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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, Funktionsschwéchen in Einzel-

handelslagen/ tw. gewerblichen Nutzungen, Trennung des
Stadtteils durch S-Bahn, verbesserungswirdiges Image usw.)
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Allgemeine Zielsetzung:

* Um weiteren negativen Entwicklungen friihzeitig und
vorbeugend entgegenzuwirken, ist Annen Anfang 2007 in das
Programm ,Soziale Stadt NRW* aufgenommen worden.

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

» Grundlage fir alle Ma3nahmen bildet das Integrierte
Handlungskonzept, das im Jahr 2006 zusammen mit der
Verwaltung, Burgern und zahlreichen anderen Akteuren
erarbeitet und vom Rat der Stadt Witten einstimmig
beschlossen wurde.
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Handlungsfelder/ Handlungsschwerpunkte

 Attraktivierung und Belebung der Stadtteilmitte
» Starkung der Nahversorgung

« Offentlicher Freiraum und Wege durch Annen
e Starkung der Sozialen Infrastruktur

e Beschaftigung und Qualifizierung

« Offentlichkeitsarbeit und Stadtteilimage

e 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 zukinftigen Anforderungen des
Wohnungsmarktes

« Uberwiegend kleinteiliger Wohnungsbestand im Eigentum
privater Haus- und Wohnungseigentiimer, viele
,nebenamtlich’

e Unterschiedlichste Mieterstrukturen (,gut burgerlich® —
transferleistungsabhangig, junge Familien — Senioren mit
Bewegungseinschrankungen usw.)

» Demografischer Wandel/ riicklaufige
Bevolkerungsentwicklung
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Ziele:
e Bauliche Erneuerung
e Soziale Stabilisierung und Starkung der Mieterstrukturen

e Anpassung an zukunftige Anforderungen des
Wohnungsmarktes

* Wohnungswirtschaftliche nachhaltige Bewirtschaftungs-
perspektiven

* Ohne wesentliche finanzielle Unterstitzung durch die offentliche
Hand, insbesondere die Stadt Witten (Finanznot der Kommune)

Wie kdnnen wir insbesondere private Einzeleigentime  r
in die Lage versetzen, ihre Mietwohnungen nachhalti g
vermietbar zu machen?
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Handlungsansatz: Mobilisierung von Einzeleigentiimern

1. Befragung der
Hauseigentimer zur
Feststellung der Bedarfe und
Absprache von Strategie in

2. Eigentimerforen
Erganzend geplant:

e Fassadenprogramm im
Zentrum

» Umfassendes Beratungs-
angebot (Beauftragung eines
Quartiersarchitekten)
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Soziale Stadt Annen

Ergebnisse der Eigentimerbefragung
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Ziele und Methodik der Eigentiimerbefragung

Zielsetzung der Eigentimerbefragung

- Erhalt von Informationen zum Gebaudebestand im
Programmgebiet ,Soziale Stadt Annen’

- ldentifizierung von Handlungsbedarfen (Erneuerungs-
und Beratungsbedarf, Férderinformationen usw.)

- Kontaktaufnahme zu den Eigentimern
- Aktivierung der Eigentiimer

Methodik der Befragung

- Schriftliche Befragung aller Immobilieneigentimer im
Programmgebiet inkl. einer Nachfassaktion zur
Erhéhung der Rucklaufquote

- Telefonische Kontaktaufnahme und Abstimmung der
Datenubermittlung mit ,gréRBeren’ Eigentimern und
Wohnungsunternehmen

- Anonymisierte Befragung und Auswertung der
zuriickgesandten Fragebdgen zur Wahrung
datenschutzrechtlicher Belange

Projekt ,Soziale Stadt Annen' Stadt Witten

Ergebnisse der Eigentiimerbefragung

« Versand von insgesamt 3.713 Fragebdgen an
Immobilieneigentiimer im Programmgebiet ,Soziale
Stadt Annen’

