= Alternativ strebt die Stadt Lemgo bei Wohnungsbaugebieten ab einer Mindestfla-
chengréf3e von z.B. 5.000 m? den Flachenerwerb von mind. 30% der Nettogrund-
sticksflache zu festgelegten Konditionen an.

= Sollte die Stadt Lemgo die Grundstlcke nicht erwerben kdénnen, ist mit dem Verkau-
fer/Investor u.d. vertraglich festzulegen, einen Anteil der Flache mit preisgtinstigen,
gefdrderten Wohnungen zu bebauen. Der prozentuale Anteil sollte &hnlich hoch sein
wie bei der Verduf3erung von kommunalen Grundstucken.

= Der kommunale Zwischenerwerb erfolgt im Rahmen von Umlegung, stadtebaulichem
Vertrag, vorhabenbezogenem Bebauungsplan oder freihandige Erwerb.

= Der Erwerb orientiert sich am Bodenrichtwert abzUuglich der geschatzten Entwick-
lungskosten.

= Zu beachten ist:

= Wichtig fur Akzeptanz bei Grundstiickseigentiimern: unterschiedliche Wertigkeit von
Bauland berticksichtigen

Vorteile der Maf3nahme
= |mpuls zur Steuerung der Baulandangebotes mit Blick auf die identifizierten Bedarfe
= Erhdhung der Flachenverflgbarkeit

= Kommunale Handlungsspielrdume zur Bereitstellung von Bauland (fur Haushalte mit
begrenztem finanziellen Spielraum, fir soziale Infrastrukturen usw.)

= ggf. preisddmpfende Wirkung
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= ggf. Kopplung an Kriterien der Wohnraumférderung

Adressaten

= Stadt Lemgo

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= (Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Weiterentwicklung der kommunalen Baulandstrategie
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EINSATZ KOMMUNALER WOHNBAUGRUNDSTUCKE FUR BEDARFE DER
ZIELGRUPPEN

Ausgangslage

= Differenzierte Wohnungsangebote sind erforderlich — auch fir weniger zahlungskraftige
Haushalte

= Kommunaler Zwischenerwerb bietet Chancen auf preisgtinstigeres Bauland.

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Baulandbereitstellung durch Alte Hansestadt Lemgo nach zielgruppenspezifischen
Bedarfen

= Die Stadt stellt mind. 20% der eigenen angebotenen Grundsttcke fur preisgunstigen
Wohnungsbau zur Verfigung. Erwerber erfillen Kriterien der Wohnungsbauférde-
rung oder investieren in geférderten Mietwohnungsbau.

= Die verbleibenden stadtischen Grundsticke sind konzeptspezifisch mit Blick auf die
im Stadtgebiet vorhandenen und im vorliegenden Konzept aufgezeigten Bedarfe an
den Markt zu geben.

= Investoren/ Projektentwickler, die stadtische Flachen erwerben, missen im Quartier
20% der Wohnungen als geférderten Wohnungsbau errichten oder im Rahmen der
mittelbaren Belegung Belegungsrechte anderer Stelle im Stadtgebiet zur Verfliigung
zu stellen.

= Zu berUcksichtigen sind:

= Bei Einsatz ¢ffentlicher Férderung: auch Mieteigenheime werden gefordert, im
Rahmen der mittelbaren Belegung kann Neubau von allen Bindungen frei gestellt
werden, wenn Ersatzwohnungen aus dem Bestand in die Bindung gegeben werden

= Stadt Lemgo

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= (Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Weiterentwicklung der kommunalen Baulandstrategie
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WEITERENTWICKLUNG VON BESTANDSQUARTIEREN

Bereits zu Beginn der Erarbeitung des vorliegenden Handlungskonzeptes wurde ein
Schwerpunkt auf die Férderung von Wohnperspektiven in der Lemgoer Kernstadt gelegt.
Die Analysen ergaben einen weitergehenden Bedarf im Abbau von vorhandenen strukturel-
len Wohnungsleerstédnden und in der Qualifizierung des Wohnungsbestandes.

Die energetische Sanierung des alteren Geb&dudebestandes ist ein definiertes Ziel der Alten
Hansestadt Lemgo und im Konzept fur einen klimaneutralen historischen Stadtkern
konkretisiert. In der Zielgruppe handelt es sich um eine grof3e Gruppe von Einzeleigentt-
mern, die — wiederum als wohnungswirtschaftliche Laien — Information und Unterstitzung
bendtigen, um ihre Immobilien entsprechend zu qualifizieren und zukunftssicher zu machen.
Es gibt bereits zahlreiche Angebote: Sanierungs- und Férdermittelberatung, Bau- und
Gestaltungsberatung usw. Dieses Angebot ist spezifisch zu ergédnzen und weiter auszubau-
en.

