2 Analyse




2.1 Kurzprofil: Hansestadt Herford

Die Hansestadt Herford liegt im gleichnamigen Kreis
in Ostwestfalen-Lippe (OWL) im nordostlichen Teil
des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen. Als Mittel-
zentrum mit 66.521 Einwohnern (31.12.2015) ist die
Stadt raumlich-funktional dem nahegelegenen Ober-
zentrum Bielefeld (ca. 330.000 Einwohner) zugeord-

net. Abbildung 21: GroBraumige Lage des Untersuchungsgebiets
Als Kreisstadt und auf Grund seiner historischen Be- e o /
A30

deutung Ubernimmt Herford eine Vielzahl von Funk-
tionen fur die umliegenden Stadte in den Kreisen
Herford und Lippe (z. B. Klinikum Herford, Landrats- Hiddenhausen
amt aber auch Sport-, Freizeit- und Naherholungs-

angebote). Umgekehrt profitiert Herford von der

Nahe zu anderen attraktiven Stadten in der Region,

insbesondere zum Oberzentrum Bielefeld (DSK Enger
2012, S. 9 ff). Herford wird unter anderem als Sitz

bekannter Unternehmen aus dem Textil- und Beklei-

dungssektor, dem produzierenden und verarbeiten-

den Gewerbe sowie der Nahrungsmittelbranche

Uberregional wahrgenommen.

Viotho

Herford

O

Die Siedlungsstruktur ist klar auf den Hauptort aus-
gerichtet, in dem mehr als drei Viertel der Einwohner
Herfords leben. Die Bewohner der stdlichen Stadt-
teile orientieren sich, bei insgesamt leicht positiven
Pendler- und Wanderungssalden zudem auch in
Richtung des Oberzentrums Bielefeld (Struktur-
bericht 2016 der Hansestadt Herford).

Bad Salzuflen

Die Siedlungsstruktur Herfords zeigt eine konzentri- Bielefeld
sche Grundfigur mit einer raumlichen Differenzie-
rung: Die westlichen Teile der Stadt sind durch die
Eisenbahnstrecke Dortmund — Hannover von der In-
nenstadt getrennt und weisen einen relativ hohen
Anteil gewerblicher Flachen auf. Der ostliche Teil der
Stadt legt sich als Halbring um die Innenstadt und
stellt sich als relativ homogen bebaute Siedlungs-
struktur mit wenig Gewerbe und vielen attraktiven
Wohnlagen dar. Die Konversionsflachen auf dem
Stiftberg liegen inmitten dieses Wohngurtels zwi-
schen Innenstadt und Stuckenberg. Der 6stliche Teil
des Untersuchungsgebiets grenzt an die offene
Landschaft an und weist somit eine potentiell hohe
Lagegunst fur Wohnen auf (siehe Plan 7, S. 24).
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2.2 Bevolkerung und Soziales

Die Entwicklung der Konversionsflachen ist ein-
gebettet in gesamtstadtische Prozesse der
Stadtentwicklung. Hier bilden soziodemo-
graphische Kennzahlen die Veranderungen in der
Herforder Bevolkerung ab, die in Wechselwirkung
mit sozialen, wirtschaftlichen und stadtebaulichen
Entwicklungen stehen. In diese ordnet sich die
Konversion der ehemaligen britischen Flachen
aufgrund ihrer GréBe und integrierten Lage in be-
sonderem MaBe ein.

Die im Folgenden vorgenommene Analyse bildet
die Basis fur ein integriertes, umfassendes
Handlungskonzept, das den Stellenwert der
Konversionsflachen fur die Entwicklung des
Stadtteils und der Gesamtstadt widerspiegelt.
Und das neben baulichen, technischen und wirt-
schaftlichen Aspekten insbesondere den sozialen
Zusammenhalt in den Blick nimmt - innerhalb des
Untersuchungsgebietes und darlber hinaus.

2.2.1 Demographie und Sozialdaten

2.2.1.1 Bevolkerungsentwicklung und
-Prognose

Die Analysen des Strukturbericht 2016 der Hanse-
stadt Herford zeigen, »dass die Bevolkerungsent-
wicklung in der Hansestadt Herford seit Erhebung
des neuen Zensus von 2011 weitgehend positiv ver-
lief (siehe Abb. 22, S, 27). Gerade im Vergleich mit
dem Kreis Herford und der Ubergeordneten Regio-
nen OWL und NRW schneidet die Hansestadt
Herford gut ab. Verglichen mit dem Ausgangswert
im Jahr 2011 hat die Bevolkerung in der Hansestadt
Herford im Jahr 2015 einen klaren Zuwachs zu ver-
zeichnen (+1,2 %), der in NRW (0,8 %) und OWL (0,4
%) deutlich geringer ist. Lediglich Deutschland (+1,5
%) zeigt eine konstant positive Entwicklung
(Strukturbericht 2016 der Hansestadt Herford, S. 3
ff).

