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Gliederung des Vortrags:
Teil 1: Heinz-Martin Muhle Leiter Stadtplanungsamt
e Aktuelle Projekte im Stadtbezirk Pelkum

e Entwicklung Bedarf und Nachfrage nach Wohnraum

Teil 2: Joachim Horst Abteilungsleiter Gesamtstddtische Planung und
Stadtteilentwicklung

e Ziele der Wohnbaulandinitiative
e Erlauterung der Wohnbaulandinitiative

e Mogliche Wohnbauflachen im Stadtbezirk Pelkum
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Ubergeordnete Planungen



Ausschnitt Regionalplan (BR Arnsberg)
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Ausschnitt Flachennutzungsplan
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Aktuelle Wohnbaulandprojekte



Ubersicht

Sd'nd'e rprojekt Q
Credtvaua rtier i
: HEmrlch Robert

ﬁ[ofse Werlstra[%e 3

4 )

&
-

ol

~>Auf der Geist




NePho, Hamm:

Po:. o
o SjsS

Aktuelle Wohnbaulandprojekte
Kupferstralde



Kupferstraf3e
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B-Plan 04.075 im
Aufstellungsverfahren

ca. 25 Wohneinheiten in
unterschiedlichen Typologien

Stadtisches Grundstick
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Aktuelle Wohnbaulandprojekte
Auf der Geist



Auf der Geist/ Oberonstralle
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B-Plan 04.013/ 3.Anderung rechtskraftig

ca. 50 WE, DH / RH als Mietobjekte der Fa.
Potthoff

Baubeginn nach KanalbaumaRnahme
,Auf der Geist”
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Aktuelle Wohnbaulandprojekte
Michaelstraf3e



MichaelstraRe
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B-Plan 04.047

ca. 70 Baugrundstucke fir EFH und DHH

Grundstiicke nach Umlegungsverfahren
uberwiegend im Privatbesitz

Erstellung BaustralRe ist erfolgt
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Aktuelle Wohnbaulandprojekte
Grof3e Werlstral3e
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Nord-westlich Grof3e WerlstraRe

e B-Plan 04.070

e 21 Wohneinheiten in

Mietreihenhdusern (Fa. Wilczek)

o Offentlich geférderter Wohnungsbau
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Aktuelle Wohnbaulandprojekte
Weetfelder Straf3e



Weetfelder StralRe

B-Plan 04.074 rechtskraftig

Reihen-

und Mehrfamilienhdausern in der

ca. 55 Wohneinheiten in Einzel-
Vermarktung

Errichtung schlieBt an Bau der
Nahversorgung (Netto) an

Bau hat begonnen
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Aktuelle Wohnbaulandprojekte
Wielandstrale



WielandstraRRe
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B-Plan 04.058 im
Aufstellungsverfahren

ca. 110 Wohneinheiten als Einzel-
Doppel- und Mehrfamilienhauser
geplant

Nordliche Teilflache Gberwiegend in
stadtischem Eigentum

Satzungsbeschluss vsl. Ende 2020
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Sonderprojekt
CreativQuartier Heinrich-Robert
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Rahmenplan 2016 Entwurf zum Rahmenplan

\ a9

18 A% X
- ,\g\?‘:’o

C N B

XN\ %

Rahmenplan \
-




ek, 47 Hamm:

@ 7
@ Sl e e
/5%
[ $

Nutzungen

Legende
- Wohnen in Teilbereichen

] Wohngebiete

EZH / Gewerbe / Mischgebiet

l:l Grunflachen

:l Wasserunterhaltung RAG MI

Creativ Revier

OFFENTLICH
:l Grunflachen / Entwéasserung
1:7.500
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Wohnen am CreativRevier

Erweiterung des Wohn-

gebietes an der Goerallee

Neues Wohnquartier ostlich der

Fangstralle / des ehemaligen
Gesundheitshauses
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Entwicklung Bedarf und Nachfrage
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Wohnraum in Hamm: Bedarf und Nachfrageentwicklung

