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Herzlich Willkommen!

zum

Eigentümerforum

im Projekt ‚Soziale Stadt Annen‘

05. Oktober 2010
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Soziale Stadt Annen

Was ist das?
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Ausgangslage:

Neben seinen Potenzialen und Entwicklungschancen weist 
das Programmgebiet Annen auch deutliche Defizite und 
Entwicklungshemmnisse auf.
(sozialen Problemlagen, Funktionsschwächen in Einzel-
handelslagen/ tw. gewerblichen Nutzungen, Trennung des 
Stadtteils durch S-Bahn, verbesserungswürdiges Image usw.)
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• Um weiteren negativen Entwicklungen frühzeitig und 
vorbeugend entgegenzuwirken, ist Annen Anfang 2007 in das 
Programm „Soziale Stadt NRW“ aufgenommen worden. 

• Durch einen Prozess der integrierten Stadterneuerung sollen 
die Lebensbedingungen für die Bewohner in verschiedenen 
Bereichen verbessert werden. 

• Grundlage für alle Maßnahmen bildet das Integrierte 
Handlungskonzept, das im Jahr 2006 zusammen mit der 
Verwaltung, Bürgern und zahlreichen anderen Akteuren 
erarbeitet und vom Rat der Stadt Witten einstimmig 
beschlossen wurde.

Allgemeine Zielsetzung:



Projekt ‚Soziale Stadt Annen‘ Stadt Witten

Handlungsfelder/ Handlungsschwerpunkte

• Attraktivierung und Belebung der Stadtteilmitte
• Stärkung der Nahversorgung
• Öffentlicher Freiraum und Wege durch Annen
• Stärkung der Sozialen Infrastruktur
• Beschäftigung und Qualifizierung
• Öffentlichkeitsarbeit und Stadtteilimage
• Erneuerung von Wohnquartieren
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Soziale Stadt Annen

Handlungsfeld

Erneuerung von Wohnquartieren
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Rahmenbedingungen:
• Zahlreiche Mietwohnungen mit Erneuerungsbedarf
• Anpassungsbedarf an die zukünftigen Anforderungen des 

Wohnungsmarktes
• Überwiegend kleinteiliger Wohnungsbestand im Eigentum 

privater Haus- und Wohnungseigentümer, viele 
‚nebenamtlich‘

• Unterschiedlichste Mieterstrukturen (‚gut bürgerlich‘ –
transferleistungsabhängig, junge Familien – Senioren mit 
Bewegungseinschränkungen usw.)

• Demografischer Wandel/ rückläufige 
Bevölkerungsentwicklung

• ...
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Ziele:
• Bauliche Erneuerung
• Soziale Stabilisierung und Stärkung der Mieterstrukturen
• Anpassung an zukünftige Anforderungen des 

Wohnungsmarktes
• Wohnungswirtschaftliche nachhaltige Bewirtschaftungs-

perspektiven
• Ohne wesentliche finanzielle Unterstützung durch die öffentliche 

Hand, insbesondere die Stadt Witten (Finanznot der Kommune)
Wie können wir insbesondere private Einzeleigentüme r
in die Lage versetzen, ihre Mietwohnungen nachhalti g
vermietbar zu machen?
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Handlungsansatz: Mobilisierung von Einzeleigentümern
1. Befragung der 

Hauseigentümer zur 
Feststellung der Bedarfe und 
Absprache von Strategie in

2. Eigentümerforen
Ergänzend geplant:
• Fassadenprogramm im 

Zentrum
• Umfassendes Beratungs-

angebot (Beauftragung eines 
Quartiersarchitekten)
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Soziale Stadt Annen

Ergebnisse der Eigentümerbefragung
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Ziele und Methodik der Eigentümerbefragung

• Zielsetzung der Eigentümerbefragung

- Erhalt von Informationen zum Gebäudebestand im 
Programmgebiet ‚Soziale Stadt Annen‘

- Identifizierung von Handlungsbedarfen (Erneuerungs-
und Beratungsbedarf, Förderinformationen usw.) 