* Ansprache von 2.768 Eigentiimern mit bis zu zehn
Immobilien sowie 15 ,gréReren’ Immobilien-
eigentumern bzw. Wohnungsgesellschaften mit mehr
als zehn Immobilien

* Rucksendung von 1.175 Fragebogen durch die
Eigentumer, dies entspricht einer Riicklaufquote von
ca. 32 %

« Davon besitzen 691 Eigentumer Mehrfamilienhauser,
die fur die folgenden Fragen die Grundgesamtheit
bilden
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Eigentimer
Wohnhatft der Eigentimer + Ca. zwei Drittel der Eigenttimer
. wohnen im eigenen Haus im
1.0% _ Quartier
2,0% im Ausland
( « Fast 90 % der Eigentimer
6.0% innerhalb Deutschlands wohnen in Witten, 95 % in
NRW
in NRW
30,0%
59,0% in Witten
im eigenen Haus im
Quartier
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Frage 2.4 - Erwerbsjahr

Erwerbsjahr » Bei fast 50 % der Eigentumer hat in

den letzten 20 Jahren der Eigentimer
gewechselt bei Uiber einem Viertel
sogar in den letzten 10 Jahren

ab 2000 | 126.5% | . Fast 50 % der Immobilien gehéren
1986 bis 1999 | 127,0% Einzeleigentiimern, fast 40 % Eigen-
1966 bis 1985 | 116,09 timergemeinschaften (Frage 2.3)
1945 bis 1965 ___13,0% - Die Verwaltung der Immobilien erfolgt
vor 1945 |_j2,09 zu 60 % durch den Eigentumer, bei
k.A 12515%‘ 36 % der Immobilien durch einen

0% 5% 10% 15% 20%  25%  30% beauftragten Verwalter (Frage 2.3)
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Frage 3.1 - Baualter

1979 bis

heute 1
1964 bis 1978 |
1949 bis 1963 |
1919 bis 1948 |

Grinderzeit |

k.A

Bauj

ahr des Gebaudes

127,0%

112,0%
319,0%
116,09
119,0%

17,.0%

0%

5% 10% 15% 20% 25%

30%

« Ca. 30 % der Geb&ude wurden
zwischen 1979 und 2007 errichtet

¢ Ca. 20 % der Gebaude stammen aus
der Griuinderzeit, 20 % aus der Zeit des
Wiederaufbaus nach dem 2. Weltkrieg

« Etwa 70 % der Heizungsanlagen in den
letzten 20 Jahren erneuert, 15 %
allerdings bereits alter als 30 Jahre
(Frage 4.2)
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Frage 5.1 - Mietpreise

Kaltmiete
>6€ | 113,0%
5-6€ 129,0%
4-5€ 145,0%
3.4€ 112,0%
<3€ |JL0%
0% 10%  20%  30%  40%  50%

« Fast die Halfte der Wohnungen kosten
4-5 € pro gm

« Uber 2/3 der Wohnungen kosten
zwischen 4 und 6 € pro gm
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Frage 5.2 - WohnungsgroRen

Fast 40 % kleine bzw. mittelgroRe

WohnungsgroRe Wohnungen bis 60 gm
» Mittelgro3e Wohnungen (61 — 92 gm)
14,0% 9,0% mit fast 50 %igem Anteil am Wohnungs-

markt

<45gm |« Vergleichsweise hoher Anteil an kleinen
29 0% 45-60qm| Wohnungen unter 45 gm und sehr
' groBen Wohnungen uber 93 gm

18,0%
61-77gm
78-92qm * Lediglich 50 % der Wohnungen verfliigen
Uber einen Balkon / eine Terrasse, 37 %
der Wohnungen nur teilweise, 15 % der
30,0% Wohnungen verfligren weder tiber
Balkon oder Terrasse (Frage 5.3)

>93qgm

Mehr als zwei Drittel der Geb&aude
verfiigen Uber grundstiicksbezogene
AuBenflachen, insb. Gemeinschafts-
garten (32 %) und begrinte Innenhofe
(19 %) (Frage 5.7)
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Frage 3.3 - Wird Sanierungsbedarf am Gebaude gesehen ?

