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1. Fazit aus dem Wohnungsmarktbericht

Aus der umfangreichen Datenanalyse und den Gesprachen mit lokalen Wohnungs-
marktexperten konnen wichtige Erkenntnisse iiber den Gelsenkirchener Wohnungs-
markt gewonnen werden, die Handlungsfelder fiir eine zukiinftige Wohnungsmarkt-
strategie aufzeigen.

Gelsenkirchen wichst wieder, jedoch nicht als Resultat einer aktiven Woh-
nungsmarktpolitik

Nach einer Phase der Schrumpfung und entgegen einer langfristig absehbaren nega-
tiven demografischen Entwicklung wéachst Gelsenkirchen seit 2013 wieder. Das
jingste Wachstum ist dabei im Umlandvergleich sogar besonders stark. Allerdings ist
das beobachtbare Wachstum das Ergebnis zweier gegenlaufiger Trends. So verliert
Gelsenkirchen nach wie vor an Bestandsbevoélkerung, die im Saldo haufiger in Um-
landkommunen abwandert als umgekehrt Umlandeinwohner nach Gelsenkirchen
einwandern. Hieran wird deutlich, dass das Wachstum anders als in den bereits lan-
ger wachsenden Schwarmstidten im Schwerpunkt auf die EU-Binnenwanderung und
in der Folge auch auf die Fluchtzuwanderung zuriickzufiihren ist. Gelsenkirchen
wachst also dank der Auslandszuwanderung, die als Verjlingungsprozess wirkt und
damit den lokalen demografischen Alterungsprozess der Stadtgesellschaft zunachst
aufhalt bzw. verlangsamt. Die Weichenstellungen fiir diese Entwicklung resultieren
neben den externen Einflussfaktoren (Alterung, EU und Fluchtwanderung) auch aus
den Voraussetzungen auf dem Gelsenkirchener Wohnungsmarkt. Eine entspannte
Marktlage mit einem hohen Anteil an preiswerten Wohnungen und einem hohen
Leerstand in einem grof3stadtischen Umfeld bilden die Voraussetzungen fiir die aktu-
elle Entwicklung.

Wachsende sozialintegrative Handlungsbedarfe

Die sukzessiven Veranderungen der Bevolkerungsentwicklung durch Zuwanderung,
Wanderungen und Umziige verandert auch die soziale Zusammensetzung der Stadt-
bevolkerung. In den letzten Jahren ist die Personenzahl, gerade auch bei Familien, die
auf Transferleistungen angewiesen ist, gestiegen. Das bereits bestehende durch-
schnittliche Kaufkraftgefille im Regionalvergleich hat sich weiter vergrofiert und zu
wachsenden sozialintegrativen Handlungsbedarfen in Gelsenkirchen gefiihrt.

Neubaunachfrage iibersteigt die jiingste Bautitigkeit

Mit dem Bevolkerungswachstum ist auch die Zahl der Haushalte gestiegen, die Wohn-
raum nachfragen. Allerdings war die Neubautétigkeit in Gelsenkirchen auch im Um-
landvergleich trotz des Einwohnerwachstums eher verhalten. Neubaunachfragende
Zielgruppen konnten in den vergangenen Jahren nicht in dem Maf3e in Gelsenkirchen
bedient werden, was sich auch in den Umlandwanderungsverlusten widerspiegelt.
Die Marktakteure berichten durchgangig von einem - auch durch die Marktbeobach-
tung sichtbaren - im Regionalvergleich etwas niedrigeren erzielbaren Preisniveau,
jedoch von einer stabilen Neubaunachfrage iiber die vergangenen Jahre bei unter-
schiedlichen Zielgruppen. Gerade fiir eine stirkere Neubautitigkeit im
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Einfamilienhausbau bildet nicht eine méglicherweise fehlende Nachfrage einen Eng-
pass, sondern die Verfligbarkeit geeigneter Grundstiicke. Keiner der interviewten
Marktakteure schliefst in Gelsenkirchen ein kiinftiges Engagement im Neubau aus. Zu-
dem zeigen Analysen, dass das neu eingefiihrte Baukindergeld gerade in lokalen Woh-
nungsmarkten wie Gelsenkirchen mit vergleichsweise geringeren Einkommen aber
auch geringen Kaufpreisen die grofdten Potenziale bietet