 Durch die Entwicklungen der letzten Jahre hat sich die Nachfrage nach
Wohnraum verstarkt.

e Wohnbauflachenreserve laut RuhrFIS (2017)
e 171 ha Bruttoflache
120 ha Nettoflache

 Mogliche Entwicklungen laut Handlungskonzept Wohnen und Pflege (2015)
e zwischen 52 ha und 124 ha bis 2020 (190 - 210 WE/Jahr)
e zwischen 94 ha und 215 ha bis 2025 (420 - 469 WE/Jahr)
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Wohnraum in Hamm: Bedarf und Nachfrageentwicklung

Anzahl Wohneinheiten
6.000
5.156

5.000

4.000 B Wohnungsbedarf -
Variante 1 (-0,2%
Erneuverungsbheda

3.000 ? g

m Wohnungsbedarf -

2.000 Variante 2 (-0,5%
Erneuverungsbedarf)

1.000

0 4
2015 2020 2025

Quelle: Handlungskonzept Wohnen und Pflege 2025 27
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Entwicklung der Wohnungssuchenden in Hamm
im geforderten Wohnungsbau
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| 5 und mehr Personen
B 4 Personenhaushall
600 = 3 Personenhaushalt
m ? Personenhaushalt
® Alleinstehe nde
400
200
0
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Quelle: Stadt Hamm, Statistik, 2019 28
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Bestand der offentlich geforderten Wohnungen Hamm

(Stand: jeweils zum 31.12. des Vorjahres)
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Quelle: Stadt Hamm, Statistik, 2019 29
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Wanderungssaldo Stadt Hamm
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Wanderungsgewinn
2000
1500
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0 .
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Wanderungsverlust
-500

Quelle: Bevolkerungsbericht 2017, Stadt Hamm, Statistik, Wanderungsverflechtungen 2017 30
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Preisanstieg Durchschnittsbodenpreise (€/m?)
Unbebauter Grundstiicke des individuellen Wohnungsbau in Hamm
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Quelle: Grundsticksmarktbericht 2018 31
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Das Hauschen wird zum Luftschloss

Die Preise flr Grundstucke, Hauser und Wohnungen sind stark gestiegen

Hamm - Das Wohnen in
Hamm wird teurer. Wer ein
Grundstick oder Haus kau-
fen machte, musste 2018
deutlich mehr bezahlen als
ein Jahr zuvor, Die Preise fur
unbebaute Grundstiicke und
Grundsticke mit Ein- oder
Zweifamilienhdusern stiegen
um mehr als ein Zehntel, Das
geht  aus  dem  aktuellen
Grundsticksmarktbericht
hervor. Hier eine prignante
Ubersicht:

B Grundstiicke mit
Hausern

723 bebaute Grundstiicke ha-
ben im vergangenen Jahr den
Besitzer gewechselt. Beson-
ders freistehende Ein- und
Zweifamilienhiiuser wurden
teurer. Gegentiber dem mirt-
leren Kaufpreis wvon 2011
wurden im vergangenen Jahr
50 Prozent mehr fillig. Im
Mittel kostete ein Quadrat-
meter Fin- oder Zweilami-
lienhaus in Hamm 2320 Euro.
Fiir Reihen- und Doppelhiu-
ser lag das Mittel bei 1920 Eu-
ro pro Quadratmeter.

Quelle: WA, 20.052019, S. 8

5

Wie in ganz Deutschland so wird auch in Hamm gebaut.
Doch sowohl Bauland als auch Grundsticke mit Hau-

sern und Wohnung sind sehr teuer geworden.