NUTZUNG DER POTENZIALE DES WOHNENS IN DER INNENSTADT / WOHNUNGS-
LEERSTAND ABBAUEN

Ausgangslage

= Funktionsdefizite und ungenutzte Wohnraumpotenziale durch strukturelle Leerstande
bei Geb&uden mit Wohnnutzung pragen rund zwolf Prozent der Wohnungsbesténde in
der Lemgoer Kernstadt.

= Zudem belegen ortsspezifische Erhebungen einen teilweise erheblichen Sanierungsbe-
darf bei &lteren Wohngebauden.

= Leerstehende Wohngebadude und sichtbare Sanierungsbedarfe, die sich zumeist an einer
beschadigten oder vernachléssigten Fassade verdeutlichen, beeintrachtigen punktuell
das Stadtbild.

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Einrichtung eines nicht 6ffentlichen Wohnungsleerstandskatasters als Grundlage fUr eine
auf betroffene Eigentimer zugehende Beratung und Unterstitzung. Folgende Teilschrit-
te sind vorzunehmen:

= Erfassung von leerstehenden Wohngebauden bzw. Gebdude mit Wohnnutzung —
Adresse, Nutzung, sichtbare Sanierungsbedarfe, Eigentimer usw.

= Bereits vorliegende Datenbanken kénnen als erste Grundlage genutzt werden, z.B.
Datenbank zur Erfassung von energetischen Sanierungsbedarfen

= Auswahl von Gebauden fur zugehende Beratung

= DurchfUhrung einer schriftlichen Eigentimerbefragung bei leerstehenden Wohngebau-
den zur Erfassung wesentlicher Informationen fr eine zielgerichtete Unterstltzung der
Eigentimer und zur Aktivierung der Eigentimer (etwa zu Sanierungsbedarfen, Investiti-
onsabsichten und Unterstutzungsbedarfen).
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Aufbau eines offensiven Beratungsangebotes fur bisherige Eigentimer sowie neue
Erwerber von Gebauden mit Sanierungsbedarf. Dazu sind folgende Maf3nahmen bereits
von der Alten Hansestadt Lemgo anvisiert bzw. in bestehenden Entwicklungskonzepten
formuliert:

= Fortfihrung des bestehenden und erfolgreichen Stadtebauférderprogramms.

= Fortflhrung des Sanierungsgebietes, um Eigentlimern weiterhin steuerliche Beglnsti-
gungen fur Investitionsaufwendungen zu ermoglichen

= Stadt Lemgo, sich beteiligende Multiplikatoren und beratende Institutionen / Personen

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

Historischer Stadtkern

Bezug zu Zukunftsthemen

= Weiterentwicklung der Bestandsquartiere

Beantragung von Férdermitteln aus dem KfW-Programm ,,Energetische Stadtsanie-
rung” und ,Einrichtung einer Personalstelle fir ein Sanierungsmanagement”. Aufga-
ben des Sanierungsmanagers umfassen die Initierung und die Beratung zu energeti-
schen Sanierungsmafinahmen sowie die Koordination von Eigentimern und
unterstitzenden Akteuren.

Offensive Beratung der Eigentiimer in Form einer Haus-zu-Haus-Beratung, Ziel-
gruppe sind ortsanséssige Eigentimer bzw. Selbstnutzer.

Durchfthrungen von Informationsveranstaltungen fur Eigentimer zu Fragen der
(energetischen) Sanierung und Leerstandsaktivierung.

Bildung eines Beratungsnetzwerkes und Beratungspaketes fUr sanierungsinteressier-
te Eigentimer. Wichtige Mitglieder eines solchen Netzwerkes sind neben dem Sa-
nierungsmanager ortliche Kreditinstitute, das Energie- / Umweltzentrum euz Stadt-
werke Lemgo, die zustdndige Denkmalschutzbehorde, das stadtische Bauamt sowie
geeignete Architekten.

Ausgabe von Beratungsgutscheinen flr eine kostenlose Architektenberatung bei

erkennbarem strukturellem Wohnungsleerstand. Fur die Finanzierung sind externe
Partner, etwa aus dem Beratungsnetzwerk, zu gewinnen.

