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Bei der Analyse des Handlungsfeldes Wohnen
und Wohnraumentwicklung profitiert das ISEK
vom Hagener Wohnungsmarktprofil 2016 der
NRW.Bank sowie von der Wohnungsmarktstudie
Hagen, die das Institut fir Raumforschung &
Immobilienwirtschaft (kurz IRI) aus Dortmund in
den Jahren 2016 und 2017 erstellt hat. Beide
Gutachten enthalten eine stadt- und regional-
dkonomische Einbettung der Wohnungsmarktent-
wicklung sowie eine Untersuchung des Woh-
nungsangebotes und der Wohnungsnachfrage.
Die Wohnungsmarktstudie des IRl formuliert
darber hinaus Handlungsempfehlungen for
Verwaltung, Politik und wohnungswirtschaftliche
Akteure. Anfang 2018 erstellt das IRl auf Basis
der Wohnungsmarktstudie ein Handlungskon-
zept Wohnen. In diesen Planungsprozess werden
wohnungswirtschaftliche Akteure bzw. lokale
Wohnungsunternehmen einbezogen.

Die Inhalte beider Gutachten missen gréften-
teils im Kontext der Bevélkerungsentwicklung

der Stadt Hagen und vor dem Hintergrund von
Wanderungsbewegungen reflektiert werden (siehe
Kapitel 2). Im Folgenden werden die zentralen,
for das ISEK relevanten Erkenntnisse zusammen-
fassend dargestellt. Regionale oder landesweite
Vergleiche erméglichen teilweise eine Gbergeord-
nete Einordnung der Bestandssituation.

Wohnungsbestand und -angebot,
Bautdtigkeit und Bauabgénge

Laut Statistikstelle der Stadt gibt es in Hagen
105.748 Wohnungen (Bezugsjahr 2013). Der
Anteil an Wohnungen, die vor 1970 errichtet
worden sind, liegt mit 68,9 Prozent deutlich Gber
dem landesweiten Durchschnitt von 54,9 Prozent
und dem Durchschnittswert aller nordrhein-west-
falischen Stadte mit vergleichbarer Bevélkerungs-
zahl (58,7 %). Mit 26,8 Prozent ist zudem der
Anteil an Gebduden, deren Errichtung vor 1949
erfolgte, vergleichsweise hoch. Im gesamten Bun-

desland liegt der Anteil an Gebduden aus dieser
Entstehungszeit bei 20,9 Prozent.?*

hoher Anteil an
alter Bausubstanz

Ein besonders hoher Anteil an Gebéduden aus
der Zeit vor 1949 findet sich mit Gber 60 Prozent
in Wehringhausen-West. Die Zentren von Haspe
und Hohenlimburg sowie Wehringhausen-Ost
weisen mit Gber 50 Prozent ebenfalls Gberdurch-
schnittlich viele Altbaubesténde auf. Neuere
Bausubstanz lésst sich vorzugsweise im Nordos-
ten der Stadt identifizieren. Der Anteil an nach
1990 errichteten Gebduden ist mit knapp 22
Prozent in Berchum (Bezirk Hohenlimburg) am
héchsten. Es folgen Halden-Herbeck (ebd.) und
Garenfeld (Bezirk Nord). In Wehringhausen-West,
Altenhagen-Std und Zentrum (Bezirk Mitte), in
Vorhalle-Sid (Bezirk Nord) sowie in Oege/Nah-
mer (Hohenlimburg) ist der Anteil dieser Bau-
altersklasse mit unter drei Prozent hingegen am

geringsten.?

Der Mietwohnungsbestand in Hagen verteilt sich
auf diverse Gebdudeeigentimer. Im Jahr 2011
sind rund 46 Prozent des Mietwohnungsbestan-
des im Besitz von Privatpersonen. Dieser Wert
liegt im Bezugsjahr leicht unter dem landesweiten
Durchschnitt (49,6 %). Der Anteil an Wohnungen
im Besitz von Wohnungsgenossenschaften ist im
Jahr 2011 mit 21,7 Prozent vergleichsweise hoch
(Landesdurchschnitt bei 6,4 %). Vergleichsweise
niedrig ist hingegen der Anteil an Mietwohnun-
gen im Besitz von Wohnungseigentimergemein-
schaften (Hagen 14,3 % / NRW 21,9 %) sowie
von privatwirtschaftlichen Wohnungsunternehmen
(Hagen 8,1 % / NRW 13,3 %).% Es ist davon
auszugehen, dass sich die Anteile am Mietwoh-
nungsbestand gegenwdartig éhnlich darstellen.