Wohnungsmarktbedingt verliert Gelsenkirchen Haushalte durch Umlandwan-
derungen und forciert die gesamtstidtische Segregation

Insgesamt ist der Gelsenkirchener Wohnungsmarkt gepragt durch einen vergleichs-
weise alten Geschosswohnungsbestand mit einfachem Standard. Der geringe Einfa-
milienhausanteil fithrt zu einer geringen Eigentumsquote privater Haushalte und so-
mit insgesamt zu einer im Vergleich geringeren Vermogensbildung privater Haus-
halte. In der Folge einer verhaltenen Neubautéatigkeit der letzten zehn Jahre und ei-
nem historisch gewachsenen geringen Einfamilienhausanteil pragen nach wie vor
Wanderungsverluste, auch in der Umlandwanderung, Gelsenkirchen als Wohnstand-
ort. Ein unzureichendes Angebot insbesondere fiir eigentumsbildende Haushalte
pragt die Bilanz wohnungsmarktbedingter Abwanderung.

Baulicher Erneuerungsprozesses im Geschosswohnungsbau unterdurch-
schnittlich - Soziale Wohnraumfoérderung als Stiitzpfeiler weggebrochen

Die Neubautatigkeit im Geschosswohnungsbau wird von den Wohnungsmarktexper-
ten etwas differenzierter bewertet als im Einfamilienhaussegment. Fiir den Kaufer-
markt gibt es ebenfalls eine stabile Nachfrage, die jedoch sehr standortabhingig ist.
Fiir den freifinanzierten Mietwohnungsneubau kommen nach Einschitzung der
Marktakteure entsprechend ebenfalls nur ausgewahlte Standorte mit guter Mikrolage
in Gelsenkirchen in Betracht. Ein breiteres Standortspektrum kommt hingegen fiir
den geforderten Mietwohnungsneubau in Frage, der in den vergangenen Jahren den
grofdten Anteil am Geschosswohnungsneubau ausgemacht hat. Die gegenwartige lan-
despolitische Entscheidung der Herabstufung der Mietenstufe und die damit verbun-
dene Verschlechterung der Forderkonditionen haben den Bau geférderter Wohnun-
gen nach Einschatzung der Investoren uninteressant gemacht. In der Folge ist der so-
ziale Wohnungsbau in Gelsenkirchen zum Erliegen gekommen, so dass dieser Stiitz-
pfeiler fiir den kiinftigen baulichen Erneuerungsprozess weggefallen ist. Insgesamt
konnte Gelsenkirchen als Wohnstandort die giinstigen konjunkturellen Rahmenbe-
dingungen mit dem regionalen Beschaftigungswachstum und dem zinsbedingten In-
vestitionsboom der vergangenen Jahre nur unterdurchschnittlich nutzen, um eine Er-
neuerung des liberdurchschnittlich alten und einfachen Wohnungsbestands zu errei-
chen.

Wachsende Nachfrage barrierearmer Wohnungen bei geringer Neubautitig-
keit

Trotz einer gewissen Verjiingung der Bevolkerung durch die Zuwanderung der letz-
ten Jahre, besteht der vorhandene Alterungsprozess der Bestandsbevdlkerung in Gel-
senkirchen weiter fort. Mit der wachsenden Zahl alterer Haushalte und einem wach-
senden Anspruch trotz Alltagseinschrankungen selbstbestimmt wohnen zu kénnen,
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steigt die Nachfrage nach barrierearmen Wohnangeboten. In der Bestandsentwick-
lung der Wohnungsunternehmen mit im Schwerpunkt Gebduden aus den 50er und
60er Jahren ist die Schaffung einer nachholenden Barrierefreiheit aufwandig und kos-
tenintensiv. Aus Sicht der Wohnungsunternehmen sind solche Investitionen aufgrund
des geringen Mietniveaus bislang eher nicht rentabel. Der Schwerpunkt der Schaffung
von barrierearmen Wohnungen liegt daher im Neubau.