Die aktuellen Veranderungen fir die mogliche demo-
graphische Entwicklung durch die Zuwanderung von
Asylsuchenden zeichnen sich generell durch groBe
Unsicherheiten aus. Wahrend in den Bevolkerungs-
prognosen der letzten Jahre fur Herford eine dem
allgemeinen Trend entsprechende Abnahme der Be-
volkerung angenommen wurde, ist diese Tendenz
nun nicht langer zutreffend. Unter BerUcksichtigung
der allgemeinen Bleibeperspektive in Deutschland
und des daraus abzuleitenden Verbleibs Anerkann-
ter in Herford selbst ist von einer Abweichung nach
oben auszugehen. Mit dieser Entwicklung konnte
ebenfalls eine Verjlingung der Bevolkerung einher-
gehen, da das Durchschnittsalter der Fllchtlinge
und Asylbegehrenden in Herford bei 24,7 Jahren
liegt, der Altersdurchschnitt fur die gesamte Stadt
hingegen bei 43,2 Jahren (Stabsstelle Sozialplanung,
Januar 2016).

2.2.1.2 Demographie

Das Untersuchungsgebiet weist eine insgesamt
deutlich jungere Altersstruktur im Verhaltnis zu den
Vergleichsebenen auf. Besonders die Altersgruppen
unter 6, 18 - 24, 25 - 29 und 30 - 39 Jahren sind
Uberdurchschnittlich stark vertreten. Der Anteil der
unter 6-jahrigen ist dort mit 10,4 % ungefahr doppelt
so hoch wie auf den Vergleichsebenen und liegt
auch etwa 2,5 % Uber dem Wert der Nordstadt,
einem Stadtteil in Herford. Von einem hohen
Familienanteil im Untersuchungsgebiet zeugt eben-
falls der Uberdurchschnittliche Anteil der Bevol-
kerungsgruppen der 25 - 29- sowie 30 - 39-jahrigen
(siehe Abb. 23, S. 27).

Im direkten Umfeld des ISEK-Gebietes dagegen sind
die Altersgruppen der Uber 50-jahrigen deutlich
Uberreprasentiert. Auffallig ist dabei vor allem der
Anteil von 26,8 % bei den Uber 65-jahrigen. Auf den
Ubrigen Ubergeordneten Vergleichsebenen liegt die-
ser jeweils um 20 %, im ISEK-Gebiet selbst bei nur
115 %.

Insgesamt ergibt sich flUr das Untersuchungsgebiet
ein Altersquotient von 82,4 im Verhaltnis zur
Gesamtstadt (=100) (Kommunalprofil Herford von IT.
NRW). »Bei sinkender Gesamtbevolkerung in Herford
wird der Anteil alterer Menschen bis 2040 auBerdem
weiter ansteigen (ITNRW, 2015a).«
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Abbildung 22: Bevolkerungsentwicklung (2004=100)
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2.2.1.3 Sozialdaten

Die Haushalte in Herford sind insgesamt eher klei-
ner als im Kreis Herford oder im Regierungsbezirk
Detmold, da im Stadtgebiet Uberdurchschnittlich
viele 1-Personen-Haushalte zu finden sind (siehe
Abb. 26, S 29). Haushalte mit zwei bis vier Personen
sind eher unterreprasentiert. Herford entspricht mit
seiner Verteilung der HaushaltsgroBen in weiten Tei-
len dem Durchschnitt des Bundeslandes (ITNRW
2015).

Die Arbeitslosenguote im Agenturbezirk Herford lag
zum Monatsende November 2015 bei 5,5 % und
damit sowohl unter dem Landesschnitt von 7,6 % als
auch unter den Quoten in den Agenturbezirken Bie-
lefeld (6,7 %) und Detmold (6,8 %) (Bundesagentur fur
Arbeit 2015).

Im Verhaltnis zur Gesamtstadt (Quotient = 100) liegt
die Arbeitslosenquote im Untersuchungsgebiet bei
166,1. Bei den unter 25-jahrigen liegt der Quotient
im Untersuchungsgebiet sogar bei 253,8. Dies spie-
gelt sich auch im Anteil der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten wider, dieser erreicht mit
einem Quotienten von 87,7 nicht das Vergleichs-
niveau der Gesamtstadt (=100) (Stabsstelle Sozial-
planung, Auswertung der Statistischen Bezirke).

Die detaillierte Arbeitsmarktstatistik nach Schwer-
punkten lasst erkennen, dass der Anteil der jugendli-
chen und jungen Arbeitslosen bis 25 Jahren an allen
Arbeitslosen im Stadtgebiet mit 10,93 % leicht Uber
dem Schnitt des Kreises (10,75 %) und des Bundes-
landes (9,99 %) liegt. Der Anteil der Uber 55-jahrigen
an der Gesamtzahl der Arbeitslosen liegt demge-
genuber mit 18,45 % nahezu auf Landesschnitt
(18,49 %). Dieser Wert liegt im Kreis Herford mit
21,21 % spurbar hoher (Bundesagentur fur Arbeit
2015).

Zum Jahresende 2014 gab es in Herford 9.070 Emp-
fanger von Leistungen zur Mindestsicherung, eine
Zunahme von 6,6 % gegenuber 2010. Die Zunahme
im Landkreis lag mit 2,7 % noch unter dem Anstieg
auf Landesebene von 5,5 % (Bundesagentur fur Ar-
beit 2015).

Im Untersuchungsgebiet selbst lebt eine groBe An-
zahl von Empfangern von Leistungen zur Mindest-
sicherung. Im Verhaltnis zur Gesamtstadt (Quotient
=100) liegt der Wert hier bei 277,0 (Stabsstelle
Sozialplanung, Auswertung der Statistischen Bezir-
ke).