24 vgl. NRW.Bank 2016: 4; (teils Vergleich mit Gemeindegrs-
Benklasse 100.000 bis 200.000 Einwohnern)
25 vgl. IRI 2016: 24f., nach: Stadt Hagen

26 vgl. NRW.Bank 2016: 10
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Im Jahr 2015 verfigt eine durchschnittliche
Hagener Wohnung Gber 80,3 Quadratmeter
Wohnfléche. Die durchschnittliche Wohnungsgré-
e in vergleichbaren Kommunen liegt im selben
Jahr bei 85, in Nordrhein-Westfalen insgesamt
bei 90,3 Quadratmetern. Bei der Wohnfléche
pro Person liegt Hagen mit 43,5 Quadratme-
tern leicht Gber dem Durchschnitt vergleichbarer
Stadte (43 Quadratmeter) und knapp unter dem
landesweiten Mittelwert von 44,9 Quadratme-

tern.?”

Im Rahmen der Wohnungsmarkstudie wird die
Zahl der Baufertigstellungen in Wohn- und Nicht-
wohngebduden ab 1997 betrachtet. Demnach
befindet sich die Neubautétigkeit in Hagen in den
2000er Jahren auf einem niedrigeren Niveau als
noch Ende der 1990er Jahre. Eine Ausnahme
bildet das Jahr 2005.

27 vgl. NRW.Bank 2016: 4; (teils Vergleich mit Gemeindegré-
Benklasse 100.000 bis 200.000 Einwohnern)

8,0
7,0
6,0
£ 50
2
o
b= o
£ 40 N
2 o
o ~ ~
12 ® )
8 30 o
2,0
1,0
0,0
S & & &
& O S S
S ‘boo <)oz\é\ “

Hagener Wohnungsleerstandsquote im regionalen Vergleich

Die Trendlinie der Baufertigstellungen verléuft
dennoch insgesamt negativ. Die Zahl der Bau-
abgénge ist gegenwadrtig ebenfalls ricklaufig,
nachdem sie 2009 und 2010 mit Gber 100
abgéngigen Wohnungen ihren Héchstwert im Be-
trachtungszeitraum ab 1997 vorwies. Der Saldo
aus Baufertigstellungen und Bauabgéngen weist
in den letzten Jahren im Schnitt einen Zuwachs
von jdhrlich 150 Wohneinheiten auf.?®

Leerstand

Mit rund sieben Prozent liegt die Hagener Woh-
nungsleerstandsquote deutlich Gber dem nord-
rhein-westfélischen Durchschnitt von 3,7 Prozent
bzw. deutlich Gber der notwendigen Fluktuati-

onsreserve von drei Prozent. Differenziert nach

28 vgl. IRI 2016: 16f., nach: ITNRW, Stadt Hagen
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Eigentimertypen verzeichnen die Kommune bzw.
kommunale Wohnungsunternehmen mit 13,2
Prozent sowie privatwirtschaftliche Unternehmen
mit 11,8 Prozent die héchsten Leerstandsquoten.
Die Leerstandssituation bildet sich rdumlich-
strukturell auBBerst heterogen ab. Sowohl in sozial
belasteten Gebieten wie Eckesey-Sid als auch in
birgerlichen Quartieren wie Dahl liegt die Leer-
standsquote Uber dem stadtischen Durchschnitt.
In zahlreichen Wohnbezirken des Stadtbezirks
Mitte liegt die Quote zwischen acht und teils elf
Prozent. Mit Gber 13 Prozent ist die Leerstands-
quote im Wohnbezirk Oege/Nahmer (Bezirk
Hohenlimburg) am héchsten. Die nordéstlichen
Wohnlagen wie Garenfeld, Berchum oder Hal-
den-Herbeck verzeichnen mit unter vier Prozent
hingegen die niedrigsten Leerstandsquoten.?’

insgesamt hohe Leerstands-
quote, die sich jedoch réum-
lich heterogen abbildet

29 vgl. IRI 2016: 26ff., nach ITNRW,
Hinweis: Die Zahlen zur Leerstandsquote in Hagen bzw. in

den einzelnen Wohnbezirken basieren auf dem Zensus 2011.