Voriibergehend riicklaufige Leerstandsentwicklung - Anspannungstendenzen
bei kleinen sowie grof3en preisgiinstigen Bestandswohnungen

Wahrend die verhaltene Neubautatigkeit nicht dem Nachfragepotenzial am Standort
Gelsenkirchen entspricht, erfolgt das jlingste Einwohnerwachstum iiberwiegend in
anderen Marktsegmenten. Auch die Einwohner der jiingsten Fluchtzuwanderung,
nach Anerkennung liberwiegend im SGB Il Bezug, leben Grofdteils im Wohnungsbe-
stand. In der Folge dieser Entwicklungen haben sich die hohen Leerstandszahlen mo-
derat verringert und in einzelnen Angebotssegmenten bestehen leichte Anspannun-
gen und Versorgungsengpasse. Diese zeigen sich vor allem im Segment kleiner Woh-
nungen, deren Mietpreise im Vergleich am stirksten angestiegen sind. Zudem fiihrt
die Zuwanderung kinderreicher Familien zu einer Engpasssituation grofder preiswer-
ter Wohnungen. Insgesamt ist das Mietpreisniveau moderat gestiegen, libersteigt je-
doch zuletzt dennoch die im Vergleich geringe Einkommensentwicklung.

Ungeloste soziale Wohnsituation Neuzugewanderter - Ausbreitung von Proble-
mimmobilien mit negativer Ausstrahlung ins Umfeld

Ein erheblicher Teil der zuwandernden Haushalte aus Bulgarien und Rumanien leben
in prekdren Verhaltnissen und haben keinen oder nur einen geringen Zugang zu for-
mellen Wohnangeboten der Wohnungsunternehmen oder Einzeleigentiimer. In der
Folge ist in den vergangenen Jahren ein neuer, z. T. informeller Markt mit problema-
tischen Eigentiimern und Investoren in Gelsenkirchen entstanden. Bauliche Potenzi-
ale fiir diese problematischen Mietverhaltnisse bietet der zahlenmafiig grofde und al-
tere sowie nicht modernisierte Wohnungsbestand. Nachfragepotenziale gibt es durch
die stark gestiegene Zuwanderung rumanischer und bulgarischer Haushalte mit feh-
lendem oder geringem Einkommen. Die vom Gutachterausschuss erfassten Wieder-
verkdufe von Geschosswohnungen zeigen, dass gerade auswartige Kaufer seit etwa
2011 sehr preiswerte Bestandsimmobilien in Gelsenkirchen erwerben. Bislang kén-
nen keine Projekte in Gelsenkirchen benannt werden, mit denen gezielt eine langfris-
tig ausgerichtete unterstiitzte Wohnintegration dieser Zielgruppen erprobt wird. In
der Folge haben sich problematische Bewirtschaftungsstrategien verbreitet, bis hin
zu einer Ausbreitung krimineller Praktiken von einzelnen Vermietern und Eigentii-
mern, mit z. B. mangelnder Instandhaltung, Uberbelegung oder Mietwucher. Diese
Entwicklung hat sich zu einem flachengreifenden Phanomen von Problemimmobilien
in verschiedenen Stadtteilen ausgebreitet und strahlt auch in das Umfeld der jeweili-
gen Immobilien aus. Die Entwicklung der Problemimmobilien spiegelt die kleinteilig
unterschiedlichen Voraussetzungen und Lagequalitdten innerhalb der Stadt Gelsen-
kirchen aber auch innerhalb der Stadtteile wider.
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Kleinrdumig heterogene Strukturen und Problemlagen im gesamten Stadtge-
biet verstreut