- Kontaktaufnahme zu den Eigentümern

- Aktivierung der Eigentümer

• Methodik der Befragung

- Schriftliche Befragung aller Immobilieneigentümer im 
Programmgebiet inkl. einer Nachfassaktion zur 
Erhöhung der Rücklaufquote

- Telefonische Kontaktaufnahme und Abstimmung der 
Datenübermittlung mit ‚größeren‘ Eigentümern und 
Wohnungsunternehmen

- Anonymisierte Befragung und Auswertung der 
zurückgesandten Fragebögen zur Wahrung 
datenschutzrechtlicher Belange
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Ergebnisse der Eigentümerbefragung

• Versand von insgesamt 3.713 Fragebögen an 
Immobilieneigentümer im Programmgebiet ‚Soziale 
Stadt Annen‘

• Ansprache von 2.768 Eigentümern mit bis zu zehn 
Immobilien sowie 15 ‚größeren‘ Immobilien-
eigentümern bzw. Wohnungsgesellschaften mit mehr 
als zehn Immobilien

• Rücksendung von 1.175 Fragebögen durch die 
Eigentümer, dies entspricht einer Rücklaufquote von 
ca. 32 %

• Davon besitzen 691 Eigentümer Mehrfamilienhäuser, 
die für die folgenden Fragen die Grundgesamtheit 
bilden
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• Ca. zwei Drittel der Eigentümer 
wohnen im eigenen Haus im 
Quartier

• Fast 90 % der Eigentümer 
wohnen in Witten, 95 % in 
NRW

Wohnhaft der Eigentümer

1,0%

4,0%

6,0%

30,0%
59,0%

im Ausland

innerhalb Deutschlands

in NRW

in Witten

im eigenen Haus im
Quartier

Eigentümer
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• Bei fast 50 % der Eigentümer hat in 
den letzten 20 Jahren der Eigentümer 
gewechselt bei über einem Viertel 
sogar in den letzten 10 Jahren

• Fast 50 % der Immobilien gehören 
Einzeleigentümern, fast 40 % Eigen-
tümergemeinschaften (Frage 2.3)

• Die Verwaltung der Immobilien erfolgt 
zu 60 % durch den Eigentümer, bei 
36 % der Immobilien durch einen 
beauftragten Verwalter (Frage 2.3) 

Frage 2.4 - Erwerbsjahr

Erwerbsjahr
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• Ca. 30 % der Gebäude wurden 
zwischen 1979 und 2007 errichtet 

• Ca. 20 % der Gebäude stammen aus 
der Gründerzeit, 20 % aus der Zeit des 
Wiederaufbaus nach dem 2. Weltkrieg

• Etwa 70 % der Heizungsanlagen in den 
letzten 20 Jahren erneuert, 15 % 
allerdings bereits älter als 30 Jahre 
(Frage 4.2)

Baujahr des Gebäudes
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Frage 3.1 - Baualter
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• Fast die Hälfte der Wohnungen kosten      
4-5 € pro qm

• Über 2/3 der Wohnungen kosten 
zwischen 4 und 6 € pro qm

Kaltmiete

1,0%

12,0%

45,0%

29,0%

13,0%

0% 10% 20% 30% 40% 50%

< 3 €

3 - 4 €

4 - 5 €

5 - 6 €

> 6 €

Frage 5.1 - Mietpreise
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• Fast 40 % kleine bzw. mittelgroße 
Wohnungen bis 60 qm

• Mittelgroße Wohnungen (61 – 92 qm) 
mit fast 50 %igem Anteil am Wohnungs-
markt

• Vergleichsweise hoher Anteil an kleinen 
Wohnungen unter 45 qm und sehr 
großen Wohnungen über 93 qm

• Lediglich 50 % der Wohnungen verfügen 
über einen Balkon / eine Terrasse, 37 % 
der Wohnungen nur teilweise, 15 % der 
Wohnungen verfügren weder über 
Balkon oder Terrasse (Frage 5.3)

• Mehr als zwei Drittel der Gebäude 
verfügen über grundstücksbezogene 
Außenflächen, insb. Gemeinschafts-
gärten (32 %) und begrünte Innenhöfe 
(19 %) (Frage 5.7)

Wohnungsgröße

9,0%

29,0%

30,0%

18,0%

14,0%

< 45 qm

45 - 60 qm

61 - 77 qm

78 - 92 qm

> 93 qm

Frage 5.2 - Wohnungsgrößen
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Sanierungsbedarf am Gebäude

36,0%

55,0%

9,0%

Ja

Nein

k.A

Frage 3.3 - Wird Sanierungsbedarf am Gebäude gesehen ? 