Von den Leistungsempfangern in Herford empfan-
gen rund 80 % Leistungen nach dem SGB Il (Grund-
sicherung fur Arbeitsuchende). Dieser Anteil ent-
spricht weitgehend den Anteilen auf den Vergleichs-
ebenen Kreisgebiet (rd. 78 %) und Bundesland (rd.

81 %). Der Anteil von 13 % der Leistungsempfanger
von Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminde-
rung gemafl SGB XlI mit rund 14 % liegt ebenfalls auf
Vergleichsniveau von Kreis und Bundesland.

Dagegen liegt der Anteil der Empfanger von Hilfen
zum Lebensunterhalt auBerhalb des SGB Xl an allen
Leistungsempfangern mit 2,68 % Uber dem Landes-
schnitt von 1,81 %. Auch der Anteil im Kreis Herford
bewegt sich mit 2,83 Uber diesem Wert (siehe Abb.
27,S.29).

Aus dem stadtischen Quartierssteckbrief (Juni 2014)
ist erkennbar, dass im Untersuchungsgebiet 5,5 %
der Bevolkerung Leistungen nach dem SGB Xl er-
halten und damit mehr als doppelt so viele wie im
Durchschnitt der Stadt. Zudem wird ein hoher Anteil
an alleinerziehenden Muttern im SGB [I-Bezug sowie
an Beistandschaften und Empfangern von Unter-
haltsvorschissen benannt.

Die aktuelle Erhebung der Stabsstelle Sozialplanung
zum Jahresende 2015 unterstreicht die vorgenann-
ten Merkmale. Im Verhaltnis zur Gesamtstadt (Quoti-
ent = 100) liegt die SGB II-Quote der unter 18-jahri-
gen bei 143,9. Ein Vergleich der Familieneinkommen
auf Basis der Anmeldungen bei Kindertagesstatten
zeugt von der Einkommensungleichheit zwischen
dem Untersuchungsgebiet und der Gesamtstadt.
Der Quotient fur hohe Familieneinkommen weicht
mit 24,4 stark vom stadtischen Durchschnitt (100)
ab. Entsprechend liegt der Wert fur niedrige
Familieneinkommen mit 166,0 deutlich Uber dem
stadtischen Durchschnitt (Stabsstelle Sozialplanung,
Auswertung der Statistischen Bezirke).

Allein durch Pflegegeld werden 3.490 Pflegebedurf-
tige unterstutzt und somit allein durch ihre Angeho-
rigen und ohne Beteiligung von professionellem Pfle-
gepersonal versorgt. Bis zum Jahr 2030 kann mit
einer Zunahme der pflegebedirftigen Bevolkerung
auf bis zu 8.821 Personen gerechnet werden
(Engels & Koller, 2015).
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Abbildung 26: Haushalte nach GroBen (in %)

1

2
»»» Fazit Demographie und Sozialdaten

3 Im Untersuchungsgebiet hangt die Entwicklung
der Bevolkerungsstruktur zunachst von den im

4 Rahmen der Konversion entstehenden Wohnraum-
und Arbeitsplatzangeboten ab. Sprechen diese

5 Uberwiegend junge Menschen an, zeichnet sich
eine weitere Verjungung des ohnehin vergleichs-

64 weise jungen Stadtteils ab. Insofern erlauben die
Rahmenbedingungen, dass neuen Angeboten fiir

0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 40,00% Altere eine besondere Bedeutung zukommt, um
im Sinne einer ausgewogenen Bevolkerungs-
B Regierungsbezirk Detmold ] Landkreis Herford entwicklung tatig zu werden.
[ NRW B Stadt Herford Bezogen auf das Untersuchungsgebiet wird die

Entwicklung wesentlich davon abhangen, dass es
gelingt, mit einer breiten Palette von Wohnungs-
angeboten eine ausgeglichene Bevolkerungs-

Abbildung 27: Anteil Hilfe zum Lebensunterhalt mischung zu generieren und mit unterstitzenden
MaBnahmen eine Stabilisierung bzw. Verbesse-
3,00% rung der Sozialstrukturen zu erreichen.

Zieht man zu der oben beschriebenen jungen

Bevolkerungsstruktur weitere Sozialindikatoren
hinzu, wird eine vergleichsweise starke soziale
2 25% Benachteiligung der Bevolkerung im Unter-

' suchungsgebiet deutlich. Nicht nur liegen die Ein-
kommen der hiesigen Bevolkerung deutlich unter
denen der Bewohner anderer Teile Herfords. Auch
bezieht sie viel haufiger staatliche Hilfeleistungen
(Mindestsicherung), schon in der Gruppe der unter

0,
1.50% 18-jahrigen. Hinzu kommt eine hohe Arbeits-

losigkeit und auch hier sind junge Menschen be-
sonders betroffen.

Zunachst ist demnach der Ausbau sozialer und
0.75% beschaftigungspolitischer Angebote von zentraler
Bedeutung. Dartber hinaus ist durch die Entwick-
lung von entsprechenden Wohnungsangeboten
und die Einrichtung integrativer, den Zusammen-
halt starkender Angebote eine Stabilisierung des

0,00% sozialen Gefliges im Untersuchungsgebiet zu be-
2010 2011 2012 2013 2014 fordern.

. NRW — Stadt

Landkreis 29



30

2.2.2 Soziale Infrastruktur

Ein ausreichendes nachfrageorientiertes Angebot an
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur ist wesentli-
che Voraussetzung fur eine Stabilisierung und Auf-
wertung der vorhandenen Strukturen und dariber
hinaus auch eine Voraussetzung flr eine zivile
wohnbauliche, aber auch gewerbliche Entwicklung
der Konversionsflachen.