In stadtrdumlicher Perspektive iiberlagert ein generelles Nord-Siid-Gefélle mit der
Trennlinie des Rhein-Herne-Kanals ein teilrdumlich sehr stark parzelliertes Nebenei-
nander von unterschiedlichen Wohnqualitdtslagen. Aus Sicht der Marktakteure erge-
ben sich unterschiedliche rdumliche Einschatzungen die von dem plakativen Nord-
Siid-Gefdlle liber das Image unterschiedlicher Stadtteile bis hin zu sehr kleinteiligen
Quartiers- bzw. Nachbarschaftsbeziigen reichen. Zudem spiegelt auch die Verflech-
tung zwischen ortsanséssigen und aus dem Umland kommenden Kéiufern neuer Im-
mobilien die starke regionale Verflechtung des Standortes Gelsenkirchen wider. Je
nach Lage im Stadtgebiet existieren dabei unterschiedliche regionale Beziige. Der ver-
gleichsweise hohe Anteil Einzeleigentiimer im Geschosswohnungsbestand erschwert
zudem systematische Ansprachen und Kooperationen mit den Eigentiimern in den
Stadtraumen mit starken Investitionsriickstanden.
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2. Zukiinftige Entwicklung des Wohnungsmarktes

Die Entwicklung der Einwohnerzahl einer Stadt stellt eine wesentliche Komponente
fiir die zukinftige Entwicklung der Wohnungsnachfrage dar. Die Entwicklung der
Einwohnerzahl hiangt im Wesentlichen von den zukiinftigen Geburten, den Sterbefal-
len sowie den Wanderungen ab. Um die zukiinftige Bevolkerungsentwicklung prog-
nostizieren zu konnen, miissen filir diese Faktoren Annahmen getroffen werden. Hier-
bei ist es schwierig fiir unvorhersehbare und unkalkulierbare Ereignisse, wie bei-
spielsweise die Fliichtlingszuwanderung der letzten Jahre, belastbare Annahmen fiir
die Zukunft zu treffen. Aufgrund dessen werden derartige Sonderentwicklungen bei
der Erstellung von Prognosen haufig nicht miteinbezogen. Die Ergebnisse einer jeden
Prognose sind somit abhdngig von den jeweils getroffenen Annahmen, die ihr zu-
grunde liegen.

2.1 Zukiinftige Bevolkerungsentwicklung

Um verschiedene moégliche Entwicklungspfade der zukiinftigen Bevolkerungsent-
wicklung aufzuzeigen, wird mit Szenarien gearbeitet. Einmal wird ein starker Wachs-
tumspfad mit einem prozentualen Zuwachs von etwa 4,5 % (von 265.000 Einwohner
im Jahr 2016 auf 277.000 Einwohner in 2030) angenommen (Oberes Szenario?). Bei
diesem Szenario werden die jlingsten Wanderungsgewinne aus dem Ausland langfris-
tig fortgeschrieben. Da diese Entwicklung eine Sonderentwicklung darstellt und zur-
zeit die nach wie vor langfristig riicklaufige Einwohnerentwicklung tiberlagert, wird
diesem Szenario ein zweiter Entwicklungspfad gegeniibergestellt, der die Sonderent-
wicklungen aufder Acht lasst. Nach diesem moderaten Szenario (Unteres Szenario)?
wird die Einwohnerzahl bis 2030 auf rund 250.000 Einwohner sinken, was einem
Riickgang von -3,3 % entspricht. Beide Szenarien verdeutlichen die Bandbreite der
moglichen kiinftigen Bevolkerungsentwicklung.

Seit Dezember 2018 liegt zusatzlich die aktualisierte Bevolkerungsvorausberechnung
des statistischen Landesamtes NRW (IT-NRW) vor. Die Landesprognose setzt im Jahr
2018 an, wobei die starken Wanderungsgewinne der Jahre 2015 und 2016 als Son-
derentwicklung verstanden und bei der Erstellung der Prognose deshalb ausgeklam-
mert werden. Abbildung 1 stellt alle drei Prognosevarianten im Vergleich dar. Die
Landesprognose geht ebenfalls - wenn auch in geringerem Maf3e als der untere Ent-
wicklungspfad - von einem Bevdélkerungsriickgang zwischen 2018 und 2030 aus.