W Bauland

Teurer wurden auch unbe-
baute Grundstiicke. So koste-
ten Grundstiicke fiir Ein- und
weifamilienhduser  durch-
schnittlich 201 Euro pro Qua-
dratmeter - zehn Prozent
mehr als ein Jahr zuvor, Zum
Vergleich: Die allgemeine In-
flationsrate stieg im gleichen
Zeitraum lediglich um 1.8
Prozent. Abhingig von der
Lage unterscheiden sich die
Preise stark, Wihrend in Ge-
bieten wie dem Paracelsus-
karree und Auf dem Beisen-
kamp 300 Euro pro Quadrat-

FOTO: DPA

meter und mehr anfielen,
waren andere Lagen deutlich
gilinstiger.

M Eigentumswohnungen

Durchschnittlich 80 Quadrat-
meter groff waren Figen-
tumswohnungen, die in
Hamm im vergangenen Jahr
verkauft wurden. Sie koste-
ten im Schnitt 1358 Euro pro
Quadratmeter. Am hachsten
war der Durchschnittspreis
hier fiir besonders kleine
Wohnungen mit weniger als
gerade einmal 50 Quadratme-
tern - und fiir grofe mit

INFO

Der Bericht

Den Grundsticksmarktbericht
vertffentlicht der Gutachteraus-
schuss fir Grundstiickswerte
fiir die Stadt Hamm, unter an-
derem auf der Internetseite bo-
ris.nrw des Landes. Die Zahlen
dilrften verlasslich sein: Notare
sind verpflichtet, anonymisiert
nach Grundsticks- und Hausver-
kaufen Daten wie Kaufpreis,
Quadratmeterflache und mehr
an den Gutachterausschuss wei-
terzuleiten, Dieser wertet die
Zahlen aus und vertiffentlicht sie
einmal pro Jahr in dem Bericht.

mehr als satten 130 Quadrat-
metern.

B Marktibersicht

Insgesamt wurden im vergan-
genen Jahr 1365 Kaufvertri-
e fiir bebaute und unbebau-
te Grundstiicke unterschrie-
ben: Das sind 19 Prozent we-
niger als ein Jahr zuvor. Der
Umsatz sank hingegen nur

um acht Prozent auf 308,74
Millionen Euro,

B Lohnt der Kauf?

Der  Grundstiicksmarktbe-
richt bezieht sich nur auf ver-
gangene Entwicklungen: Ob
sich der Kauf eines Hauses, ei-
ner Wohnung oder eines
Grundstiicks also fiir Interes-
senten lohnt, ldsst sich da-
raus kaum ableiten. Eine
Prognose wagt hingegen die
Bausparkasse LBS. Sie hat
jingst ihren . Markt fir
Wohnimmobilien®* verdffent-
licht, fiir den sie im April
bundesweit 600 Immobilien-
vermittler befragte. Dem-
nach wird das Angebot von
Immobilien im Regierungs-
bezirk Amsberg, zu dem
auch Hamm gehdrt, in den
kommenden Jahren leicht
sinken. Doch auch die Nach-
frage sinkt - und zwar stirker
als das Angebot. Haben die
Immobilienvermittler recht,
miisste der Preisanstieg also
in den kommenden Jahren
kleiner werden oder ganz
verschwinden. con
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Probleme der Baulandaktivierung in Hamm

e Hamm insgesamt: Nur wenige Flachen im stadtische Besitz, die
entwickelt werden konnen. In Heessen ist die Situation glnstiger.

e Flache im FNP, Eigentimer kein Interesse an Baulandentwicklung.

e (QOder: Stadt bereitet Baurechte und damit verbundene Wert-
steigerungen innerhalb eines zeit- und kostenintensiven Verfahrens vor.

e Eigentimer zunachst kooperierend bzw. verkaufsbereit. Nach Rechtskraft
B-Plan jedoch aus privaten Griinden haufiger danach keine Umsetzung.

» Beschluss des Rates zur Wohnbaulandinitiative im Dezember 2017.
» Zusatzlicher Beschluss einer 35% Quote fiir 6ffentlich geférderten
Wohnungsbau im Oktober 2018.
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Ziele der Wohnbaulandinitiative
Joachim Horst



NePho, Hamm:

6] -5

® .S‘ff‘ ﬁ%
-

Ziele der Wohnbaulandinitiative

e Moglichst kurzfristige Entwicklung von zusatzlichem Wohnbauland als
Antwort auf die gestiegene Nachfrage.