• An 80 % der Gebäude wurden bereits 
in der Vergangenheit unterschiedliche 
Sanierungsmaßnahmen durchgeführt 
(Frage 3.2)

• Sanierungsbedarf wird bei fast 40 % der 
Gebäude erkannt

• Bei über der Hälfte der Gebäude im 
Programmgebiet wird kein Sanierungs-
bedarf gesehen

• Sanierungsbedarf insb. bei Gründerzeit-
und Nachkriegsbebauung hoch
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• Für die Verbesserung des Erschei-
nungsbildes des Gebäudes wird ein 
großer Bedarf gesehen

• Großer Sanierungsbedarf auch beim 
Dach, den Fenstern und Balkonen

Art des Sanierungsbedarfs am Gebäude
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Frage 3.3 - Wird Sanierungsbedarf am Gebäude gesehen ? 
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Frage 5.5 - Wird Sanierungsbedarf in den Wohnungen g esehen?

• Fast 70 % der Wohnungen wurden 
bereits in der Vergangenheit 
modernisiert (Frage 5.4)

• Bei über 20 % der Wohnungen besteht 
Modernisierungsbedarf

• Bei über zwei Dritteln der Wohnungen 
wird kein Modernisierungsbedarf 
gesehen

• Modernisierungsbedarf insbesondere 
bei Wohnungen von Anfang des 20. Jh. 
und der Nachkriegsbebauung hoch

Modernisierungsbedarf der 
Wohnungen

21,0%

68,0%

11,0%

Ja

Nein

k.A
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Frage 5.5 - Wird Sanierungsbedarf in den Wohnungen g esehen?

• Bei fast 40 % der Wohnungen besteht 
Modernisierungsbedarf der sanitären 
Anlagen

• Fußbodenbeläge und Türen sind in ca. 
einem Viertel der Wohnungen 
modernisierungsbedürftig

Art des Modernisierungsbedarfs der 
Wohnungen

1,0%

6,0%

15,0%

18,5%
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Vermietungssituation Wohnungen
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Sonstiges
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Frage 5.6 - Vermietungssituation der Wohnungen

• Bei fast 50 % der Wohnungen 
bestehen keine Vermietungsprobleme

• Fast 15 % der Wohnungen mit 
Schwierigkeiten bei der Mietersuche
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Vermietungssituation nach 
Erneuerungsstand

62,0%

91,0%

82,0%

79,5%

38%

9%

18%

19,50%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

keine Modernisierung Wohnungen

Modernisierung Wohnungen

keine Erneuerung Gebäude

Erneuerung Gebäude

gut vermietet nicht gut vermietet

Frage 5.6 / 3.2 / 5.4 - Vermietungssituation

• Große Vermietungsschwierigkeiten bei 
nicht modernisierten Wohnungen

• Die Erneuerung des Gebäudes scheint 
bei der Vermietung einer Wohnung 
nicht das Hauptargument zu sein
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• Die größten Vermietungsschwierigkeiten 
bestehen im Preissegment zwischen 3 
und 4 Euro / qm (Zusammenhang zum 
Wohnungsstandard anzunehmen)

• Mietpreise über Marktniveau sorgen 
ebenfalls für Probleme bei der Vermie-
tung

Vermietungssituation/Mietpreis

100,0%
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83,0%
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gut vermietet nicht gut vermietet

Frage 5.6 / 5.1 - Vermietungssituation
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Art der Gewerbeflächen

32,0%

3,0%

3,0%

1,5%
6,5%

4,0%

50,0%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

k.A

Lager/Sonstiges

Handwerk

Gastronomie

Dienstleistung

Einzelhandel

Keine gewerblichen Flächen

• 50 % der an der Befragung 
teilnehmenden Eigentümer von 
Mehrfamilienhäusern verfügen nicht 
über Gewerbeflächen in ihrem Haus

• Dienstleistungen nehmen den größten 
Anteil der Gewerbeflächen im 
Programmgebiet ein

• Gewerbeflächenanteil im gesamten 
Programmgebiet eher gering 
ausgeprägt

Frage 6.1 - Gewerbliche Flächen
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Größe der Gewerbeflächen
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Frage 6.2 - Gewerbliche Flächen

• Überwiegend kleine bis mittelgroße 
Flächen im Programmgebiet vorhanden

• Teilweise schwierig nutz- und vermiet-
bare Kleinflächen mit einem Anteil von 
fast 40 % an den Gewerbeflächen im 
Programmgebiet
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Vermietungssituation Gewerbe