Ausrichtung des , Tag des energieeffizienten Denkmals” (s. hierzu , Konzept fur ei-
nen klimaneutralen historischen Stadtkern Lemgo®).
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Im Handlungsfeld der Schaffung altengerechter Wohnformen ist in Lemgo bereits eine
Vielzahl von Akteuren aktiv, mit unterschiedlichen Schwerpunkten im Wohnungsangebot
und in der Beratung &lterer Menschen und Eigentimern. Diese Aktivitaten gilt es unbedingt
weiterzufihren. Angesichts der derzeitigen und kinftigen Handlungsbedarfe ist ein
bedarfsgerechter, ergdnzender Neubau sehr wichtig, weil nur er wirtschaftlich tragfahige
Perspektiven fur besondere Qualitdten und Zielgruppen schaffen kann. Gleichzeitig ist die
bereits von verschiedenen Akteuren praktizierte Wohnraumanpassung im Bestand unbe-
dingt fortzufiihren, weil nur sie die erforderlichen Mengeneffekte in der Schaffung altenge-
rechter Wohnformen hervorbringen kann. In der Wohnraumanpassung sind die ortlichen
Wohnungsunternehmen, allen voran die Wohnbau Lemgo eG, bereits sehr aktiv und bauen
Wohnungen auf Wunsch von Mietern oder von sich aus altengerecht um (z.B. durch einen
altengerechten Badumbau). Private EigentUmer sind hingegen haufig weder sensibilisiert
noch informiert tber die Wohnwiinsche Alterer und die Handlungsmaéglichkeiten.

Die altengerechte bzw. inklusive Quartiersentwicklung wird vom Land Nordrhein-Westfalen
gefordert. In Lemgo setzt die Wohnbau eG dazu das ,Lemgoer Modell“ um, das mittlerwei-
le in drei Quartiersschwerpunkten seine Wirkung entfaltet und &lteren Menschen Wohnper-
spektiven und Versorgungssicherheit bietet. Hier bestehen Schnittmengen zum Handlungs-
feld , Weiterentwicklung der Bestandsquartiere®.

Altere Eigenheimquartiere im Generationswechsel sind haufig durch mangelnde altersge-
rechte Wohnangebote und eine ausgedunnte wohnungsnahe Infrastruktur gepragt. Beides
wird bei stark abnehmender Mobilitat der Bewohner ein Handicap fir eine moglichst lange
Selbstandigkeit im Wohnen. Manche Eigenheime, gerade solche aus den Nachkriegsjahren,
wurden auf sehr grof3en Grundstlcken errichtet, die alteren Eigentimern nicht selten ,,.zu
grof3” werden koénnen, da sie deren Bewirtschaftung nicht mehr gewahrleisten kdnnen.
Manchmal kommt der Wunsch auf, einen Teil des Grundstlcks abzuteilen und zu verkaufen
oder in eine barrierefreie Neubauwohnung, die ganz in der Nahe errichtet wurde, umzuzie-
hen.

Im Zuge des Generationenwechsels in &lteren Wohnquartieren sind die Wohngeb&ude und
Wohnungen modernen Wohnansprichen einer neuen Generation von Bewohnern anzupas-
sen. Planungsrechtliche Festsetzungen in dlteren Bebauungsplénen sollten den benétigten
Spielraum fur notwendige Bestandsanpassung erdffnen. Hierbei bestehen wiederum
Schnittmengen zum Handlungsfeld , Weiterentwicklung Bestandsquartiere”.
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FORTFUHRUNG DER AKTIVITATEN IN DER WOHNRAUMANPASSUNG IM BESTAND

Ausgangslage
= Zunahme der Zahl Alterer um 1.400 Personen bis 2035 in Lemgo.

= Relevante Mengeneffekte in der Schaffung altengerechter Wohnungen sind nur durch
Anpassung im Bestand zu erzielen.

= EinzeleigentUmer sind haufig Laien in der Wohnraumanpassung, Unternehmen bereits
Vorreiter.

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Vielfaltiges, bestehendes Beratungsangebot fur Mieter und Eigentimer ist zielfihrend,
vorbildlich und weiterhin aufrechtzuerhalten. Es umfasst:

= Informationsveranstaltung der Wohnberatung des Kreises Lippe flr Eigentimer und
Mieterhaushalte

= Wohnberatung der Wohnbau Lemgo eG fir ihre Mieterschaft

= Seniorenberatung der Alten Hansestadt Lemgo, etwa zu den Angeboten an altersge-
rechten Wohnformen

= |Informationsportal www.pflege-lippe.de
Adressaten
= Kreis Lippe, Wohnbau eG, Alte Hansestadt Lemgo

Réaumlicher Handlungsschwerpunkt

= (Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Schaffung altengerechter Wohnformen
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BEDARFSGERECHTE ERGANZUNG ALTENGERECHTER WOHNFORMEN IM
NEUBAU

Ausgangslage

= Es sind bereits vielfaltige altengerechte Wohnformen in Lemgo entstanden, die eine sehr
gute Ausgangslage fir das Wohnen im Alter schaffen.

= Allerdings bestehen noch Angebotslicken, die angesichts einer zunehmenden Nachfrage
abzubauen sind.

= Durch den Abbau der Angebotslicken kann die stationére Versorgung im Alter oder bei
Behinderung vermieden und die Ambulantisierung in der Behindertenhilfe unterstitzt
werden.