An 80 % der Geb&ude wurden bereits
in der Vergangenheit unterschiedliche
9,0% SanierungsmaBnahmen durchgefihrt
(Frage 3.2)

36,0% Sanierungsbedarf wird bei fast 40 % der
Gebéude erkannt

Sanierungsbedarf am Gebaude

Ja

Bei Uber der Hélfte der Gebaude im
Nein Programmgebiet wird kein Sanierungs-
bedarf gesehen

k.A
55,0%

Sanierungsbedarf insb. bei Griinderzeit-
und Nachkriegsbebauung hoch
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Frage 3.3 - Wird Sanierungsbedarf am Geb&ude gesehen ?

Art des Sanierungsbedarfs am Gebaude * Fur die Verbesserung des Erschei-
nungsbildes des Gebaudes wird ein
groRer Bedarf gesehen

Fassade 123,0%
Dacherneuerung 15,0%
Sonstiges 10,0% « Grol3er Sanierungsbedarf auch beim
Fenster 19/0% Dach, den Fenstern und Balkonen
Balkone 19/0%
Heizung Zentral 18,0%
Haustir/-eingang 18.0%
Hausflur 16,0%
Haustechnik 16,0%
Dachausbau |_33,0%

Heizung Etage 12,0%
Anbau |_31,0%

0% 5% 10% 15% 20% 25%
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Frage 5.5 - Wird Sanierungsbedarf in den Wohnungeng  esehen?

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

Modernisierungsbedarf der
Wohnungen
11,0%

21,0%

Bei Uiber 20 % der Wohnungen besteht
Modernisierungsbedarf

Bei Uber zwei Dritteln der Wohnungen

Ja
wird kein Modernisierungsbedarf

Nein gesehen

KA * Modernisierungsbedarf insbesondere

bei Wohnungen von Anfang des 20. Jh.
68,0% und der Nachkriegsbebauung hoch
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Frage 5.5 - Wird Sanierungsbedarf in den Wohnungeng  esehen?

Art des Modernisierungsbedarfs der * Bei fast 40 % der Wohnungen besteht
Wohnungen Modernisierungsbedarf der sanitaren
) Anlagen
i 9 = - A A
Bad, Toilette | $8.0% . FyRbodenbelage und Tiren sind in ca.
Fussbdden, A .
Bodenbelage J21,5% einem Viertel der Wohnungen
Tairen 118,5% modernisierungsbediirftig
Sonstiges J15,0%
Abbau von Barrieren 16,0%
Grundrissanderungen | ]1,0%
0% 10% 20% 30% 40%

[/
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Frage 5.6 - Vermietungssituation der Wohnungen

Vermietungssituation Wohnungen * Beifast 50 % der Wohnungen
bestehen keine Vermietungsprobleme

» Fast 15 % der Wohnungen mit
Schwierigkeiten bei der Mietersuche

44,0% Gut vermietet

33,0%
haufiger Mieterwechsel
langerfristiger Leerstand
Sonstiges

k.A
10,0%

6,0% 7,0%
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Frage 5.6 / 3.2 / 5.4 - Vermietungssituation

Vermietungssituation nach » GroBe Vermietungsschwierigkeiten bei
Erneuerungsstand nicht modernisierten Wohnungen

19509 « Die Erneuerung des Geb&udes scheint
Emeuerung Gebaude ’ 79.5% bei der Vermietung einer Wohnung
nicht das Hauptargument zu sein

" |18%
keine Emeuerung Gebéaude 162,0%

. I
Modernisierung Wohnungen J91,0%

J38%
| ]62.0%)
[

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

keine Modernisierung Wohnungen

gut vermietet nicht gut vermietet
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Frage 5.6 / 5.1 - Vermietungssituation

