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Stadtteilranking Herne BUSINESS SCHOOL
Gesamtbewertung der Standortfaktoren University of Applied Sciences
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Reihenhauser: Angebot und | ©BZ
BUSINEeSS SCHOOL
N aChfrag e University of Applied Sciences

Recklinghausen
Gelsenkirchen

Gelsenkirchen

Reihenhduser Angebot
2. Quartal 2006 (in absoluten Zahlen)

Reihenhduser Nachfrage
Bl geringes Angebot (bis unter 4) 2. Quartal 2006 (in Hits pro Monat)
mittleres Angebot (bis unter 8) B sehr gering (unter 150)

- sehr geringes Angebot (unter 1)

[ hohes Angebot (bis unter 16)

B gering (bis unter 225)
I sehrhohes Angebot (iiber 16)

mittel (bis unter 300)

Quelle: Angebotsdatenbank Bl hoch (bis unter 350) Quelle: Angebotsdatenbank
Immobilienscout24 — Auswertung durch Bl sehr hoch (aber 350) Immobilienscout24 — Auswertung durch
InWIS F&B GmbH auf Bereicht der PLZ- InWIS F&B GmbH auf Bereicht der PLZ-
Gebiete Gebiete
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Reihenhauser: Preise BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

Recklinghausen

o’

Herten

Reihenhauser Preise
2. Quartal 2006 (in Euro)

keine Angabe

sehr gering (unter 160.000)
gering (bis unter 180.000)

I  mittel (bis unter 200.000)
I  hoch (bis unter 220.000)
I  sehr hoch (iiber 220.000)

Quelle: Angebotsdatenbank
Immobilienscout24 — Auswertung durch
InWIS F&B GmbH auf Bereicht der PLZ-
Gebiete
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‘ BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

Eigentumswohnungen: Angebot
und Nachfrage

Eigentumswohnungen Angebot Eigentumswohnungen Nachfrage
2. Quartal 2006 (in absoluten Zahlen) 2. Quartal 2006 (in Hits pro Monat)
I sehr geringes Angebot (unter 85) I sehr gering (unter 85

)
I geringes Angebot (bis unter 100) I gering (bis unter 100)
[ mittleres Angebot (bis unter 125) mittel (bis unter 125)
)
)

[ hohes Angebot (bis unter 160) . [ hoch (bis unter 150 Quelle:. Angebotsdatenbank
Il sehrhohes Angebot (iiber 160) IQueIIe._ Angebotsdatenbank B sehr hoch (aber 150 Immobilienscout24 — Auswertung durch
mmobilienscout24 — Auswertung durch INWIS F&B GmbH auf Bereicht der PLZ-
ICr;1V\tI)!StF&B GmbH auf Bereicht der PLZ- Gebiete
ebiete
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Eigentumswohnungen: Preise BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

Castrop-Rauxel

Eigentumswohnungen Preise
2. Quartal 2006 (Euro/m?)

sehr gering (unter 1.100)

gering (bis unter 1.200) Quelle: Angebotsdatenbank
I mittel (bis unter 1.300) Immobilienscout24 — Auswertung durch
B hoch (bis unter 1.500) INWIS F&B GmbH auf Bereicht der PLZ-
Bl sehr hoch (iber 1.500) Gebiete
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Aktuelle Daten BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

= Die Kaufpreise fur Ein- und Zweifamilienhauser in Herne fielen 2009
um ca. 4 %. Die Preise fur Mehrfamilienwohnhauser sind
durchschnittlich um 6 bis 8 % gestiegen. Die Preisentwicklung fur
Eigentumswohnungen ging um ca. 5 % nach unten.

* Die durchschnittlichen Immobilienpreise ergaben sich damit wie
folgt:

« EFH/ZFH normale Austattung, mittlere Objektgrof3e: 1.280 bis 1.600 €/
m? Wohnflache

Mehrfamilienhauser normale Austattung: 550 bis 900 €/m? Wohnflache

Eigentumswohnungen bis 20 Jahre alt, normal ausgestattet: 1.070 bis
1.120 €/m? Wohnflache

Mieten laut Mietspiegel fur Wohnungen ab 1990: rd. 5,15 €/m?
nettokalt

Quelle: Grundstiucksmarktbericht 2010
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Mietwohnungen: Nachfrage BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

Kreis Recklinghausen

Kreis Wesel

Kreis Unna

Oberhausen

Duisbufg v

{ = {
Milheim an der Ruhr

Ennepe-Ruhr-Kreis

Mietwohnungen Nachfrage
2006 (in Hits/Monat)

sehr geringe Nachfrage (unter 100)
geringe Nachfrage (bis unter 200)
durchschnittliche Nachfrage (bis unter 300)
hohe Nachfrage (bis unter 400)