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Es sind gezielt folgende Neubauschwerpunkte zu setzen:

= parrierefreie Mietwohnungen im mittleren Preissegment (z.B. bis 8,50 €/m?)
= barrierefreie Mietwohnungen im unteren Preissegment (z.B. 5,00 €/m? fur Ein-
kommensgruppe A, 5,75 €/m? fur Einkommensgruppe B)
= Altengerechte Eigentumswohnungen < 70 m? Wfl. mit Service
= Esist der Wohnungsbau im preisgebundenen Segment zu foérdern:

= Zur Stimulierung des Neubaus ist die Vergabe kommunaler Grundstlcke an die Er-
richtung von Wohnraum mit 6ffentlicher Férderung (inkl. Barrierefreiheit) zu knlUp-
fen

= Investoren (Umsetzung Neubau), Alte Hansestadt Lemgo (Unterstitzung bei der
Schaffung von Baurecht und der Grundsticksvergabe)

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Schaffung altengerechter Wohnformen
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WEITERFUHRUNG DER ALTENGERECHTEN QUARTIERSENTWICKLUNG NACH
DEM LEMGOER MODELL

Ausgangslage

= Altere Menschen méchten haufig den Lebensabend in der vertrauten Umgebung
verbringen. Viele altere Senioren leben allein, ohne Netzwerke.

= Angesichts des Zuwachses Alterer und ihrer Lebenserwartung ist es wichtig, dass Altere
Versorgungssicherheit im Quartier erhalten.

= Die Wohnbau Lemgo eGhat bereits ein vorbildliches ,Lemgoer Modell“ geschaffen und
umgesetzt, das sowohl wohnortbezogene altengerechte Wohnformen ausbaut als auch
Alternativen zu etablierten betreuten Wohnformen bzw. dem Service-Wohnen und der
Pflege bietet.

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Weiterfuhrung des ,Lemgoer Modells”:

= Bisherige Umsetzung in Spiegelberg 43, Schillerstrafie 4, Geschwister-Scholl-Straf3e
23.

= Umfasst die Einrichtung von Nachbarschaftszentren mit Gemeinschaftsraumen und
-aktivitaten, die Schaffung preisginstiger barrierefreier Wohnungen ohne Versor-
gungspauschale, Hausnotruf, Sozialstation usw. Weitere Senioren in der Nachbar-
schaft kdnnen sich anschlief3en.

= Die Wohnbau Lemgo eG strebt an, dieses Modell auch im Quartier Gosebrede umzu-
setzen. Hierbei ist allerdings ein Balanceakt zu bewaéltigen zwischen einem Beibehal-
ten eines sehr gunstigen Mietpreisniveaus einerseits und notwendigen Bestandsmo-
dernisierungen und altengerechten Anpassungen andererseits.

= Wohnbau Lemgo eG

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= |n gréf3eren zusammenhangenden Bestanden der Wohnbau Lemgo eG, perspektivisch in
Gosebrede

Bezug zu Zukunftsthemen

= Schaffung altengerechter Wohnformen

= Weiterentwicklung Bestandsquartiere
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UNTERSTUTZUNG DES GENERATIONENWECHSELS IN EIGENHEIMQUARTIEREN

Ausgangslage

= Hoher Anteil Senioren in bestimmten Eigenheimsiedlungen mit Bedarfen an barrierear-
men, altengerechten Wohnungen oder Wohnraumanpassungen.

= Manche grof3en Grundstticke sind sowohl den Alteigentimern wie auch den neuen
Eigentimern zu grof3 und bieten sich fur eine Teilung oder stérkere Verdichtung an.

= Nach erfolgtem Generationenwechsel mussen die Hauser haufig an moderne Wohnbe-
durfnisse der neuen Eigentimer angepasst werden.

\/\/lcht|ge TeilmaBBnahmen

Gezielte Information zu Moglichkeiten der Wohnraumanpassung in Ein- und Zweifamili-
enhausquartieren mit hohem Anteil &lterer Eigentimer durch die Wohnberatung des
Kreises Lippe; dazu Multiplikatoren und , Turéffner” finden, etwa in Zusammenarbeit mit
quartiersbezogenen Institutionen (Kirchengemeinde o. &.)

= |n &lteren Bestandsquartieren, in denen sich Anfragen neuer Eigentimer bzgl. der
Moglichkeiten zum Ausbau der Wohngebaude héufen, Uberpriifung und ggf. Anpassung
der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen durch die Alte Hansestadt Lemgo

= Fortfihrung des stadtischen Wohnbaullckenkatasters, das Mdglichkeiten der Nachver-
dichtung pruft und aufzeigt

= Wohnberatung des Kreises Lippe, Alte Hansestadt Lemgo

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= In Eigenheimquartieren im oder mit bevorstehendem Generationenwechsel (s. Kap. 3)

Bezug zu Zukunftsthemen

= Schaffung altengerechter Wohnformen

= Weiterentwicklung Bestandsquartiere
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AKZENTUIERUNGEN IM WOHNUNGSNEUBAU