* Priorisierung: Auswahl von Flachen mit glinstigen Voraussetzungen
(keine Entwicklungshemmnisse).

e Aktivierung von Flachen in allen Stadtbezirken in enger Abstimmung mit
Eigentimerinnen und Eigentimern.

e Fokus auf bau- und planungsrechtlichen Instrumentarien: Verwaltung
kann Bauland ausweisen bzw. nicht entwicklungsfahiges Bauland
zuriicknehmen: Bebauungsplan- und FNP- (Anderungs-) Verfahren,
kombiniert mit (stadtebaulichen) Vertragen.
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Erldauterung der Wohnbaulandinitiative
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Wohnbaulandinitiative - Handlungsfelder

Handlungsfelder

e A:Vorrangige Entwicklung von Flachen im stadtischen Eigentum.
Schwierig, da gesamtstadtisch wenig geeignete Flachen vorhanden.

e B:Vorrangige Entwicklung ausgewahlter Flachen im privaten Eigentum.

e C: Prufauftrag an Verwaltung: Sukzessiver Erwerb langfristig geeigneter
Potentialflachen.



Wohnbaulandinitiative - Vorgehen |

- i - Ggf.
Voraus Anschreiben Offentliche g

wahl der und Auswahl Erganzung
. . Veranstalt- :
Potenzial geeigneter um weitere

flachen Flachen ung Flachen

Grundver-
einbarung
mit
Eigentimern
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Start des
Bauleitplan
verfahrens

Wohnbau-
land

44
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Wohnbaulandinitiative - Vorgehen I

 Vorauswahl der Potenzialflachen: Verwaltungsinterne
Flachenkonferenzen und Prifung 6ffentlicher Belange, um
Potenzialflachen zu identifizieren.

e Kriterien fiir die Flachenauswabhl sind z.B.:
e Aussagen Ubergeordneter Planungen
e Lage im Siedlungsgeflige
 Anwendbarkeit der 25% Regelung
e Keine komplexe Eigentimerstruktur
e MindestgroRe der betrachteten Flachen
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Wohnbaulandinitiative - Vorgehen lli

 Anschreiben der Eigentimerinnen und Eigentimer: Abfrage des
Entwicklungsinteresses.

* Eingrenzung der Potenzialflachen auf geeignete Flachen, auf Grundlage
der Angaben der Eigentiimerinnen und Eigentimer und Prifung der
Kriterien:

e Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer
e Restriktionen durch o6rtl. Gegebenheiten/Fachplanungen

e Keine/geringe Beeintrachtigung o6ffentlicher Belange
e Erschliefungsaufwand
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Wohnbaulandinitiative - Vorgehen IV

Offentliche Veranstaltung fiir Biirgerinnen und Biirger des Stadtbezirks
zur Prasentation und Diskussion der identifizierten Flachen sowie
weiterer, durch Blrgerinnen und Blrger angeregte Flachen.

Einigung der Grundstiickseigentiimer untereinander: Die Weiterfihrung
des Verfahrens zur Baulandentwicklung erfordert eine Einigung Gber
Entwicklung und Vermarktung.
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Wohnbaulandinitiative - Vorgehen V

e SchlieBen einer Grundvereinbarung mit der Stadt Hamm:
(etwa 6-12 Monate nach der Veranstaltung).
Eigentimer und Stadt schlieRen Vereinbarung, in der die Bedingungen
der Baulandentwicklung aufgezeigt und zur Kenntnis genommen
werden. Wichtiger Bestandteil ist die zur Kenntnisnahme der
Kostentibernahme von z.B. Planungs-, ErschielSungs- und
Gutachterkosten durch die Begtinstigten.