)

. Quelle: Angebotsdatenbank ImmobilienScout24 -
=i sehr hohe Nachfrage (uber 400

Auswertung durch InWIS F&B GmbH auf Ebene
der PLZ-Gebiete, eigene Darstellung
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Mietwohnungen: Angebot und

Nachfrage

Gelsenkirchen

Recklinghausen

Mietwohnungen Angebot
2. Quartal 2006 (in absoluten Zahlen)

- sehr geringes Angebot (unter 42)
- geringes Angebot (bis unter 60)
I:] mittleres Angebot (bis unter 75)
[T  hohes Angebot (bis unter 100)
[ )

sher hohes Angebot (tiber 100

Quelle: Angebotsdatenbank
mmobilienscout24 — Auswertung durch
nWIS F&B GmbH auf Bereicht der PLZ-

jetzt Wannel |
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BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

Recklinghausen

Mietwohnungen Nachfrage
2. Quartal 2006 (in Hits pro Monat)

Il schr geringes Angebot (unter 150)
- geringes Angebot (bis unter 180)
Ij mittleres Angebot (bis unter 270)
- hohes Angebot (bis unter 390)
= )

sher hohes Angebot (liber 390

Quelle: Angebotsdatenbank
Immobilienscout24 — Auswertung durch
InWIS F&B GmbH auf Bereicht der PLZ-

Gebiete

Prof. Dr. Volker Eichener © 2010 Folie 9



Miethohen BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

Recklinghausen

Gelsenkirchen

Mietwohnungen Mietpreise
2. Quartal 2006 (in Hits pro Monat)

[ | sehr geringe Mietpreise (unter 4,60)
[ ] geringe Mietpreise (bis unter 4,90) Quelle: Angebotsdatenbank

[ mittlere Mietpreise (bis unter 5,30) | |mmobilienscout24 — Auswertung durch
] hohe Mietpreise (bis unter 5,.90) | |nWIS F&B GmbH auf Bereicht der PLZ-
Il  sher hohe Mietpreise (iber 5,90) | Gebiete
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Die Einwohnerzahl Hernes sinkt BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences
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: : CBZ
Die ganze Region schrumpft BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

Recklinghausen

-2,37

Gelsenkirchen
-3,80

Dortmund
-0,14

Bevolkerungsentwicklung
2000 bis 2005 (in Prozent)

Il sehr starke Abnahme (unter 3,0)
= starke Abnahme (unter 2,0)
] leichte Abnahme (unter 1,0)

Stagnation

Quelle: INWIS / ITNRW
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Warum die Bevolkerung schrumpft:
. BUSINEeSS SCHOOL
Sterbelberschuss und Abwanderung University of Applied Sciences

500

-500

-1.000

-1.500

-2.000
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

I natiirlicher Saldo BB Wanderungssaldo === Gesamtsaldo Quelle: NRW.Bank / ITNRW
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Bei den Jungen uberwiegt die r
BUSINESS SCHOOL

Zuwanderung University of Applid Sciences
Altersklasse Zuzuge Fortzuge Saldo
unter 18 Jahre 10.019 9.668 351
18 bis unter 25 Jahre 9.799 8.648 1.151
25 bis unter 30 Jahre 8.403 8.824 -421
30 bis unter 50 Jahre 19.459 20.958 -1.499
50 bis unter 65 Jahre 3.690 4.518 -828
65 Jahre und mehr 2.395 3.815 -1.420

Quelle: InWIS / ITNRW

m' www.ebz-business-school.de Prof. Dr. Volker Eichener © 2010 Folie 14

Plan und Projekte fiir den Stadtumbau



Aus BO und GE uberwiegen die
. BUSINESS SCHOOL
Z U ZU g e University of Applied Sciences

Rhede Senden
< Reken
Heiden
Raesfeld Ludinghausen
Ascheber
In
Nordkirchen
Schermbeck "
Olfen
Selm
Werne
~ Hunxe
Walh ) g 2
R altrop K =
ederrhein) e _-Bergkamen
® <
Dinslaken Bottrop
Kame
Dortmund
Holzwickede
J >
tlheim i der Ru Schwverte
) \ Iserlohn
Nattingen etter (Rulix).
Velbert Anzahl der Fortz- und Zuziige
= Heiligenhaus Summe 2001 bis 2005 Saldo der Fort- und Zuziige
(REINEED < Fortzug Summer 2001 bis 2005
- Zuzug B <= 100 [] <= 50
Willfrath 10.716,00 <= 5o Il <= 100
A e | BIEEE
J o g <= 10
@ / 500,00 -
Mettmann 3 4 ’