Vermietungssituation/Mietpreis » Die gréRten Vermietungsschwierigkeiten
bestehen im Preissegment zwischen 3
s6€ —1140% und 4 Euro / gm (Zusammenhang zum
186.0%
Wohnungsstandard anzunehmen)
8,0% ; L .
5-6€ |mmmd!80% 182,0% « Mietpreise Uber Marktniveau sorgen
ebenfalls fur Probleme bei der Vermie-
17,0%
4-5¢ —1 [83.0% tung
130,0%
3-4¢ 170,0%
0,0%
<3¢ 100,0%
0% 20% 40% 60% 80% 100%  120%

gut vermietet nicht gut vermietet
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Keine gewerblichen Flachen ]

Art der Gewerbeflachen

50,0%

Einzelhandel

Dienstleistung

Gastronomie

Handwerk

Lager/Sonstiges |
k.A

| a4.0%

aL5%
| a3.0%

__16,5%

_13,0%

132,0%

0% 10% 20%

30% 40% 50% 60%

Frage 6.1 - Gewerbliche Flachen

* 50 % der an der Befragung
teilnehmenden Eigentimer von
Mehrfamilienh&usern verfligen nicht
Uber Gewerbeflachen in ihrem Haus

 Dienstleistungen nehmen den grof3ten
Anteil der Gewerbeflachen im
Programmgebiet ein

Gewerbeflachenanteil im gesamten
Programmgebiet eher gering
ausgepragt

Projekt ,Soziale Stadt Annen' Stadt Witten

>1000gm |__J3,5%
301 - 1000 qm | __14,0%
151 - 300 gm

]14,5%

GroéRe der Gewerbeflachen

40,0%

81 - 150 gm
<80 gm

138,0%

0% 10%

20% 30% 40% 50%

Frage 6.2 - Gewerbliche Flachen

» Uberwiegend kleine bis mittelgroRe
Flachen im Programmgebiet vorhanden

» Teilweise schwierig nutz- und vermiet-
bare Kleinflachen mit einem Anteil von
fast 40 % an den Gewerbeflachen im
Programmgebiet
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Frage 6.6 - Gewerbliche Flachen

8,0%

8,0%

18,0%

Vermietungssituation Gewerbe

66,0%

Gut vermietet

wechselnde Nutzungen
mit Zeiten des
Leerstand
langerfristiger Leerstand

Sonstiges

» Bei zwei Drittel der Gewerbeimmobilien
bestehen keine Vermietungsprobleme

« Uber ein Viertel der Gewerbeflachen mit
Vermietungsschwierigkeiten unter-
schiedlicher Intensitat

] W(,.,Ké»
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(Frage 6.3)

Starken und Schwéachen des Gewerbestandortes

* Besondere Starke des Standortes ist seine gute Lage sowie seine gute Erreichbarkeit sowohl mit
dem Auto als auch mit dem OPNV (Frage 6.4)

» Negative Auswirkungen fir die gewerblichen Nutzungen hat nach Aussage der Befragten
insbesondere die Parkplatzsituation sowie die verkehrliche Situation rund um den S-Bahniibergang

» Storungen durch gewerbliche Nutzungen werden so gut wie nicht angemerkt, lediglich vier
Eigentumer fihlen sich von angrenzenden gewerblichen Nutzungen beeintrachtigt
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Frage 7.3 - Investitionsabsichten und Férderung

Inanspruchnahme von
Fordermitteln

3,5%

27,5%

36,5%

17,5%

15,0%

Ja

Nein

Weiss ich noch nicht
Keine Information

k.A.

Fast 20 % der Eigentumer verfugen
nicht tiber ausreichende Informationen
zur Nutzung von Fordermitteln

Dabher ist eine konkrete Absicht zur
Nutzung von Foérdermitteln im Rahmen
von Modernisierungsmafinahmen nur
bei 3,5 % der Eigentimer vorhanden

Investitionsbereitschaft bei ,jungeren®
Eigentumern tendenziell héher
(60 % zu 40 %)

Projekt ,Soziale Stadt Annen'

Stadt Witten
{i

Frage 7.4 - Investitionsabsichten und Férderung

Investitionshemnisse aus...