Innerhalb des Untersuchungsgebiets befindet sich
derzeit keine zivile soziale Infrastruktur. Die zu Zei-
ten der militarischen Nutzung vorhandenen Einrich-
tungen Schule und Kindergarten auf dem Went-
worth-Areal sind aulber Betrieb gegangen und auf-
grund des fehlenden Planungs- und Baurechts fur
eine zivile Folgenutzung auch nicht unmittelbar und
ohne weiteres nachnutzungsfahig.

Im Umfeld des Untersuchungsgebiets existieren
zwar vier Kindergarten und eine U3-Gruppe, die je-
doch aufgrund ihrer Auslastung keine Kapazitaten
aufweisen, um den absehbaren Bedarf aus der Ent-
wicklung der Konversionsflachen aufnehmen zu kon-
nen. In Abhangigkeit von der zu erwartenden, stei-
genden Einwohner- und Beschaftigtenzahl ist auf
den Konversionsflachen zukunftig ein neues Ange-
bot fur die Kinderbetreuung zu errichten.

Mit der Grundschule Stiftberg und dem Konigin-Mat-
hilde-Gymnasium befinden sich zwei attraktive
Schulen in unmittelbarer Naher zum westlichen
Rand des Untersuchungsgebiets. Weiterfuhrende
Schulen im weiteren Umfeld sind die Hauptschule
Meierfeld (auslaufend), die Realschulen Geschwister-
Scholl-Schule und Ernst-Barlach-Schule sowie die
Stadtische Gesamtschule.

Im weiteren Planungsverlauf ist in Abhangigkeit von
der zu erwartenden Einwohnerzahl der Bedarf an
Kapazitaten fur Grundschulen und weiterfihrende
Schulen zu ermitteln.

Im Untersuchungsgebiet und im weiteren Umfeld
sind derzeit keine Einrichtungen der Kinder- und Ju-
gendarbeit vorhanden. Dieses Defizit ist im Rahmen
der Konversion zu beheben.

Die medizinische Versorgung wird in Herford neben
einem breiten Angebot von Arztpraxen, insbesonde-
re Uber das Klinikum Herford sowie das Mathilden-
Hospital gesichert. Auch in Herford besteht das Pro-
blem des Hausarztemangels und der Uberalterung
eines Teils der Facharzte.

Besonders Mutter bzw. Eltern in belasteten Lebens-
situationen bendtigen praventive Angebote zur all-
tagspraktischen Unterstlitzung um ein gesundes
Aufwachsen ihrer Sauglinge und der sehr jungen
Kinder zu fordern.

Einen wichtigen Beitrag leisten Familienhebammen,
die eine intensive Begleitung im Ubergang zwischen
Schwangerschaft und der dann auszuftllenden Rolle
als Eltern sicherstellen konnen, sofern gentigend
Ressourcen fur diese Aufgabe flexibel zur Verfu-
gung stehen.

An Angeboten fur altere Menschen befindet sich in
der angrenzenden Umgebung neben stationaren
Pflegeeinrichtungen (Ernst-Louisen-Heim mit 120
Platzen, Maria Rast mit 80 Platzen) ein kleines kom-
munikatives Nachbarschaftsangebot sowie eine
Wohngruppe fur 16 Bewohner/innen aller Alters-
gruppen mit Pflegebedarf. Darliber hinaus befindet
sich in der Kastanienallee ein AWO Begegnungs-
zentrum mit Beratungs- und Begegnungsangeboten
flr altere Menschen.

Die evangelische Kreuzkirchengemeinde, Hesse-
straBBe und die evangelische Mariengemeinde
Stiftberg bieten Seniorenkreise an.

»»» Fazit Soziale Infrastruktur

Die Uber Jahre im Umfeld der Konversionsflachen
gewachsene Siedlungsstruktur ist mit einer aus-
reichenden sozialen Infrastruktur ausgestattet.
Die Umnutzung der britischen Liegenschaften
wird absehbar einen Bedarf erzeugen, der von
den bestehenden Einrichtungen nicht gedeckt
werden kann. Daher ist — gerade vor dem Hinter-
grund der relativ schwachen sozialen
Ausgangslage (vgl. Kap. 2.2.1) - ein frihzeitiger,
bedarfsgerechter und zielgruppenspezifischer
Ausbau der sozialen Infrastruktur im
Konversionsprozess zu bertcksichtigen. Hier ste-
hen die Kinderbetreuung und Bildungsangebote
flr Kinder und Jugendliche im Fokus.
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2.3 Wirtschaft

2.3.1 Wirtschaftsstruktur und
Arbeitsmarkt

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten am Arbeitsplatz Herford lag zwischen 2008
und 2011 stets bei rund 31.000. Seitdem ist die Zahl
stetig auf rund 33.000 im Juni 2015 gestiegen
(Strukturbericht Herford 2016, S. 50). Herford weist
mit einem positiven Pendlersaldo von Uber 9.200 ein
hohes Arbeitsplatzangebot auf, welches nicht von
der ortsansassigen Bevolkerung gedeckt werden
kann. Dagegen weisen die benachbarten Stadte und
Gemeinden - mit Ausnahme Bielefelds - ein negati-
ves Pendlersaldo auf (ebenda, S. 43).