Quelle: INWIS / IT.NRW
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Pendler: nach Suden, aus dem
BUSINESS SCHOOL
N O rd e n University of Applied Sciences

Raesfeld Ludinghzusen

Ascheberg

Nordkirchen
Schermbeck

Hinxe

derrhein)

Schwerte

>
Hattingen

etter (Ruli) Iserlohn

. Velbert
Heiligenhaus Sprockhével Gevelsber:

Ratingen

¥ Wilfrath Pendlerstrome
2002 Pendlersaldo
Mettmann <) Auspendler 2002

-} Einpendler Bl <= 300 [ <= 100

21.543,00 Bl <= -100 [l <= 300

Erkrath (//\\\ sy % <= -10 [l < 1400

000, <= 10 .
\Q/} 1.000,00 Quelle: INWIS / IT.NRW
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Einwohnerprognose: Die weitere
. . . BUSINEeSS SCHOOL
SChrumpfung |St UnaUSWGIChllCh University of Applied Sciences

180.000
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Quelle: NRW.Bank / ITNRW
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Die ganze Region wird schrumpfen J§ BusiNess SCHOOL

University of Applied Sciences

Recklinghausen
-10,07

Gelsenkirchen
-12,63 b

Dortmund y
-5,72 g

Veranderung von 2005 bis 2020
in Prozent

Il 1300 <= -10,00
B 1000 <= 650
B 650 <= -600
(=

-6,00 <= -500

Quelle: InWIS / ITNRW
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In NRW gibt es wachsende und
. BUSINEeSS SCHOOL
SCh rU m pfe n d e Reg IO n e n University of Applied Sciences

&

ielefel
Minster

Bevilkerungsprognose NRW
2006 - 2016

starke Abnahme (bis-10 %)
mittlere Abnahme (bis-5 %)
schwache Abnahme (bis-2.5 %)
schwache Zunahme (mehr als 0 %)
stake Zunahme (mehr als 2 %)

BCCEN

Quelle: LDS NRW, 2005
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Herne: Veranderung der Altersstruktur bis

BUSINESS SCHOOL

2020 mehr Alte - Wenlger Junge University of Applied Sciences

2005

2010

2015

2020

[10-unter 18818 - unter 28825 bis unter 38830 - unter S@M50 bis unter 6865 und éltér

29.241 12.984 9.337
27.051 13.756 9.581
25.642 12.943 [10.344
24.679 12.234 |9.793
0% 20% 40% 60% 80% 100%

© InWIS F&B GmbH 2007

Quelle: Statistisches Landesamt NRW, eigene Berechnung, eigene Darstellung

jetzt Wannel |
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Herne: Prognose des
BUSINESS SCHOOL
VVO h n U n g S bed a rfS University of Applied Sciences

durchschnittliche
Jahr | Haushaltsgrofle

2005 2,06
2010 2,03
2015 2,02
2020 2,01

Quelle: INWIS
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Wohnungsbedarfsprognose 2020

BUSINESS SCHOOL

fU r H erne University of Applied Sciences
optimistische | pessimistische
Variante Variante
Bevolkerung im Jahr 2020 159.416 163.074
durchschnittl. Haushaltsgréfie 2,01 2,01
Haushalte mit Bedarf 2020 77.374 75.627
Gesamtbedarf 2015 -2.778 -3.847
Gesamtbedarf 2020 -3.759 -5.619
Abrissbedarf pro Jahr (Saldo) -251 -375
Abrissbedarf pro Jahr (absolut) -501 -625
Quelle: INWIS
Prof. Dr. Volker Eichener © 2010 Folie 22
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Ein dusteres Szenario BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

= Die Zahl der leer stehenden Wohnungen steigt.

= Bestimmte Wohnungen sind uberhaupt nicht mehr
vermietbar (schlechte Lagen, mit Defiziten).

= Die Mieten sinken auf breiter Front.

= Die Ertragswerte sinken drastisch, viele Immobilien
werden praktisch unverkauflich.

= Die Leerstande in Ladenlokalen steigen ebenfalls.
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Paradoxe Situation: eSS SeHOOL
AbrISS UND NGUbau University of Applied Sciences

* Um den Wohnungsmarkt zu stabilisieren, mussen
zahlreiche Bestande ersatzlos abgerissen werden.