1 Geméafd Annahmen der Stadt Gelsenkirchen

2 Gemafd Annahmen der empirica AG
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Abbildung 1:  Bevdélkerungsentwicklung in Gelsenkirchen
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empirica

2.2 Entwicklung der Haushalte

Neben der Bevolkerungsentwicklung kommt der zukiinftigen Entwicklung der Haus-
halte eine besondere Bedeutung fiir den Wohnungsmarkt zu, da nicht einzelne Ein-
wohner, sondern Haushalte eine Wohnung nachfragen. Wie die Entwicklung der zu-
kiinftigen Bevolkerungszahl, hiangt auch die der zukiinftigen Haushaltszahlen von
verschiedenen zum Teil schwer bestimmbaren Faktoren ab. Insbesondere die demo-
graphische und ethnische Zusammensetzung der Bevolkerung, gesellschaftliche Pro-
zesse wie die Verdnderung von Lebensstilen und Familienformen, das Angebot auf
dem Wohnungsmarkt sowie die Entwicklung der Kaufkraft sind bedeutende Einfluss-
grofien. Die vorliegende Haushaltsprognose baut auf den beiden oben dargestellten
Varianten der Bevolkerungsentwicklung auf.

Abbildung 2 stellt die Entwicklung der Bevdlkerung und der Haushalte mit ihren un-
terschiedlichen Entwicklungsverldufen in beiden Prognosevarianten dar. Bei dem
oberen Entwicklungspfad steigt die Anzahl der Einwohner stirker an, als die der
Haushalte. Hintergrund ist, dass hier von einer steigenden Bevdlkerung mit einem
hohen Anteil Familien ausgegangen wird, so dass die durchschnittliche Haushalts-
grofde zunimmt. Daraus resultiert ein anndhernd parallel verlaufender Pfad der Be-
vOlkerungs- und Haushaltsentwicklung, der sich in der letzten Phase ab 2026 wieder
anndhert. Insgesamt steigt die Zahl der Haushalte bei dieser Variante bis 2030 um
etwa 4.700 Haushalte.




Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Gelsenkirchen 7

Die gemafdigte Variante hingegen geht von einer sinkenden Bevolkerungszahl aus und
unterstellt zudem eine geringere Zuwanderung von Familien, so dass sich der Trend
einer sukzessiven Verkleinerung der durchschnittlichen Haushaltsgrofie in Zukunft
weiter fortsetzen wird. Da die anhaltenden Haushaltsverkleinerungsprozesse den
Riickgang der Einwohnerzahl nicht géanzlich kompensieren kdnnen, wird sich die Zahl
der Haushalte in Gelsenkirchen im Prognosezeitraum verringern. Das Resultat ist,
dass die Zahl der Haushalte zwar sinkt, jedoch weniger stark als die Zahl der Einwoh-
ner. Dieser Variante folgend, wird sich die Zahl der Haushalte somit bis 2030 um etwa
2.400 Haushalte reduzieren.

Abbildung 2:  Bevoélkerungs- und Haushaltsentwicklung
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Quelle: Stadt Gelsenkirchen, R3/1 Statistik und Monitoring, Eigene Berechnungen auf Basis der Einwoh-
nerdatenbank, empirica-Regionaldatenbank, eigene Berechnung empirica

2.3 Entwicklung der Neubaunachfrage

Je nach dem kiinftigen Entwicklungspfad der Wohnbevoélkerung bzw. der Haushalte
resultieren verschiedene Korridore der kiinftigen Neubaunachfrage. Die nachfol-
gende Abbildung 3 stellt die Neubaunachfrage nach familienorientierter Bautypolo-
gie und Geschosswohnungsbautypologie3 in Gelsenkirchen bis 2030 ausgehend von
der Entwicklung der beiden Bevilkerungsprognosen dar. Unter familienorientierter
Bautypologie ist hierbei nicht nur der klassische Ein- und Zweifamilienhausbau, son-
dern auch der Mehrfamilienhausbau mit vergleichbaren Qualititen gemeint (vgl.
hierzu Kap. 7.1 im Anhang). Dem unteren Entwicklungspfad folgend, werden im