Die vorliegende Marktanalyse hat keine generellen, sondern vielmehr sehr zielgruppenspezi-
fische Handlungsbedarfe im Wohnungsneubau in Lemgo aufgedeckt: eine Starkung des
Neubaus von Ein- und Zweifamilienhdusern, ein ergédnzender Neubau von verdichteten
Wohnformen im individuellen Wohnungsbau, altengerechte Wohnformen im Wohneigentum
sowie den geférderten Wohnungsbau. Letzterer wird im Handlungsfeld Sicherung preis-
gunstigen Wohnraums thematisiert. Ein erganzender qualitatsvoller Neubau sollte dazu
dienen, diese Defizite abzubauen und ein vielfaltiges, bedarfsgerechtes Wohnungsangebot
zu schaffen. Lemgo profitiert von seinen stadtebaulichen Qualitaten, daher sind auch im
Neubau gute Qualitdten zu schaffen.

STARKERE GEWICHTUNG DES INDIVIDUELLEN WOHNUNGSBAUS

Ausgangslage

= Lemgo sollte Potenziale nutzen, die in der Region bestehende Nachfrage nach Ein- und
Zweifamilienhdusern abzuschopfen.

= Es bestehen Neubaubedarfe im Umfang von 28 Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hausern pro Jahr.

= Verdichtete Wohnformen unterstitzen eine ressourcenschonende Siedlungsflachen-
entwicklung.

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Bedarfsgerecht folgende Wohnraumbedarfe in der Bauleitplanung & Investorenberatung
umsetzen:

= Im Neubau weiterhin alle Segmente bedienen (FEFH, DHH, RH)
= Einen nachfrageorientierten Schwerpunkt auf verdichtete Wohnformen mit glinsti-
gem Preis legen — Kaufpreis ca. 250.000 €, Umfang ca. % bis 1/3 der neuen Ein-

und Zweifamilienhduser entsprechend der Kauf- / Neubauanteile It. Grundstlcks-
marktbericht, Zielgruppe vornehmlich junge Haushalte / Familien

= Kommune, Investoren

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= (Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Ergénzender qualitatsvoller Neubau
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FOKUS VERDICHTETE WOHNFORMEN IM INDIVIDUELLEN WOHNUNGSBAU

Ausgangslage

= Ein- und Zweifamilienhauser sind auch weiterhin die gefragteste Wohnform. Aber die
Zielgruppe wird sich verandern: Der Anteil kinderloser Haushalte wird sich demografisch
bedingt erhthen. Das grof3e Grundsttick als Spielflache fur die Kinder entfallt als Wohn-
wunsch.

= Schon jetzt sind in kleinen Mengen verdichtete Wohnformen in Form von Reiheneigen-
heimen am Markt gefragt, aber kaum im Angebot.

Wichtige Teilmaf3nahmen

= ZukUnftig ist auch ein Fokus auf verdichtete Wohnformen im individuellen Wohnungsbau
zu legen. Genaue Bedarfe lassen sich nicht zuverlassig bestimmen. Gemeint ist ein Anteil
von 10 bis 15 Prozent an allen Baufertigstellungen im individuellen Wohnungsbau.

= Zielgruppen sind sowohl Haushalte mit urbanem Wohnkonzept, die ein Stadthaus
bevorzugen, wie auch Schwellenhaushalte, die eine preisglinstige Neubauimmobilie su-
chen.

= DarUber hinaus ist auch ergédnzend der geférderte Neubau von Mieteigenheimen (als
Marktnische) einzuplanen.

= Diese Wohnform ist an geeigneten Flachen und Standorten im Bebauungsplan festzule-
gen.

= Stadt, Investoren

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Akzentuierungen im Neubau




o= gm
b b

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

NEUBAU ALTENGERECHTER EIGENTUMSWOHNUNGEN

Ausgangslage

= Eine Teilgruppe &lterer Eigenheimbesitzer aus Lemgo und dem Umland sucht barrierear-
me, komfortable und bezahlbare Wohnungsangebote am Lemgoer Wohnungsmarkt.

= Altere Haushalte aus dem strukturschwachen Umland erzielen nur geringe Verkaufsprei-
se fur ihre Eigenheime und weisen eine begrenzte Kaufkraft auf.

= Sie suchen barrierefreie mittelgrof3e bis kleinere Wohnungen mit Barrierefreiheit und ggf.
mit Serviceleistungen.