10,0%
( 6,0%

6,0%
3,0%
2,0%

73,0%

Finanziellen Griinden
Wirtschaftlichen Griinden
Persénlichen Grinden
Fehlende Information
Sonstiges

k.A.

Bei Uiber einem Drittel der Eigentimer,
die auf diese Frage geantwortet haben,
sind finanzielle Grunde ein Investitions-
hemmnis

« Auch wirtschaftliche Griinde (Renta-

bilitat) und persénliche Griinde
verhindern eine Investition in Gebaude
oder Wohnungen
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Frage 8.1 - VerduRRerungs- und Zukaufabsichten

Lediglich 12 % der Eigentimer planen
bzw. Uiberlegen ihre Immobilie zu ver-
kaufen

VeréauRerungsabsichten

10,00 2.0% Ja

Uber zwei Drittel der Eigentiimer (Ein-
und Mehrfamilienh&duser) im Programm-
gebiet planen nicht ihre Immobilie zu
verauRern

10,0% Nein

10.0% Vielleicht

Nur bei 2,5 % der Eigentiimer besteht
wird vererbt oder | die Bereitschaft weitere Immobilien im
68,0% verschenkt Programmagebiet zu erwerben

K.A.
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Frage 9.1 - Starken und Schwéachen des Quartiers

Fast 50 % der Eigentimer sehen die
zentrale Lage des Programmgebietes
als gréRten Standortvorteil

Standortvorteile

Zentrale Lage ]48,0%

Gran- und | . G_rUn— und Fr_eifla(':lhen von Uber _einem
Freifiichen ]27,5% Viertel der Eigentlimer als wichtiger
. ] Standortvorteil benannt
Sportflachen und - [0.0%
angebote
\vielfaltiges

0,
Wohnungsangebot —I7 0%

Sonstiges _|4,5 %

Lebendiges Umfeld _|4,0 o

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
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Frage 9.2 - Starken und Schwéchen des Quartiers

Standortnachteile Imageprobleme und die hohe Verkehrs-
. belastung von jeweils mehr als einem

Image-Problem ]22,0% Funftel der Befragten als Standortnach-
Verkehrsbelastungen 121,0% teil benannt
schwierige 15.0% e Auch schwierigt? Bewohnerstruktur und
Bewohnerstruktur | ' fehlende Stellplatze stellen Probleme
fehlende Stellplatze ]14,5% am Standort dar
Gebéudaenseubslanz ]11,0% « Unter Sonstiges insb. die Verkehrsprob-
fehlende/mangelhafte | . leme am Bahniibergang, die fehlenden
Grinflachen i 7.0% Einkaufsmdglichkeiten sowie die
B;i':;rgcewgfb"eg 15.5% fehlenden / ungepflegten Griin- und

) Freiflachen benannt
Sonstiges ]4.0%

0% 5% 10% 15% 20%  25%
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Frage 9.3 - Vermietungsprobleme

Probleme bei der Vermietung « Fast ein Viertel der Eigentiimer
Nachfrage geeigneter | sehen das schwierige Mieter-
Mieter ]24,0% klientel als Hauptgrund fir
Geringe ] 119,0% Vermietungsprobleme an
Wohnungsnachfrage ey
Zune%mende % » Ca. 20 % der Befragten
Wohnungsleerstande | ]18,0% machen die allgemein geringe
Z“s:mmhsn'ebsnﬂ““d 10 0% Wohnungsnachfrage sowie
achbarschal !
Instandhaltungs- und | zunehmende Wohnungs-
Moderisierungsstau J11.0% leerstande fiir Vermietungs-
hohe Fluktuation | 17.0% probleme verantwortlich
Mietaussenstande 16,5%
Sonstiges ]4,5%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!

Haben Sie Anmerkungen oder Fragen?

Wie beurteilen Sie die Ergebnisse der Befragung?