3 Die Nachfrage nach familienorientierten Bautypologien erfolgt bisher mehrheitlich im Ein- und Zweifamilien-
haussegment, kann aber zukiinftig auch in Mehrfamilienhausern erfolgen, die {iber einfamilienhausahnliche Qua-
litdten verfiigen. Hier besteht ein Austauscheffekt.
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Betrachtungszeitraum jahrlich konstant ca. 350 WE benotigt. Nach der Prognose mit
starkem Wachstum miissen kurzfristig ca. 380 WE pro Jahr bis hin zu 590 WE pro Jahr
in spateren Prognosejahren neu gebaut werden (vgl. hierzu Kap. 7.2 im Anhang).

Unabhdngig von dem betrachteten Entwicklungspfad zeigen die kiinftigen Projektio-
nen, dass die Neubaunachfrage deutlich iiber dem bisherigen Niveau der jihrlichen
Bautitigkeiten von rund 280 Wohneinheiten liegt.

Betrachtet man die jahrliche Neubachnachfrage differenziert nach familienorientier-
ten Bautypologien und Geschosswohnungsbau, so zeigt sich, dass in beiden Entwick-
lungsszenarien zunachst der Anteil der familienbauorientierten Bautypologien liber-
wiegt. Erst ab der Phase 2026 bis 2030 muss die Mehrheit der Neubaufertigstellung
in Geschosswohnungstypologie realisiert werden (vgl. hierzu Kap. 7.2 im Anhang).

Abbildung 3:  Neubaufertigstellungen in Gelsenkirchen -
Gegeniiberstellung: Ist-Situation 2008 bis 2017 und Prognose
2018 bis 2030 in Jahresbetrachtung (p.a. Angaben)
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Quelle: Stadt Gelsenkirchen, R3/1 Statistik und Monitoring, Eigene Berechnungen auf Basis der Einwoh-
nerdatenbank, empirica-Regionaldatenbank, eigene Berechnung empirica

Bei der zukiinftigen Wohnungsnachfrage kann unterschieden werden in eine quanti-
tative und eine qualitative Zusatznachfrage. Die quantitative (demografische) Zusatz-
nachfrage stellt den mengenmaflig erforderlichen Neubau dar, der aus dem Zuwachs
der wohnungsnachfragenden Haushalte entsteht. Unabhéngig davon gibt es eine qua-
lititsbedingte Zusatznachfrage. Dieser Neubaubedarf ergibt sich aus der Qualitét des
Wohnungsbestandes und entsteht aus unterschiedlichen Griinden. Beispielsweise fal-
len Wohnungen aus der Nutzung, die ersetzt werden miissen. Wohnungen kénnen
umgenutzt oder auch zusammengelegt werden. Es entstehen verdnderte Wohnprife-
renzen (z.B. altersgerechte Ausstattung, grofdere Wohnflachen, zentralere Lagen), die
nicht mehr im Wohnungsbestand bedient werden kdnnen, d.h. die auf dem Markt
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vorhandenen Qualitdten entsprechen nicht mehr den Wiinschen der Nachfrager. Dies
istinsbesondere auf Markten mit einem hohen Anteil dlterer Wohnungsbestdnde mit
einfachen Standards, wie in Gelsenkirchen, der Fall. Gelingt es den Immobilieneigen-
timern nicht, den Wohnraum an moderne Wohnstandards sowie die verdnderten
Praferenzen der Nachfrager durch entsprechende bauliche Mafdnahmen anzupassen,
droht Leerstand in den veralteten Bestinden bei gleichzeitiger Nachfrage nach Neu-
bauten. Technisch wird dieser Teil der qualitativen zusatzlichen Nachfrage in vielen
Prognosen durch die Zugrundelegung einer pauschalen , Ersatzquote” beriicksichtigt.