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Neubau von altengerechten, barrierefreien Eigentumswohnungen mit Wohnflachen bis
70 m?, ggf. auch durch Umbau im Bestand zu schaffen

= Als Nischenangebot ausbauen
= Zusatzliches Angebot an vorpflegerischen Leistungen optional zubuchbar

= Wohnungsbauinvestoren

Réaumlicher Handlungsschwerpunkt

= (Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Erganzender qualitatsvoller Neubau

= Schaffung altengerechter Wohnformen
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SICHERUNG VON NEUBAUQUALITATEN

Ausgangslage

Wichtige Teilmaf3nahmen

Réaumlicher Handlungsschwerpunkt
Bezug zu Zukunftsthemen

A Lt A4 1l N I~
LALlo VUIICTT TNCuUluaAu

Baukultur préagt das positive Image von Lemgo. Der historische Stadtkern ist ein Aus-
hangeschild und ein férderlicher weicher Wohnstandortfaktor. Eine anspruchsvolle Bau-
kultur ist auch in Zukunft zu sichern.

Dieser Anspruch spiegelt sich auch im Lemgoer Wohnbaulandbericht 2009 wieder: ,Bei
jedem Bauprojekt ist die Auseinandersetzung mit dem standortspezifischen Charakter
der Stadtstruktur erforderlich” (s. Seite 80).

Nicht nur im Neubau, auch in der Stadtsanierung Lemgos, insbesondere in diesbezugli-
chen Aktivitaten in der Kernstadt, spiegelt sich das Ziel des Erhalts und der weiteren
Schaffung baukultureller Qualitdten wider.

Fortfihrung der hochwertigen Bau- und Gestaltungsberatung in der Stadtplanung
Erarbeitung von Qualitatszielen fur das Stadtbild als Rahmen fir Lemgoer Baukultur

Information an Investoren, Architekten und sonstige Bauherren zu ,Gutes Bauen in
Lemgo” (mit Informationen zum Einpassen in Umgebung, Materialien, Bauformen...)

Bei Vergabe kommunaler Grundstticke ab einer relevanten Gréf3e von 40 Wohnungen ist
die Durchfiihrung von Wettbewerbsverfahren oder die Diskussion des stadtebaulichen
bzw. architektonischen Entwurfs in einer internen Jury anzuraten

Stadt Lemgo

Gesamtstadt

Weiterentwicklung der Bestandsquartiere
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Die Sicherung preisginstigen Wohnraums ist ein zentrales Handlungsfeld in der Wohn-
raumversorgung einkommensschwacher Bevolkerungsgruppen in Lemgo. Die Bedarfser-
mittlung zum geférderten Wohnungsbau ergab, dass in Lemgo kurzfristig in den néchsten
Jahren noch insgesamt rd. 50 derartige Neubauwohnungen errichtet werden mussten, um
den ermittelten Wohnraumbedarf zu decken. Die Umsetzung dieser Neubauleistung durfte
angesichts der mit 5,00 €/m? zwar angehobenen, aber noch immer relativ niedrigen
Bewilligungsmiete und des hohen Bodenpreisniveaus in Lemgo eine Herausforderung fur
Investoren darstellen. Sie sollte aber mit kommunaler Unterstitzung im Bodenmanagement
angenommen werden, da die zielgruppenspezifischen Bedarfe vorhanden sind. Sie ist in
jedem Fall auch als Chance fir einen erstrebenswerten Qualitdtsaustausch zu betrachten,
da Neubauwohnungen aufgrund der derzeitigen gesetzlichen Férderbestimmungen stets
barrierefrei zu sein haben.

Die Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen stellt mit der mittelbaren
Forderung ein Forderinstrument zur Verflgung, das preisglnstige Bestandswohnungen
wieder in die Bindung nimmt und somit fur die Zukunft sichert. Im Gegenzug ermoglicht es
den Investoren, die geférderten Neubauwohnungen von einer Belegungs- und Mietpreis-
bindung zu befreien und frei zu vermieten. Dieses Instrument dient einer stérkeren sozialen
Durchmischung in Quartieren mit Uberwiegend einkommensschwacher Mieterschaft und
setzt zudem durch den Neubau wichtige Impulse fur eine kleinrdumige Quartiersentwick-
lung. Bereits in der Vergangenheit ist dieser Weg in Lemgo beschritten worden.

Handlungsbedarfe werden in der Uberarbeitung der Bemessungsgrenzen der Kosten der
Unterkunft fur Transferleistungsbezieher nach dem SGB Il und SGB Xl gesehen, deren
Ermittlung Aufgabe des Kreises Lippe ist. Die Hohe der Bemessungsgrenzen fihrt in Lemgo
dazu, dass geforderte Neubauwohnungen nicht fur Transferleistungsbezieher zugénglich
sind.

m
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GEZIELTER WOHNUNGSNEUBAU MIT OFFENTLICHER FORDERUNG

Ausgangslage

= Es bestehen kurzfristige Handlungsbedarfe in der Schaffung weiterer Mietpreis- und
Belegungsbindungen im Umfang von 50 Wohnungen.

= Es bestehen langfristige Handlungsbedarfe in der Schaffung weiterer Mietpreis- und
Belegungsbindungen in noch nicht zuverlassig Uberschaubaren, ggf. relevanten Gréfien-
ordnungen.