Eine aktuelle Leerstandsstatistik liegt nicht vor.

e

Mieten -
Hagen im regionalen Vergleich

Das Mietpreisniveau® liegt in Hagen unter dem
nordrhein-westfdlischen Landesdurchschnitt.
Auch nach Marktsegmenten differenziert sind die
Werte — gesamtstédtisch betrachtet — unterdurch-
schnittlich. Besonders markant ist die Situation

im oberen Marktsegment. Hier liegt das Hagener
Mietpreisniveau 40 Prozent unter dem landes-
weiten Durchschnitt. Im mittleren und unteren
Marktsegment betrégt die negative Abweichung
20 bzw. zehn Prozent. Wéhrend die Mietpreise
landesweit zwischen 2010 und 2015 im mittleren
Preissegment um elf Prozent bzw. im oberen Preis-
segment um 20 Prozent angestiegen sind, betrug
das Wachstum in Hagen im mittleren Segment le-
diglich vier Prozent bzw. im oberen Segment acht
Prozent. Knapp Uber dem Landesdurchschnitt
liegt mit neun Prozent Wachstum zwischen 2010
und 2015 hingegen die Mietpreisentwicklung im
unteren Marktsegment.

niedriges Mietpreisniveau —

geringe Dynamik

30 Durchschnittsmiete pro Quadratmeter Wohnfléche
im Jahr 2015

unteres Marktsegment Hagen

====unteres Marktsegment NRW

Mietpreisniveau in €/m?/Monat
®

Median Hagen
====Median NRW

oberes Marktsegment Hagen

====oberes Marktsegment NRW

2010 2011 2012

2013 2015

Mietpreisentwicklung differenziert nach Segmenten im regionalen Vergleich
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Die Mietbelastungsquote (Anteil der Warmmiete
an der Haushaltskautkraft) ist in Hagen mit 17,1
Prozent vergleichsweise gering. Im landesweiten
Durchschnitt liegt die Mietbelastungsquote bei
18,2 Prozent, zum Vergleich in Dortmund bei
19,9 und in DUsseldorf bei 24,5 Prozent. Die
Mietbelastungsquote variiert innerhalb Hagens
jedoch stark (s.u.).%

Mieten -
Die Stadtbezirke im Vergleich

Fur eine differenziertere Untersuchung der
durchschnittlichen Kaltmiete bzw. der Mietpreis-
entwicklung innerhalb Hagens greift das IRl auf
die Erkenntnisse des LEG Wohnungsmarktreports
zurick. Demnach verteilt sich die durchschnittli-
che Kaltmiete von 3,80 Euro bis 4,60 Euro pro
Quadratmeter im unteren Markisegment ver-
haltnismafig homogen Uber das Stadtgebiet. In
Teilen Hohenlimburgs ist sie am niedrigsten. Im
mittleren Marktsegment legt sich der niedrigste
Wert von knapp finf Euro pro Quadratmeter
von Nordwesten nach Stdosten Uber das Stadt-
gebiet. Haspe sowie Teile der Bezirke Nord und
Hohenlimburg weisen mittlere Werte, weitere
Ortslagen im Bezirk Mitte (Emst) sowie Teile
Hohenlimburgs (Halden-Herbeck und Berchum)
hingegen vergleichsweise hohe Werte auf. Im
oberen Marktsegment lésst sich tendenziell ein
Nord-Sid-Gefélle von héheren zu niedrigeren
Durchschnittsmieten beobachten. Das héchste
Mietpreisniveau in diesem Segment weisen Teile
Hohenlimburgs und des Bezirks Mitte auf (zwi-
schen sieben und acht Euro pro Quadratmeter).