e Bestimmen eines Vorhabentragers/Bevollmachtigten mit
Verfligungsberechtigung liber alle Grundstucke als Vertragspartner im
Rahmen der Baulandentwicklung (z.B. private Bautrager oder NRW-

Urban).

e Beginn Bauleitplanverfahren: Stadtplanungsamt fihrt notwendige
Bauleitplanverfahren durch.
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Fazit

Verfligbares Flachenpotential (Stadtbezirk Pelkum)
FNP 2008: rd. 38 ha
ruhrFIS 2017:  rd. 25 ha*

e Im Stadtbezirk Pelkum war die Flacheninanspruchnahme in Anbetracht
des grolsen Flachenangebotes bisher eher verhalten.

e Aktuell sind viele Flachen in der wohnbaulichen Entwicklung.
* |n den einzelnen Ortsteilen stehen weiterhin ausreichend

Wohnbaureserveflachen in unterschiedlicher GroBenordnung zur
Verfligung.

*Angaben kénnen variieren, da flir RuhrFIS ein anderes Erhebungssystem eingesetzt wird.



NePho, Hamm:
- P
Stjg S

Mogliche Wohnbauflachen im
Stadtbezirk Pelkum
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Robert-Koch-StraRe

e FNP Wohnbauflache
 Handlungsfeld B

 B-Plan 04.024 entspricht nicht
mehr heutigen Erfordernissen und
soll in Abstimmung mit den
Investoren Uberarbeitet werden

e Umgang mit Baumbestand muss
geprift werden

e ca.80WEin Einzel- und
Mehrfamilienhausern moglich
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ae__;;;;;;.;k * FNP Fliche fir die
AR Landwirtschaft und
Wohnbauflache

 Handlungsfeld B

e ca. 15 Wohneinheiten in
Einzelhdusern

e Aufstellungsbeschluss eines B-
Plans im Dezember 2019
angestrebt
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Zum Wiescherbach

| hpus: \\ = * FNP Flache fur die Landwirtschaft
"\uﬂ\ \ e Handlungsfeld B

/“\*\ A / * B-Planaufstellung erforderlich

12 \ ,:“_____ O \5_ e ca. 15 Wohneinheiten in Einzel- und

Doppelhausern denkbar
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Ablauf der Veranstaltung

18.00 Uhr BegrilRung und Prasentation zur
Wohnbaulandinitiative

ca.18.45 Uhr Imbiss
ca. 19.00 Uhr Diskussion an Stellwanden

ca. 19.45 Uhr Fazit und Schlusswort
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Hinweise

Bitte schreiben Sie Karten fir die Pinnwande bzw. achten Sie darauf, dass
lhre Anregungen aufgeschrieben werden. Nur dann kdnnen die Anregungen
in die Planungen einflieRen.

Darliber hinaus sind schriftliche Anregungen jederzeit moglich. Fur den
aktuellen Arbeitsschritt bitten wir jedoch um eine Rickmeldung innerhalb
eines Monats um die Anregungen angemessen berlcksichtigen zu konnen.

Bitte tragen Sie sich in die Teilnehmerliste ein und machen Sie ein Kreuz,
damit wir die Bilder des Abends in der Dokumentation verwenden diirfen!

Die Dokumentation der Veranstaltung finden Sie ca. 3 - 4 Wochen nach der
Veranstaltung.
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Vielen Dank flir lhre Aufmerksambkeit!



Kontakt

Dipl.-Ing. Joachim Horst
Abteilungsleiter

Stadt Hamm — Stadtplanungsamt
Gesamtstadtische Planung und Stadtteilentwicklung
Technisches Rathaus

Gustav-Heinemann-Str. 10

59065 Hamm

Raum A2.004

Telefon 02381.17.4142

Telefax 02381.17.104142

E-Mail joachim.horst@stadt.hamm.de

Infos unter www.hamm.de

Bildnachweis (Luftbilder): Hans Blossey
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