Die Hansestadt Herford weist im Vergleich mit Bund
und Land einen hoheren Anteil an gewerblich-indus-
triellen sowie einen geringeren Anteil an Arbeitsplat-
zen im Dienstleistungssektor auf. Das produzierende
Gewerbe sichert den Arbeitsplatz von 32,3 % der
Beschaftigten, wahrend Handel/Gastgewerbe/Ver-
kehr flr 24,4% sowie sonstige Dienstleistungen fur
42,7% der Arbeitsstellen sorgen. Der bundesweite
Durchschnitt liegt bei 29,0% fur das produzierende
Gewerbe, die anderen beiden Wirtschaftszweige re-
prasentieren 22,3% bzw. 47,9% (Statistisches Bun-
desamt, Juni 2016). Im Landkreis Herford selbst sind
rund 42% der Beschaftigten im gewerblich-industri-
ellen Sektor beschaftigt (ISEK Innenstadt, S. 16).

Wichtige Wirtschaftszweige der Stadt sind Mobel-,
Verpackungs-, Maschinenbau- und Nahrungsmittel-
industrie. In Herford sind beispielsweise internatio-

nale Unternehmen wie Poggenpohl, Humana, Sulo,
Ahlers, Bugatti und Brax/Leineweber ansassig. Be-
sondere Bedeutung weist das Gesundheitswesen
auf, in dem etwa 2.800 Menschen sozialver-
sicherungspflichtig beschaftigt sind (Strukturbericht
Herford 2016, S. 28).

Trotz des vorhandenen Branchenmixes attestiert die
Industrie- und Handelskammer IHK Ostwestfalen in
ihrer Strukturanalyse der Hansestadt Herford, wie
vielen anderen Regionen, eine negative Entwicklung
traditioneller industrieller Arbeitsplatze. Dies ist
auch aus den rucklaufigen Beschaftigungszahlen in
diesem Sektor erkennbar. Ausnahmen sind die Er-
nahrungs-, Textil- und Elektrotechnikbranchen.
Gleichzeitig entwickelt sich die Zahl der Beschaftig-
ten in den Dienstleistungsbranchen durchweg posi-
tiv (Strukturbericht Herford, S. 22).

Positive Entwicklungstendenzen zeichnen sich in
den Bereichen Sozialwesen/Heime, freiberufliche,
wissenschaftliche und technische Dienstleistungen,
sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen und Er-
nahrung ab. So hat die Anzahl der Beschaftigten in
Pflegeeinrichtungen insgesamt in Herford von 2009
bis 2013 um knapp 16% zugenommen. In den ambu-
lanten Pflegediensten sind es sogar 23 % (ITNRW,
2015c). Dabei steht der »deutliche Trend hin zur Ab-
nahme der Ausbildungszahlen in den Pflegeberufen
(..) im Widerspruch zu der klaren Prognose der Stei-
gerung der Pflegebedurftigen« (ITNRW, 2015¢).

Auch der Bereich Information und Kommunikation
hat sich nach Rlckgangen in den letzten Jahren wie-
der deutlich erholt (Strukturbericht Herford 2016).

2.3.2 Zentralitat und Kaufkraft

Fir die Hansestadt Herford wurde eine GfK-
Zentralitatskennziffer von 109,2 ermittelt. Sie kann
somit mehr Kaufkraft an sich binden, als ihre Ein-
wohner zur Verfligung haben. Das bedeutet, dass
die Stadt als attraktiver Einzelhandelsstandort Kun-
den aus dem Umland anzieht. Mit einer Kaufkraf-
tkennziffer von 100,1 verflgen die Herforder Blrger
Uber ein durchschnittlich hohes Konsumpotential
(Strukturbericht Herford 2016, S. 14).



2.3.3 Dynamik und Innovation

Der Zukunftsatlas der Prognos AG zeigt eine spur-
bare Abkopplung des Kreises Herford bei Schlisse-
lindikatoren der wirtschaftlichen Entwicklung. Bei
insgesamt 412 untersuchten Kreisen in Deutschland
wird der Kreis Herford auf Platz 367 bei Dynamik,
auf Platz 347 bei Innovation und Platz 324 beim Ar-
beitsmarkt eingeordnet. Dem gegenuber steht die
lebhafte Entwicklung der Hochschullandschaft in
Ostwestfalen-Lippe, aus der sich ebenfalls wichtige
beschaftigungspolitische Impulse fur die Region ent-
wickeln konnen (Antrag RegioCall, S. 7 ff).

Zur Vernetzung der Bildungsaktivitaten und als
Standort zur Sicherstellung von lebenslangem Ler-
nen weist die Hansestadt Herford mit der zentralen
Lage zwischen mehreren Hochschulstadten gewisse
Potenziale auf. Im europaischen Standortwettbewerb
sind die Themen Bildung und Wissen Triebfedern fur
wirtschaftlichen Erfolg, moderne Arbeitsplatze und
langfristige Investitionen. Dabei sind vielfaltige Zu-
gange, auch zu nicht-akademischer Bildung, eine
wichtige Entwicklungsvoraussetzung im Prozess der
Transformation von einer Industrie- zur
Wissensgesellschaft.