Diese einfache Vorgehensweise ist aus zwei Griinden unbefriedigend: Zum einen
nimmt der Anteil der qualitativen Wohnungsnachfrage tendenziell zu, je schwacher
der Anstieg der Zahl der Haushalte und damit die quantitative Wohnungsnachfrage
ist. Dies wird besonders deutlich in schrumpfenden Regionen, in denen dann nur noch
eine qualitative Wohnungsnachfrage besteht. Diese mit einer einfachen pauschalen
Ersatzquote zu berechnen, ist dann wenig liberzeugend. Zum anderen bleibt bei der
Verwendung einer einfachen Ersatzquote die spezifische Marktsituation mit der Qua-
litat des Wohnungsangebots vor Ort unberiicksichtigt. Dabei fallt auf Markten mit ei-
nem hohen Anteil wenig beliebter Wohnungstypen im Bestand, wie in Gelsenkirchen,
die qualitative Wohnungsnachfrage hoher aus, als auf breit diversifizierten Markten.
Auch die Lage auf dem Wohnungsmarkt spielt eine Rolle - auf angespannten Woh-
nungsmarkten fallen weniger Wohnungen aus der Nutzung als auf entspannten Woh-
nungsmarkten. Vor diesem Hintergrund hat empirica ein Verfahren entwickelt, das
den qualitativen Zusatzbedarf bezogen auf die spezifischen Bedingungen auf dem Gel-
senkirchener Wohnungsmarkt schatzt.

Abbildung 4 stellt die zukiinftige Wohnungsnachfrage, differenziert nach qualitativer
und quantitativer (demografischer) Zusatznachfrage, je Entwicklungspfad dar. Der
obere Entwicklungspfad geht von einem starken Bevolkerungswachstum aus, so dass
zundchst ein hoher Anteil der Neubaunachfrage quantitativ begriindet ist. Im Verlauf
des Prognosezeitraums steigt der Anteil des qualitativen Neubaubedarfs an.

Beim unteren Entwicklungsszenario wird aufgrund des angenommenen Bevolke-
rungsriickgangs keine demografisch bedingte Zusatznachfrage generiert. Trotzdem
miissen Wohnungen gebaut werden, um den gednderten Wohnpraferenzen gerecht
zu werden. Daher entspricht in diesem Fall die gesamte Nachfrage der qualitativen
Zusatznachfrage (vgl. Abbildung 4 rechts).
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Abbildung 4: Qualitative und quantitative Zusatznachfrage in Gelsenkirchen
2018 bis 2030 entsprechend oberem (links) und unterem
Entwicklungspfad (rechts) in Jahresbetrachtung (p.a.
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Quelle: Stadt Gelsenkirchen, R3/1 Statistik und Monitoring, Eigene Berechnungen auf Basis der Einwoh-
nerdatenbank, empirica-Regionaldatenbank, eigene Berechnung empirica

2.4 Zielgruppen der Wohnungsnachfrage im Gelsenkirchen

Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt unterscheiden sich in ihren Anforderungen an
den Standort und die Immobilie. Die nachfolgenden Zielgruppen basieren auf Haus-
haltstypen entlang der Lebensphase. Relevante Indikatoren sind dabei Haushalts-
grofée und Alter. Lebensphasenmodelle befassen sich mit klassischen Umzugsauslé-
sern im Lebensverlauf wie z. B. Auszug aus dem Elternhaus, Aufnahme einer berufli-
chen Tatigkeit, Zusammenzug oder Trennung vom Partner, Geburt eines Kindes etc.