Die Mietbelastungsquote ist in den innerstéd-
tischen Wohnbezirken wie Wehringhausen am
héchsten. Am niedrigsten ist sie in den nord-
dstlichen Wohnbezirken (u.a. Halden-Herbeck,
Berchum). Zugleich ist hier das Mietpreis- und

Kaufniveau am hoéchsten.3?

31 vgl. IRI'2016: 19ff., nach: LEG
32 vgl. ebenda

Gemein ist allen Bezirken, dass die durchschnitt-
liche Kaltmiete pro Quadratmeter zwischen 2009
und 2015 angestiegen ist. Wie bereits beschrie-
ben, erfolgte dieser Anstieg im regionalen Ver-
gleich jedoch auf einem geringen Niveau. Den
stéirksten Anstieg des Preisniveaus im mittleren
Segment verzeichnen Hohenlimburg und Hapse,
im oberen Marktsegment ist der Anstieg in Teilen
des Bezirks Mitte (u.a. Emst) aufféllig. Diese Miet-
preisentwicklung deutet darauf hin, dass einzelne
innerstédtische Quartiere verstérkt nachgefragt
werden und in Hagen — wenngleich duBerst
partiell — Reurbanisierungstrends erkennbar sind.
Generell deutet die Entwicklung im Bezirk Mitte
auf eine rdumliche Néhe von stark nachgefragten
und kaum nachgefragten Wohnquartieren hin.
Indikator hierfir sind die niedrigen Mieten im
unteren sowie die eher Uberdurchschnittlichen
Mieten im oberen Marktsegment.3?

Kaufen

Beim Kaufpreisniveau verfigt Hagen Uber das
niedrigste Niveau im regionalen Stadtevergleich
mit Dusseldorf, Wuppertal, Essen, Dortmund und
Bochum. Wéhrend in den genannten Stédten die
Durchschnittspreise fir Wohnimmobilien je Qua-
dratmeter Wohnfldche zwischen 2010 und 2015
teils deutlich anstiegen — in Dusseldorf gar um
Uber 30 Prozent —, blieben sie in Hagen weitest-
gehend stabil. Die héchsten Kaufpreise werden
im Nordosten der Stadt erzielt. Das niedrigste
Kaufpreisniveau fir Wohnungen weist der Stadt-
teil Wehringhausen im Bezirk Mitte auf.®*

niedriges Kaufpreisniveau

im regionalen Vergleich

33 vgl. IRI 2016: 20f.,, nach: LEG
34 vgl. IRI2016: 17ff., nach: Immobilienscout 24
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Kaufpreisentwicklung im regionalen Vergleich

Eigentumsquote und -struktur

Mit rund 27 Prozent ist der Anteil an Privateigen-
timern selbst genutzter Wohnungen auf einem
for Grofistadte typischen Niveau. Stédte mit
dhnlichen Strukturen und Bautypologien weisen
nahezu identische Werte auf. In den umliegenden
Kreisen ist der Anteil an Wohnungseigentimern

erwartungsgemaB hdher.®

Haushaltszahlen, Wohnungsangebot
und Entwicklung des Wohnungsbe-
darfs

Die Entwicklung der Haushaltszahlen ist neben
der Einwohnerentwicklung (siehe Kapitel 2) ein
entscheidender Faktor fur die Entwicklung der
Nachfragesituation am Wohnungsmarkt. Haufig
reagiert die Offentlichkeit vorschnell irritiert, wenn
trotz eines prognostizierten Einwohnerrickgangs
die Zahl der Haushalte steigt. Die Griinde fur
diese Entwicklung liegen in der Individualisie-
rung von Lebensstilen und im Trend zu kleineren
Haushalten (geringere durchschnittliche Per-
sonenzahl pro Haushalt). So ist in Hagen der
Anteil der Einpersonenhaushalte zwischen 2009
und 2014 von 40,7 auf 43,1 Prozent gestiegen,
wéhrend der Anteil der Zweipersonenhaushalte

nahezu stagnierte und der Anteil an Haushalten

35 vgl. IRI 2016: 25f., nach: ITNRW
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mit drei und mehr Personen um Gber zwei Prozent
geschrumpft ist. Besonders hoch ist der Anteil

an Einpersonenhaushalten in innerstadtischen
Wohnlagen. In Stadtrandlage dominieren Mehr-
personenhaushalte.