Exemplarisch fur diese Transformation stehen die
sogenannten wissensintensiven Dienstleistungen.
Dazu zahlen die Branchen Information und Kommu-
nikation, freiberufliche, wissenschaftliche und tech-
nische Dienstleistungen sowie Kunst, Unterhaltung
und Erholung. Insgesamt arbeiten dort 2.542 sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigte oder 7,7 % aller
Beschaftigten Herfords. Seit 2010 sind die Beschaf-
tigtenzahlen in der Hansestadt Herford in diesem
Sektor um 32 % gestiegen und damit deutlich star-
ker als im Bundes- oder Landesschnitt (22 — 23 %).
Auffallig ist mit einem Plus von 0,7 % im Vergleich
zum Vorjahr jedoch die Verlangsamung des Wachs-
tums der Beschaftigtenzahlen bei wissensintensiven
Dienstleistungen. Auf Bundes- und Landesebene lag
der Zuwachs bei etwa 3 %. Entgegen des allgemei-

nen Trends nahm auch die Anzahl der Betriebe in
der Hansestadt Herford im Vergleich zum Vorjahr
um 1,9 % ab (Strukturbericht Herford 2016, S. 29).
Aus den Zahlen ist erkennbar, dass die erste Dyna-
mik aus dem Prozess schwindet und Verstetigungs-
maBnahmen ergriffen werden sollten, um die
Diversifizierung des Wirtschaftsstandortes zu befor-
dern (vgl. Strukturbericht Herford 2016, S. 29).
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»»» Fazit Wirtschaft

Insgesamt zeigt sich in der Hansestadt Herford
eine durchaus gute und positive wirtschaftliche
Entwicklung, beispielsweise durch den Anstieg
der Beschaftigtenzahlen. Die Kennzahlen zu
Unternehmensgrundungen, Patenten, Ausbildung
und wissensintensiven Dienstleistungen zeigen,
dass die Anstrengungen in diesen Bereichen
nicht nachlassen dirfen, um die Zukunft zu ge-
stalten. Die Schaffung bedarfsgerechter
Qualifizierungsmoglichkeiten und eines angemes-
senen Angebotes an Ausbildungsplatzen, eine ak-
tive Grundungsforderung und die Verbesserung
der Innovationsfahigkeit vor Ort sind hierbei zent-
rale Aufgaben (vgl. Strukturbericht Herford 2016,
S. 83). Dabei kommt der Nachnutzung der
Wentworth-Kaserne eine besondere Bedeutung
zu, wie die Ausfliihrungen zum geplanten
BildungsCampus belegen (vgl. Kapitel 2.5.4).

bauplanung dialog
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2.4 \Wohnungsmarkt

2.4.1 Wohnungsmarktanalyse

2.4.1.1 Gebaudebestand

Im Jahr 2014 bestanden in Herford insgesamt
32.683 Wohnungen, wovon mit einem Anteil von
50,8% mehr als die Halfte in Mehrfamilienhausern zu
finden sind. 45,3% aller Herforder Wohnungen befin-
den sich in Ein- oder Zweifamilienhausern. Herford
liegt damit im Vergleich mit ahnlich groen Stadten
im Durchschnitt. Im Vergleich zu der Datenaus-
wertung zum Handlungskonzept Wohnen hat es
leichte Veranderungen gegeben (Wohnungsbestand
gesamt 2011: 32.373, in Mehrfamilienhausern 52,9
%, in Ein- oder Zweifamilienhausern 47,1 %).

Beim Gebaudealter gab es kaum Veranderungen.
Weiterhin hat Herford im Vergleich zu Stadten mit
ahnlichen Einwohnerzahlen und zum Landesdurch-
schnitt NRW eine hohe Zahl an Wohnungen, die vor
1970 erbaut wurden. Die Zahl neuer Wohnungen in
Relation zu den Bestandswohnungen ist im gesam-
ten Kreis Herford mit einem Wert unter 2,5% sehr
gering. Umliegende Stadte, wie Bielefeld oder Pader-
born, weisen deutlich hohere Werte an Neubau-
bestanden auf.

Des Weiteren ist insgesamt eine rtcklaufige Bauta-
tigkeit in Herford zu erkennen. Besonders bei Ein-
und Zweifamilienhausern hat sich die Zahl der Bau-
fertigstellungen zwischen den Jahren 2005 und
2014 von rund 190 auf unter 40 pro Jahr reduziert.

Die Zahl der Mehrfamilienhauser hat dagegen seit
2009 einen Zuwachs zu verzeichnen und Ubersteigt
2014 erstmalig die Zahl der Ein- und Zweifamilien-
hauser.

Aktuelle Aussagen zum Wohnungsleerstand liegen
nicht vor, da die Daten vom Zensus aus dem Jahr
2011 nicht fortgeschrieben werden. In Anbetracht
des gestiegenen Wohnungsbestandes und der
gleichzeitig gestiegenen Einwohnerzahl (siehe
unten) musste sich die Leerstandsquote auf anna-
hernd gleichem Niveau (Leerstandsquote Zensus
2011: 4,7 %) befinden.

Auch von einem groBeren Abbau von Substandards
in Wohnungen (laut Zensus 3,2 % aller Wohnungen
ohne Badewanne, Dusche und/oder WC) und allge-
mein renovierungsbedurftigen Wohnungen kann
nicht ausgegangen werden, da die Mietpreise bei
Wiedervermietung von Bestandswohnungen kaum
gestiegen sind (siehe 2.4.1.2 Mietermarkt).