66,0%

18,0%

8,0%

8,0% Gut vermietet

wechselnde Nutzungen
mit Zeiten des
Leerstand
längerfristiger Leerstand

Sonstiges

Frage 6.6 - Gewerbliche Flächen

• Bei zwei Drittel der Gewerbeimmobilien 
bestehen keine Vermietungsprobleme 

• Über ein Viertel der Gewerbeflächen mit 
Vermietungsschwierigkeiten unter-
schiedlicher Intensität
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Stärken und Schwächen des Gewerbestandortes

• Besondere Stärke des Standortes ist seine gute Lage sowie seine gute Erreichbarkeit sowohl mit 
dem Auto als auch mit dem ÖPNV (Frage 6.4)

• Negative Auswirkungen für die gewerblichen Nutzungen hat nach Aussage der Befragten 
insbesondere die Parkplatzsituation sowie die verkehrliche Situation rund um den S-Bahnübergang 
(Frage 6.3)

• Störungen durch gewerbliche Nutzungen werden so gut wie nicht angemerkt, lediglich vier 
Eigentümer fühlen sich von angrenzenden gewerblichen Nutzungen beeinträchtigt
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• Fast 20 % der Eigentümer verfügen 
nicht über ausreichende Informationen 
zur Nutzung von Fördermitteln

• Daher ist eine konkrete Absicht zur 
Nutzung von Fördermitteln im Rahmen 
von Modernisierungsmaßnahmen nur 
bei 3,5 % der Eigentümer vorhanden

• Investitionsbereitschaft bei „jüngeren“
Eigentümern tendenziell höher 
(60 % zu 40 %)

Frage 7.3 - Investitionsabsichten und Förderung

Inanspruchnahme von 
Fördermitteln
3,5%

36,5%

15,0%

17,5%

27,5% Ja

Nein

Weiss ich noch nicht

Keine Information

k.A.
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Frage 7.4 - Investitionsabsichten und Förderung

• Bei über einem Drittel der Eigentümer, 
die auf diese Frage geantwortet haben, 
sind finanzielle Gründe ein Investitions-
hemmnis

• Auch wirtschaftliche Gründe (Renta-
bilität) und persönliche Gründe 
verhindern eine Investition in Gebäude 
oder Wohnungen 

Investitionshemnisse aus...
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Veräußerungsabsichten
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Frage 8.1 - Veräußerungs- und Zukaufabsichten

• Lediglich 12 % der Eigentümer planen 
bzw. überlegen ihre Immobilie zu ver-
kaufen

• Über zwei Drittel der Eigentümer (Ein-
und Mehrfamilienhäuser) im Programm-
gebiet planen nicht ihre Immobilie zu 
veräußern

• Nur bei 2,5 % der Eigentümer besteht 
die Bereitschaft weitere Immobilien im 
Programmgebiet zu erwerben
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• Fast 50 % der Eigentümer sehen die 
zentrale Lage des Programmgebietes 
als größten Standortvorteil  

• Grün- und Freiflächen von über einem 
Viertel der Eigentümer als wichtiger 
Standortvorteil benannt

Standortvorteile
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Frage 9.1 - Stärken und Schwächen des Quartiers
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• Imageprobleme und die hohe Verkehrs-
belastung von jeweils mehr als einem 
Fünftel der Befragten als Standortnach-
teil benannt

• Auch schwierige Bewohnerstruktur und 
fehlende Stellplätze stellen Probleme 
am Standort dar

• Unter Sonstiges insb. die Verkehrsprob-
leme am Bahnübergang, die fehlenden 
Einkaufsmöglichkeiten sowie die 
fehlenden / ungepflegten Grün- und 
Freiflächen benannt

Standortnachteile
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Frage 9.2 - Stärken und Schwächen des Quartiers
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Frage 9.3 - Vermietungsprobleme

Probleme bei der Vermietung

4,5%

6,5%
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Wohnungsleerstände
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Nachfrage geeigneter
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• Fast ein Viertel der Eigentümer 
sehen das schwierige Mieter-
klientel als Hauptgrund für 
Vermietungsprobleme an

• Ca. 20 % der Befragten 
machen die allgemein geringe 
Wohnungsnachfrage sowie 
zunehmende Wohnungs-
leerstände für Vermietungs-
probleme verantwortlich
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

Haben Sie Anmerkungen oder Fragen?

Wie beurteilen Sie die Ergebnisse der Befragung?