Fir das Jahr 2014 hat ITNRW fir Hagen eine
durchschnittliche HaushaltsgréBe von 1,97
Personen ermittelt. Fir das Jahr 2025 wird ein
Rickgang dieser durchschnittlichen Haushalts-
gréBe auf 1,94 Personen prognostiziert. Das IRI
hat auf Basis dieser Prognose drei Szenarien fir
die Weiterentwicklung der Zahl der Haushalte in
Hagen berechnet und kommt zu dem Ergebnis,
dass die Entwicklung der Zahl der Haushalte
positiver ausfdllt als die Einwohnerentwicklung.
Das als wahrscheinlich anzunehmende Szenario
dient — in Abstimmung mit der Verwaltung — als
Grundlage fir weitere Uberlegungen und eine
Flachenbedarfsprognose. Die Zahl der Haus-
halte wird sich demnach von 93.72237 im Jahr
2015 auf 94.413 Haushalte erhdhen. Bedingt
durch Auslandszuwanderung wird die Zahl der
Haushalte voraussichtlich bis 2018 steigen (Uber
95.000 Haushalte), anschlieBend jedoch entspre-
chend des Zielwertes moderat sinken.3®

36 vgl. IR 2016: 37, nach: Stadt Hagen
37 Hauptwohnsitz
38 vgl. IRI' 2016: 63ff.
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Als Reflex auf aktuelle Trends wie die Reurbani-
sierung und die Individualisierung von Wohnprdé-
ferenzen sowie als Reaktion auf die vorhandene
Leerstandsproblematik empfiehlt das IRl eine
Qualifizierung des Wohnraumangebotes und
eine gezielte Bestandsreduktion gleichermafen.
Der konkrete Vorschlag umfasst einen jéhrlichen
Neubau von mindestens 150 Wohnungen bei
einem parallelen Rickbau von jahrlich 350 Woh-
nungen. Diese Doppelstrategie fohrt aus Sicht der
Gutachter dazu, den Anteil der Wohnungsleer-
sténde auf eine angemessenere Fluktuationsre-
serve bzw. auf den landesweiten Durchschnitt zu
reduzieren und zugleich das Wohnraumangebot
for unterschiedliche Ziel- und Altersgruppen

zu qualifizieren bzw. auszudifferenzieren.®” Der
Rickbau einer innerstadtisch gelegenen 50er-
Jahre-Siedlung mit anschlieBendem Neubau von
sieben Mehrfamilienhéusern an der Rheinstrafe
in Altenhagen-Sud ist ein Beispiel fur die Praktika-
bilitat der skizzierten Strategie.

Doppelstrategie aus
Riuck- und Neubau

Flachenbedarf

Die Entwicklungen der letzten Jahre fihren die
Gutachter des IRl zu der Annahme, dass sich
Neubauaktivitéten kinftig zu zwei Dritteln auf
das Segment der Einfamilienhduser und zu einem
Drittel auf das Segment der Mehrfamilienhéuser
aufteilen. Aus diesen Annahmen lasst sich ein Be-
darf an Neubaufldchen ableiten: Auf Einfamilien-
héuser entfallen demnach 47 Hektar, auf Mehrfa-
milienhduser sechs Hektar. Dieser Fléchenbedarf
kann im Rahmen geltender Bebauungspléne bzw.
gemdf § 34 BauGB (insgesamt 23,5 Hektar) so-
wie durch Potenzialflachen (34,8 Hektar) gedeckt

werden.*0

39 vgl. IRI'2016: 65ff.
40 vgl. ruhrFIS 2017

Hagener Wohngebietstypen

Im Rahmen der Wohnungsmarkstudie des IRl
werden auf Basis einer stadtweiten Milieu-Unter-
suchung vier Wohngebietstypen definiert:

Im Zentrum sowie in den innerstédtischen Tal-
lagen befinden sich demnach Wohngebiete mit
schwieriger Sozialstruktur und einem hohen Kre-
ativmilieuanteil. Der Anteil an Arbeitslosen und
Transfergeldempféngern ist in diesen Quartieren
vergleichsweise hoch.*'