2.4.1.2 Mietermarkt

Bei der Wiedervermietung von Bestandsimmobilien
besteht eine durchschnittliche Nettokaltmiete von
knapp Uber 5€ pro gm. Diese liegt annahernd auf
dem Niveau von gefordertem Wohnraum. Seit 2006
gab es dabei keine grobartigen Schwankungen. Ins-
besondere im Vergleich zu Bielefeld und zu sudli-
chen Kreisen in der Region ist die Wiederver-
mietungsmiete als gering einzuschatzen.

Auffallig ist, dass jedoch die Kaltmiete in der Stadt
Herford bei Neubauten seit 2011 von 6 € pro gm auf
7 € pro gm weiter anstieg (ca. 17 % Steigerung).
Dies lasst auf eine Nachfrage nach qualitativ hoher-
wertigen Wohnungen schlieBen. Fur private Investo-
ren haben sich damit die Randbedingungen verbes-
sert, in den Bestand und in neue qualitativ hoher-
wertige Mehrfamilienhauser zu investieren. Hiermit
ist auch die gestiegene Anzahl an Baufertig-
stellungen im Mehrfamilienhausbereich zu erklaren.

2.4.1.3 Wohnungsmarktdaten

Auch die Wohnungsmarktbeobachtung der NRW.
Bank (2015) weist fur die Hansestadt Herford mit
einem Anteil von 61,3 % Wohnungen mit Baujahr vor
1970 einen deutlich hoheren Wert auf als das Ubri-
ge Land Nordrhein-Westfalen mit 55,9 % (S. 4). Dabei
liegt vor allem der Anteil von 28,9 % von Gebauden
von vor 1949 Uber dem Schnitt der Landes (20,9 %)
(ebenda, S. 8).

Auch der Anteil von Sozialwohnungen liegt mit

16,8 % klar Uber dem Landesdurchschnitt von

10,2 %. Dagegen entsprechen die Kennwerte Wohn-
flache je Wohnung und Person (90,7 gm bzw.

45,3 gm) dem Landesdurchschnitt. Der Anteil der
Ein- und Zweifamilienhauser (45,3 %) und Mehrfamili-
enhauser (50,8 %) ist vergleichbar mit anderen Stad-
ten zwischen 50.000 und 100.000 Einwohnern
(ebenda, S. 4). Auch die durchschnittliche Haushalts-
groBe entspricht weitgehend dem Landesdurch-
schnitt (ebenda, S. 24).

Die Zahl der Baufertigstellungen war zwischen 2005
und 2014 insgesamt stark rucklaufig. Von insgesamt
rund 270 Baufertigstellungen 2005 sank die Zahl
nahezu in jedem Jahr bis auf etwa 70 im Jahr 2014.
Dies liegt insbesondere in den ausbleibenden
Baufertigstellungen von Ein- und Zweifamilienhau-
sern begrundet (2005: knapp 200, 2014: rund 20,
vgl. Baulandstrategie Herford, Vorlage BA/24/2016).
Dagegen wurden 2005 und 2014 mit knapp 50
Mehrfamilienhausern gleich viele Mehrfamilienhauser
fertig gestellt. Zwischen 2007 und 2010 waren aller-
dings auberst wenige Baufertigstellungen in diesem
Sektor festzustellen (NRW Bank, S. 14).

Die Kaufpreise fur unbebautes Land lagen 2014 mit
bis zu 150 €/gm Uber den Werten fur das Umland
(bis 100 €). Ausnahme ist die Stadt Bielefeld, wo
Preise bis zu 250 € erzielt werden. (NRW Bank, S.
28). Die mittlere Miete im Bestand in der Hansestadt
Herford betrug im Jahr 2014 5,14 €/gm, ein Zu-
wachs von 2,2 % im Vergleich zu 2012 (ebenda, S. 4).



Insgesamt schwankt dieser Wert aber nur geringfu-
gig und lag seit 2006 stets etwa bei 5,00 € fur
Bestandswohnungen. Im Umland der Hansestadt
werden nur in Bielefeld (5,50 — 6,00 €) hohere
Bestandsmieten erzielt. Im Ubrigen Umland liegt die-
ser Wert nicht hoher als 5,50 €, in Vlotho beispiels-
weise unter 4,50 €. Allein die mittlere Angebots-
miete von Neubauwohnungen zeigt in Herford eine
seit 2008 klar steigende Linie. Die Nettokaltmiete
stieg von 5,20 € im Jahr 2008 auf 7,00 € im Jahr
2014 (ebenda, S. 30 ff). Dies entspricht einem Zu-
wachs von Uber 34 %.

Insgesamt sind in fast allen Teilsegmenten gestiege-
nen Preisen zu verzeichnen. Dies betrifft insbeson-
dere den Neubaubereich und das Mehrfamilien-
haussegment zum Kauf und zur Miete. Dem gegen-
Uber stehen die Steigungsraten im Bereich der Bau-
kosten, wahrend die Bodenpreisentwicklung weniger
ins Gewicht fallt.

Insofern trifft die Konversion auf ein zwar verbesser-
tes Investitionsklima, was jedoch in Hinblick auf Sa-
nierungs- und Neubaukosten und zu erzielende Mie-
ten und Verkaufspreise einen immer noch engen
Investitionsrahmen darstellt. Dem gegenuber stehen
weiterhin hohere Preise am Wohnungsmarkt im regi-
onalen Umfeld z.B. in Bielefeld in allen Segmenten.