= Es sind starke Angebotsengpésse bei Singlewohnungen vorhanden.

Es gibt wachsende Bedarfe im barrierearmen und -freien Wohnen von Menschen mit
Grundsicherung im Alter.

Empfehlenswerte Schwerpunktsetzungen im Neubau

Empfehlenswerter Schwerpunkt im Neubau:

= Singlewohnungen

= Barrierefreie Wohnungen

Empfehlenswerte Ergdnzungen in kleinen Mengen:

= Mieteigenheime (als Reiheneigenheime mit Grundstlcksanteil)
= Behindertengerechte Wohnungen

Wichtige Instrumente

= Vergabe kommunaler Grundstiicke mit Anforderung an die anteilige Errichtung von
gefdrderten und barrierefreien Wohnungen

= Ggf. Setzung finanzieller Anreize durch Preisverglnstigung bei kommunalen Flachen bei
Festlegung auf zielgruppenspezifischen Wohnungsbau, um geringe Bewilligungsmiete zu
kompensieren

= Stadtverwaltung Lemgo / Kommunalpolitik / Wohnungsbauinvestoren beim geférderten
Neubau

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= (Gesamtstadt

Bezug zu Handlungsfeldern

= Sicherung preisginstigen Wohnraums
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AKTIVITATEN IN DER SICHERUNG PREISGEBUNDENEN WOHNRAUMS

Ausgangslage

= Neben dem geférderten Neubau bietet das Instrument der mittelbaren Belegung die
Maoglichkeit explizit far Wohnungsunternehmen, den Neubau ohne Auflagen mit Haushal-
ten mittlerer Einkommen zu belegen, wenn im Gegenzug zwei Bestandswohnungen in
die Bindung gegeben werden.

= Im Rahmen der Modernisierungsforderung des Landes besteht die Moglichkeit der
Verknupfung von Modernisierungsdarlehen an die Verlangerung bestehender Bindungen.

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Investorenwerbung flr Instrumente der mittelbaren Belegung und 6ffentlichen Forde-
rung bei Modernisierung

= Stadtverwaltung Lemgo / Kommunalpolitik / gréf3ere Wohnungsanbieter

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Sicherung preisginstigen Wohnraums

13
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ANPASSUNG DER BEMESSUNGSGRENZEN DER KOSTEN DER UNTERKUNFT

Ausgangslage
= Neue geforderte Wohnungen sind in preislicher Hinsicht nicht zugénglich fur Haushalte
mit Transferleistungen.

Wichtige Teilmaf3nahmen

= Stadt Lemgo setzt sich beim Kreis Lippe fur die Anpassung / Aktualisierung der Bemes-
sungsgrenzen der Kosten der Unterkunft ein

= Vorteil:

= Direkter Entlastungseffekt fir den Teilmarkt; altersgerechtes Neubauangebot kann
Bedurftigen zu Gute kommen

= Stadt

Réaumlicher Handlungsschwerpunkt

= (Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Sicherung preisguinstigen Wohnraums
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KOOPERATIVE WOHNUNGSMARKTENTWICKLUNG

Voraussetzung flr eine erfolgreiche Steuerung der Wohnungsmarktentwicklung in Lemgo
ist die Zusammenarbeit der relevanten Marktakteure — also von Stadtverwaltung und
Palitik, privaten Akteuren, Wohnungswirtschaft, Sozialverbanden, Hochschule und Kreis-
verwaltung. Erfahrungen in der Begleitgruppe zur Erstellung des Handlungskonzeptes
Wohnen haben bereits gezeigt, wie hilfreich ein fachlicher Austausch tber die Bedingungen
und Herausforderungen am Lemgoer Wohnungsmarkt sein kann. Ebenfalls forderlich wirkt
eine fundierte Analyse wichtiger Wohnungsmarktkennziffern, die im Rahmen einer Woh-
nungsmarktbeobachtung durchgefuhrt werden kann.

FORTFUHRUNG DES , ARBEITSKREIS WOHNEN*

Ausgangslage

= Die Erstellung des Handlungskonzeptes Wohnen wurde von einem akteursubergreifen-
den Arbeitskreis begleitet.