Fur einzelne Stadtrandlagen (Vorhalle-Nord, Ka-
bel/Bathey, Spielbrink, Westerbauer-Sud, Oege/
Nahmer) sowie Haspe-Zentrum und Eilpe-Nord
identifiziert das IRl Gebiete mit traditionellen,
prekdren und hedonistischen Milieus bzw. einem
hohen Anteil an einkommensschwachen Haus-
halten. Wenngleich diese Bezirke baulich hete-
rogen sind, ist hier der Bestand an Wohnungen
lokaler Unternehmen wie ha.ge.we und GWG
vergleichsweise hoch.*?

Vorzugsweise nérdlich (Vorhalle-Sid, Boe-

le, Altenhagen-Nord, Fley/Helfe) und sidlich
(Haspe-Sud, Eilpe-Sid/Selbecke und Delstern)
des Hagener Stadtzentrums befinden sich Misch-
gebiete. Hier sind Haushalte aus der Ober-, Mit-
tel- und Unterschicht — konzentriert in bestimmten
Lagen — gleichermafen vorzufinden. Es herrscht
ein Nebeneinander aus problematischen und
guten Nachbarschaften.*?

Die burgerliche Mitte und die Oberschicht sind
nahezu fléchendeckend im nordéstlichen Stadt-
gebiet, in Teilen Hohenlimburgs, in Dahl und
Priorei/Rummenohl (Bezirk Eilpe/Dahl) sowie
Geweke/Tucking (Bezirk Haspe) zu finden. In vie-
len Quartieren des birgerlichen Milieus l@sst sich
das Wohn-Leitbild des Eigenheims im Stadtraum
ablesen.*

41 vgl. IRI 2016: 74ff.
42 vgl. IRI 2016: 81f.
43 vgl. IRI 2016: 84ff.
44 vgl. IRI 2016: 871f.
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Problemlagen im Zentrum und

vereinzelt am Stadirand, bur-

gerliche Viertel im Nordosten

und Siden, Mischgebiete an
den Schnittstellen

Status und Entwicklung einzelner
Wohnlagen

Wie bereits in Kapitel 2 erldutert, verwendet die
Stadt Hagen zwecks Analyse ihrer 39 Sozialréu-
me ein Indexverfahren. Uber dieses Verfahren
lassen sich positive Entwicklungen und vermutete
oder kumulierte Problemlagen innerhalb des
Stadtgebietes gleichermafien identifizieren bzw.
im Kontext der gesamtstadtischen Situation veror-
ten. Eine Verschneidung von Status und Dynamik
erlaubt eine Klassifizierung einzelner Wohngebie-
te. Die Ergebnisse dieser Klassifizierung stitzen
die Charakterisierung der durch IRl beschriebe-
nen Gebietstypen im Wesentlichen.

Das IRl benennt Handlungsempfehlungen fir
die Gesamtstadt und die vier Wohngebietstypen.
Fur die Gesamtstadt wird generell die bereits
beschriebene Doppelstrategie aus Rickbau und
Neubau empfohlen. Fir die innerstadtischen
Wohnbezirke mit schwieriger Sozialstruktur
empfehlen die Gutachter u.a. eine Profilierung
von Kreativquartieren, eine Aufwertung und
Diversifizierung von Wohnangeboten sowie eine
Reduzierung des Wohnungsbestandes. Fur die
von Traditionellen geprégten Gebiete mit schwie-
riger Sozialstruktur empfiehlt das IRl eine Rick-
baustrategie und eine bauliche Aufwertung von
Gebaudebesténden zur Erhéhung der Wohn-
qualitét. Mischgebiete sollen von einer Starkung
aktiver Nachbarschaften und einer endogenen
Quartiersentwicklung profitieren. Aufgrund ihres
guten Images im Vergleich zu Wohnbezirken mit
schwieriger Sozialstruktur und teils attraktiver,
naturnaher Lagen eignen sich die Mischgebiete

fur eine Bereitstellung von Wohnbaufléchen for
eine gehobene Klientel. Zur Vermeidung hoher
Leerstdnde in weniger aftraktiven Lagen empfiehlt
das IRl den Abriss einzelner Besténde aus der
Nachkriegszeit. In den Wohngebieten der bir-
gerlichen Mitte sind vorhandene Qualitéten zu
sichern. Einer méglichen Uberalterung einzelner
Quartiere gilt es zeitnah entgegenzusteuern. Eine
Aufwertung des Wohnumfeldes kann einen Gene-
rationenwechsel begiinstigen. Die ausgeprdgte
Verbundenheit der Bewohner zum Quartier lasst
zudem endogene Entwicklungen vermuten.*