2.4.2 Wohnungsbedarf

Auf der Grundlage der prognostizierten Bevol-
kerungsentwicklung (siehe Kapitel 2.2.1.1) wird von
einem leichten Rickgang bei der Wohnraumnach-
frage in Herford ausgegangen. Das Handlungs-
konzept Wohnen 2030 geht vor dem Hintergrund
des Wohnungsbestandes davon aus, dass die Quali-
tat des Wohnungsbestands verstarkt an Bedeutung
gewinnt und fur die Marktgangigkeit relevant sein
wird. Dies verstarke sich zusatzlich durch die
Singularisierung der Haushalte und die Nachfrage
nach flexiblen Wohnformen auBerhalb der klassi-
schen Einfamilienhauser im Grinen.

Zum Zeitpunkt der Erstellung des kommunalen
Handlungskonzeptes im Februar 2014 konnten je-
doch die Einflisse der Zuwanderung von Flichtlin-
gen und Asylbegehrenden auf den Wohnungsmarkt
noch nicht betrachtet werden.

Der Wohnungsmarktbedarf wurde 2014 wie folgt
dargestellt: Da die Hansestadt Herford bei 30.749
wohnungsnachfragenden Privathaushalten Uber
einen verfugbaren Wohnungsbestand von 31.179
Einheiten verfugt, weist die Stadt keinen Nachholbe-
darf an Wohnungen auf. Vom Uberangebot wurden
50% berlcksichtigt, da ungefahr die Halfte des leer
stehenden Wohnraums durch MaBnahmen zur Ver-
besserung der Marktgangigkeit genutzt werden
kann. Ein Auflockerungsbedarf durch steigende
Wohnflachenanspriche pro Person besteht wegen
der bereits Uberdurchschnittlichen Wohnflachen-
groBen nicht. Ein Bedarf nach neuen Wohnflachen
wird sich durch die demographische Entwicklung
(Stand 2014) ebenfalls nicht ergeben. AusschlieBlich
der (qualitative) Ersatzbedarf fihrt zu einem Bedarf
an Wohneinheiten. Dazu muss der Bestand teilweise
zurlckgebaut und modernen Anforderungen ent-
sprechend ersetzt werden.

Aufgrund der gegenwartigen Entwicklungen wurde
vom Ministerium fur Bauen, Wohnen, Stadtent-
wicklung und Verkehr des Landes Nordrhein-West-
falen eine aktuelle Modellrechnung zur Bevol-
kerungsprognose erarbeitet. Sie soll die regionale
Wohnungsneubaunachfrage und den Baulandbedarf
infolge der Zuwanderung von Fllchtlingen nach
Nordrhein-Westfalen sowie der demographischen
Entwicklung bis 2020 aufzeigen.

Es wird prognostiziert, dass auf »Landesebene rund
80.000 Wohnungen aus dem aktuellen strukturellen
Leerstand und weitere rund 10.000 durch Schrump-
fung frei werdende Wohnungen genutzt werden
konnen. Um die FlUchtlingshaushalte in den regiona-
len Wohnungsmarkten unterbringen zu konnen, mus-
sen in NRW rund 120.000 Wohnungen zusatzlich
gebaut werden. Die regionale demografische Ent-
wicklung verursacht bis 2020 eine

Wohnungsneubaunachfrage von rund 280.000 Woh-
nungen. Insgesamt entsteht damit in Nordrhein-
Westfalen eine Wohnungsneubaunachfrage von
rund 400.000 Wohnungen.«

Die Wohnungsmarkte werden sich jedoch regional
extrem heterogen entwickeln. »Die Bandbreite liegt
zwischen einer Schrumpfung um Uber 2 % und einem
Wachstum von 11 % in den nachsten 5 Jahren.«

Die Hansestadt Herford rechnet aufgrund erster
Einschatzungen in Anbetracht der neuen
Bevolkerungsprognose des ITNRW, des
Flichtlingszustroms und aufgrund der eher unteren
Schatzung des Landes NRW mit einem Neubedarf
(kein reiner Ersatzbedarf auf bereits bebauten Fla-
chen) von ca. 1.000 Wohnungen bis zum Jahr 2020
(Baulandstrategie 2016).

»»» Fazit Wohnungsmarkt

Die aktuelle Baulandstrategie geht aufgrund der
in fast allen Teilsegmenten steigenden Nachfrage
von einer leicht gestiegenen Nachfrage nach
Wohnimmobilien, insbesondere im Neubaubereich
im Mehrfamilienhaussegment zum Kauf und zur
Miete, aus. Zusatzlich werden
Nachfragepotentiale aufgrund des im Kontrast zu
Bielefeld weiterhin niedrigen Preisniveaus am
Wohnungsmarkt gesehen. Es besteht laut
Baulandstrategie 2016 auch eine verstarkte
Nachfrage nach kleinen preisgtinstigen Wohnun-
gen und generell nach barrierefreien/
barrierearmen Wohnungen durch zunehmende In-
klusion. Die Nachfrage aus Wanderungsgewinnen
richtet sich nach familiengerechtem Wohnraum.
Von einer zunehmenden Nachfrage nach adaqua-
ten Seniorenwohnungen wird ausgegangen.

Generell wird die Notwendigkeit einer nachfrage-
gerechten Qualifizierung des Wohnraums insbe-
sondere im Bestand gesehen. Dies sollte auch als
Vorgabe fur die ehemals militarischen Wohnungs-
bestande und die Neubaupotentiale gelten.
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