= Vorteile auch fur die Zukunft:

= Informationsgrundlage fUr zielgerichtetes Handeln wird geschaffen

" Strategien Ideen und Maf3nahmen werden gemeinsam konkretisiert und abgestimmt
= Fortflhrung des begonnenen Dialogs in turnusmafiig stattfindendem Arbeitskreis

= Schwerpunkt auf Austausch von Markterfahrungen, Aktivitaten, Planungen und Ab-
stimmungen legen

= Unter Federfihrung der Alten Hansestadt Lemgo
= Einbeziehung der Kommunalpolitik erwinscht

= Stadt, private Marktakteure, Politik, Verbande, soziale Anbieter, Hochschule, tberregio-
nale Behérden

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= (Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Kooperative Wohnungsmarktentwicklung

15
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AUFBAU EINER WOHNUNGSMARKTBEOBACHTUNG ,,LIGHT“

Ausgangslage

= Fdr eine Umsetzungskontrolle des vorliegenden Konzeptes und frihzeitiges steuerndes
Eingreifen in Fehlentwicklungen am Wohnungsmarkt ist eine systematische Erfassung
und Aufbereitung von zentralen Kennzahlen hilfreich.

Wichtige Teilmaf3nahmen
= Aufbau Wohnungsmarktbeobachtung , light":
= Nutzung der jahrlichen Wohnungsmarktprofile der NRW.Bank

= Jahrliche Aufbereitung der Einwohnermeldezahlen und der Baufertigstellungen sowie
Abgleich mit den Prognosen

= Systematische Zusammenfuhrung

= Stadt Lemgo

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Gesamtstadt

Bezug zu Zukunftsthemen

= Kooperative Wohnungsmarktentwicklung
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FAZIT

Das vorliegende Handlungskonzept Wohnen leistet eine differenzierte Beschreibung und
Quantifizierung der Versorgungsengpasse sowie der zuklnftigen Herausforderungen in der
Wohnraumversorgung wesentlicher Zielgruppen des lokalen Wohnungsmarktes, angefan-
gen von den Familienhaushalten Uber studentische Zielgruppen bis hin zu der Gruppe der
Seniorenhaushalte.

Aus den zielgruppenspezifischen und teilrdumlichen Handlungsbedarfen, Zukunftsprojektio-
nen und bereist vorliegenden Zielaussagen bestehender Fachkonzepte wurden Leitlinien
und Empfehlungen flr die Weiterentwicklung des Wohnungsmarktes in Lemgo abgeleitet
und in einem Kreis von Marktexperten erdrtert. Damit werden wesentliche Grundlagen,
Orientierungen und Bausteine fur die Steuerung der Wohnungsmarktentwicklung gelegt.

Wichtig fur die kommunale Einflussnahme auf das Wohnungsmarktgeschehen sind adaqua-
te, zielgerichtete Handlungsinstrumente. Die Alte Hansestadt Lemgo verflgt bereits Uber
einen guten Instrumentenbaukasten, der jedoch bedarfs- und zielorientiert weiterzuentwi-
ckeln ist. Diese Herausforderung stellt sich zum einem bei der energetischen Sanierung des
historischen Stadtkerns und der Mobilisierung bislang nicht oder untergenutzter Wohn-
raumressourcen. Nicht nur mit Blick auf die historische Bausubstanz, auch hinsichtlich der
dortigen Eigentimerstruktur, gepragt durch &ltere und Einzeleigentiimer, sind neue,
offensive Beratungs- und Aktivierungsinstrumente zu schaffen und zu erproben.

Eine weitere Herausforderung besteht fur die Alte Hansestadt Lemgo in der Schaffung
zielgruppenspezifischer Angebote im Wohnungsneubau, um bestehende oder vorhersehba-
re Wohnungsengpasse und Versorgungsschwierigkeiten abzubauen. Hierfur bendtigt
Lemgo ein der Wohnungsmarktsituation und den kommunalen Rahmenbedingungen
angepasstes, neues Handlungsinstrument. Bereits bei der Erstellung dieses Handlungskon-
zeptes ist in verschiedenen begleitenden Diskussionsrunden Gber die Moglichkeiten des
kommunalen Bodenmanagements diskutiert worden. Dabei hat sich ein addquates Steue-
rungsinstrument, der kommunale Zwischenerwerb, als geeignet herauskristallisiert.

Das vorliegende Handlungskonzept Wohnen ist mit der Beteiligung aller in Lemgo maf3geb-
lichen Wohnungsmarktakteure erarbeitet worden. Die Bandbreite reicht Uber die Wohnbau
Lemgo eG als grofiter Bestandshalter Uber die ortlichen Finanzierungsinstitute, die Interes-
senverbéande, kommunalpolitische Vertreter, die Stadtverwaltung, Architekten, soziale
Anbieter, die Hochschule, diverse Uberdrtliche Behdrden usw. Sie haben ein hohes Interes-
se an einer Fortsetzung des entstandenen Dialogs Uber die Weiterentwicklung des Lemgoer
Wohnungsmarktes gezeigt. Mit dieser Dialogbereitschaft ist eine wichtige Basis flr eine
erfolgreiche Wohnungsmarktsteuerung geschaffen worden. Fur die Zukunft wird es darauf
ankommen, die notwendigen Strategien und Projekte in der Qualifizierung des Wohnens in
Lemgo gemeinsam zu verabreden und umzusetzen.

17
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