Die beschriebenen Entwicklungsperspektiven deu-
ten an, dass der diagnostizierte Fléchenbedarf
unter Anwendung einer Rickbaustrategie, einer
Umstrukturierung des Wohnungsbestandes und
durch gezielte Aufwertungsmafinahmen durch-
aus in infegrierten Lagen gedeckt werden kann.
Spezifische Entwicklungsoptionen sind unter
Bericksichtigung der Anforderungen an energie-
effizientes und barrierefreies Wohnen im Einzelfall

zu prifen.

45 vgl. IRI 2016: 70ff.
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Hagen ist im Kontext des Themas Wohnen eine éuBerst heteroge-
ne Stadt. Diese Heterogenitét bildet sich in unterschiedlichen Ge-
bietstypen ab. Wéahrend sich in innerstédtischen Quartieren und

einzelnen peripheren Lagen soziale Probleme und einkommens-
schwache Haushalte ballen, befinden sich im éuBersten Siden

flachendeckend im Nordosten des Stadtgebietes sowie in den dst-
lichen Stadtteilen des Bezirks Mitte Wohngebiete der burgerlichen
Mitte und der Oberschicht. An der Schnittstelle zwischen belasteten
und birgerlichen Quartieren kennzeichnen sich Mischgebiete durch
eine heterogene Bewohnerstruktur und ein dichtes Nebeneinander
aus unterschiedlichen Nachbarschaften.

Bezeichnend fir die Situation am Hagener Wohnungsmarkt sind

wie ein unterdurchschnittliches Mietpreisniveau in allen Marki-

segmenten. Eine Dynamik am Mietwohnungsmarkt ist auf ge-
samtistdadtischer Ebene kaum ablesbar. Die Mietpreise steigen im

landesweiten Vergleich unterdurchschnittlich. Lediglich im unteren
Preissegment weist die Preisentwicklung_ein moderates Wachstum

auf. Mit Blick auf die einzelnen Stadtbezirke zeichnet sich jedoch
ein differenzierteres Bild hinsichtlich der durchschnittlichen Kalt-
miete und der Entwicklung_des Mietpreisniveaus. Wéihrend das

Mietniveau im unteren Marktsegment recht homogen ist, sind die

Mieten im mittleren und oberen Marktsegment tendenziell nérd-
lich/nordéstlich der Innenstadt am héchsten. Aufféllig_ist die Si-

tuation im Stadtzentrum: Hier liegen geringe und héhere Mieten
teils dicht beieinander. Mit Blick auf die Entwicklung_der Kaufpreise

zeichnet sich ein éhnliches Bild: Das Kaufpreisniveau ist in Hagen -
anders als in sémtlichen GroBstéidten des Landes NRW - stabil. Die
héchsten Kaufpreise werden im nordéstlichen Stadtgebiet erzielt.
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Die Zahl der Haushalte wird entgegen der Einwohnerentwicklung
bis zum Jahr 2025 moderat zunehmen. Diese Entwicklung wieder-
um fihrt unter Bericksichtigung_individueller Wohnpréferenzen zu
einem erhéhten Bedarf an qualitéitvollem Wohnraum. Hier wird die
kinftige Nachfrage nicht allein im Bestand gedeckt werden kén-
nen. Um flexibel auf die Nachfrage reagieren zu kénnen und Be-
wohner an den Standort Hagen zu binden, empfiehlt das IRl eine

Doppelstrategie aus gesteigertem Rickbau und reduziertem Neu-
bau. Insbesondere die Aktivierung von Wohnbauland in integrier-

ten und zugleich naturnahen Lagen bietet in diesem Zusammen-
hang_groBBe Potenziale.