» Gleichzeitig mussen zeitgemalie Wohnungen mit
attraktivem Wohnumfeld neu geschaffen werden, um die
Abwanderung der Bevolkerung einzudammen.

m' www.ebz-business-school.de Prof. Dr. Volker Eichener © 2010 Folie 24
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Den Abriss vorbereiten BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

* Viele Bestande mit Mangeln sind nicht mehr zu retten.
= Modernisierung lohnt sich nur noch an guten Standorten.

* Problematische Objekte mussen auslaufen: nicht mehr
investieren, Darlehn tilgen, wachsenden Leerstand
akzeptieren, Abriss vorbereiten.

= Verwertung der freifallenden Grundsticke differenziert
planen (Wohnungsneubau? Gewerbenutzung? Verkauf?
Liegenlassen? Ankauf durch Stadt?).

m' www.ebz-business-school.de Prof. Dr. Volker Eichener © 2010 Folie 25
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BUSINESS SCHOOL
Tre n d S University of Applied Sciences

Die Bevolkerungsverluste werden sich fortsetzen.
Auch die Zahl der Haushalte und damit der Wohnungsbedarf geht zurtck.
Schon seit langem sind Mieten und Kaufpreise in Herne extrem niedrig.

Der heute schon vorhandene Wohnungsuberhang wird sich noch deutlich
ausweiten.

Wohnungsbestande mit Defiziten — in Bezug auf den Objektzustand, den
Standort, die Sozialstruktur — verlieren zunehmend ihre Marktfahigkeit.

Das Resultat sind:
« Weiter wachsende Leerstande.
*  Weiter sinkende Mieten.
« Weiter sinkende Immobilienpreise.
« Ruckgang der Investitionsbereitschaft (Bestand und Neubau).
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BUSINESS SCHOOL
SCh | USSfOlgerU ngen University of Applied Sciences

= |nsbesondere an schlechten Standorten muss die Zahl der Wohnungsabrisse
massiv gesteigert werden, um den Markt zu stabilisieren und Verslummung zu
vermeiden.

= Zurzeit stimmen auf dem Wohnungsmarkt die angebotenen Qualitaten nicht
mehr mit der Nachfrage Uberein. Viele altere Herner Blrger verlassen die
Stadt, weil sie keine adaquaten Wohnungen in ansprechenden Quartieren
finden.

= Chancen bieten sich am Mietwohnungsmarkt auch fur Singles und kinderlose
Paare. Gute Marktchancen fur zentrumsnahe, urbane Lagen mit mittleren und

hohen Qualitaten — aber: niedriges Preisniveau.

= Es besteht nach wie vor ein begrenztes Nachfragepotenzial fur Eigenheime,
insbesondere im unteren bis mittleren Preissegment. Allerdings konkurriert
Herne in diesem Segment sowohl mit Bochum, dessen Qualitaten deutlich
hoher eingeschatzt werden, als auch mit den preiswerteren Markten im
nordlichen suburbanen Raum.
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Nachfragepotentiale fur Eigentumsmalinahmen
in der Stadt Herne BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

800

600

836
810
722
600
593 574 588
511
484
4258 416 416
400 343 354
295 288 288 293 296 296 294
044 236 251
210 204 204 208 210 210 209
200 175 171
141 121 03
8 8 8 8 8 8
0

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

PO

Neubaupotenzial B Potenzial fir Bestandswohnungen M Gesamtpotenzial

- . © InWIS F&B GmbH 2007
Quelle: Statistisches Landesamt NRW, eigene Darstellung

m' www.ebz-business-school.de Prof. Dr. Volker Eichener © 2010 Folie 28

Plan und Projekte fiir den Stadtumbau



Was Herne braucht:
, - BUSINESS SCHOOL
VVOh n a n ge bOte fu r Fa m I | Ie n University of Applied Sciences

Das Ziel:

Es darf keine Familie mehr aus Herne abwandern, weil sie hier kein Eigenheim
findet, das ein ausreichend grofdes und hinreichend attraktives Grundstick bietet
und das nicht teurer als vergleichbare Objekte im Umland ist.

= Neubau (Bautrager): Ausweisung von attraktivem und
kostengunstigem Bauland.

= Neubau (Einzelbauherren): Grundstlicksborse.
= Gebrauchtobjekte: Objektborse.
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Was Herne braucht: Wohnangebote

fur Haushaltsgrunder und Studierende BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

Das Ziel:
Haushaltsgrunder und Studierende in Herne halten und nach Herne locken.

=  Wohnungen, die von GroRe, Preis, Infrastruktur und Ambiente her
geeignet sind.

= An den Haltestellen/Bahnhéfen entlang der OPNV-Verkehrsachsen
nach Bochum (U35, 306) sowie nach Dortmund und Essen/
Duisburg (Eisenbahn, S-Bahn).

= Eine studentische Szene.

W e —
= Hlféeﬁn —- (V7

Sie brauchen eine
Wohnung?

Hier zu haben
fur magere

' Eurao/m?

' 11/2 Raum-Wohngng 1 Raum-Wohnung
mit 32,15 m? “, mit 36,28 m?
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Was Herne braucht: BUSINESS SCHOOL
WOhnangebOte furJungere S|ng|es und Paare University of Applied Sciences

Das Ziel:
Herne zum Wohnstandort fur die neuen Lifestylegruppen machen.

Attraktive und hochwertige Wohnungen.
Urbanitat.
Image.
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Was Herne braucht: eSS sehool
WO h n a n g e bOte fU r Alte re University of Applied Sciences

Das Ziel:
Altere Menschen in Herne halten.

= Ein vielfaltiges Angebote an altersgerechten und betreuten
Wohnungen verschiedener Preis- und Qualitatsniveaus.
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Etwas am Image tun: Marketing fur

BUSINEeSS SCHOOL
den Wohnstandort Herne

WohneninH

In Herne ldsst’s sich leben.

jetzt Wannel |

Plan und Projekte fiir den Stadtumbau

www.ebz-business-school.de

LEBEN UND WOHNEN

Al hies Wahnen in der

in der Strate des Bohihammers

University of Applied Sciences

Nordseite ces enemaligen Sergarbeiter Wohn
blocks am Weslring

Die Wohnstadt Herne hat noch jeden Besucher iiberrascht

leder Herner kennt die Situation: Erkldrt man
einem Fremden, In welcher Stadt man wohnt,
emtet man nicht selten ein mitleidiges | 4-
cheln. Doch kommt der Fremce zu Besuch, ist
das Erstaunen grofi: So griin, so ruhig, so an-
genehm hat sich kaum jemand die Wohnstadt
Herne vorgestellt. KKein Wunder, denn nirgend-
wo ist der Strukturwandel von der einstigen
Bergbaustadt so friihzeitig und so kansequent
vollzogen worden wie in Herne.

Herne bietet als , kleinere® GroRstadt mit
166.000 Einwohnern Vorziige gegenliber an-
deren Grofistadlen, Heme hat nicht mit den

Schattenseiten ananymer GroBstadte zu kimp-

fen. Die Herner Wohnquartiere sind kleinteilig,
fast ddrflich In Threm Charakter. Nirgends gibl

|12

s weite Wege zu Versorgungseinrichtungen,
Kindergarten und Schulen oder Griinanlagen.
Hinzu kommt die sprichwdrtliche Aufgeschlos-
senheit und Herzlichkeit der Menschen, die

in Heme wohnen. Hier wird jeder willkommen
geheifien, hier leben sich auch Neuburger
rasch ein,

In Herne lebl man in guter Nachbarschaft,

Das ist nicht nur eine Behauptung, das lasst
sich auch belegen: Eine der niedrigsten Krimi
nalildtsraten unter den GroRstidten in ganz
Deutschland zeigl, dass es hier weniger sozl-
ale Prohleme gibt. Zugewanderte hat man hier
schon immer autgenommen. Die Solidaritat
der ,Kumpel® im Revier ist sprichwarlich.

Und Wohnungen gibt es fiir alle:

o Haushaltsgriinder finden in Herne jede
fenge preisglinstiger Starter-Wohnungen,
iiberwiegend mit bester Anbindung an den
dftentlichen Nahverkehr und mit allen Ver
sorgungseinrichtungen in der Nane.

Herne ist ein attrakliver Wohinstandort fir
Studierende. Hier wohnt man preiswerl und
ist genauso schnell an der Uni wie auch im
Bermuda-Dreieck.

Heme bietet Wohnungen tir Singles und
fr Paare.

Herme ist ein idealer Wohnstandort fir
familien. tgal ob Mietwohnung oder
Einfamillenhaus: Familien finden hier be-
zahlbare und hochwertige Wohnangebate

www.wohneninherne.de

Prof. Dr. Volker Eichener © 2010
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Kontakt BUSINESS SCHOOL

University of Applied Sciences

Prof. Dr. Volker Eichener
EBZ Business School

Volker.Eichener@e-b-z.de
Tel. 0234-9447-710

Springorumallee 20
44795 Bochum
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