Starterhaushalte Die Gruppe der 18 bis 25-]Jahrigen ist eine mobile Altersklasse. Sie
ziehen fiir ein Studium oder eine Ausbildung aus dem Elternhaus aus. Sie griinden
alleine oder mit Partner/Freunden einen neuen Haushalt. Sie verfiigen tiber ein eher
niedriges bis mittleres Einkommen und suchen die Nihe zu Infrastrukturangeboten
an gut angebundenen urbanen Standorten. Die Objektanforderungen fiir Mietwoh-
nungen entsprechen einem einfachen bis guten Ausstattungsstandard in Gréf3enord-
nungen von 40 bis 60 m? (in 1 bis 2 Zimmern). Unter den Starterhaushalten dominie-
ren haufig individualistische Wohnstiltypen. Empirische Untersuchungen zeigen zu-
dem relevante Anteile gemeinschaftlich orientierter Haushalte. In Gelsenkirchen ma-
chen die Einwohner in der Altersgruppe der Starterhaushalte etwa 11 % aus. Der An-
teil der Personen in der Altersgruppe der Starterhaushalte bleibt nach den vorliegen-
den Prognosen bis 2030 voraussichtlich weitgehend stabil. Da die Starterhaushalte
zu den liberdurchschnittlich mobilen Haushalten zdhlen, sollten entsprechende
Wohnangebote in Gelsenkirchen fiir diese starke Nachfragegruppe auch in den kom-
menden Jahren bereitgestellt werden.
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Berufseinsteiger

Die Gruppe der 25 bis Mitte 30-Jahrigen ist in hohem Mafie besetzt durch Berufsein-
steiger, deren Umziige vorrangig arbeitsmarktbezogen beeinflusst sind. Gesucht wer-
den haufig kleinere bezahlbare Mietwohnungen fiir Berufseinsteiger mit Probezeit o-
der befristeten Vertrigen.

Die Einkommenssituation reicht von mittleren bis héheren Einkommen. Diese Nach-
fragegruppe sucht meist kleine 1-2-Zimmer-Appartements, z.T. auch mittlere 3 Zim-
merwohnungen mit guter technischer Ausstattung. Seltener werden mittlere Woh-
nungen fiir Paare in dieser Nachfragegruppe gesucht. Bevorzugt werden urbane
Standorte mit guter Infrastruktur. Nachgefragt werden sowohl Miet- als auch Eigen-
tumswohnungen. Die Einwohner dieser Altersgruppe machen in Gelsenkirchen einen
Anteil von rd. 13 % aus. Ihr Anteil wird nach vorliegenden Prognosen voraussichtlich
leicht riicklaufig sein. Allerdings sind die Haushalte dieser Altersgruppe ebenfalls
tiberdurchschnittlich mobil und treten daher entsprechend iiberdurchschnittlich
haufig als Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt auf und sind somit in Gelsenkirchen
eine starke Nachfragegruppe. Ilhre hohe Mobilitiatsbereitschaft und die damit verbun-
dene hohe Standortkonkurrenz stellt entsprechende Anforderungen an die Wohn-
standortattrktivitat

Beruflich etablierte Singles/Paare

Aufgrund der meist gesettelten beruflichen Situation verfiigen die Haushalte iiber ein
mittleres bis hoheres Einkommen sowie iiber eine gute Eigenkapitalausstattung fiir
den Immobilienerwerb. Die Eigentumsbildung in dieser Nachfragegruppe ist haufig
pragmatisch orientiert. Die Berufstaitigkeit nimmt oft eine zentrale Rolle ein, so dass
der Erwerb einer Wohnimmobilie dann in Erwdgung gezogen wird, wenn ihre Karri-
ere stabilisiert ist.

Die Nachfrage ist meist individualistisch gepragt. Die Nachfragegruppe hat an den
Standort und die Immobilie im Hinblick auf die Lebensqualitit einen hohen Anspruch.
Die Lageanforderungen sind eine gute Infrastrukturausstattung im Umfeld bei gleich-
zeitig ruhigem Nahbereich mit Griinbeziigen. Eine kleinere Gruppe sind sogenannte
»Selbstverwirklicher”. Das Wohneigentum bedeutet fiir ,Selbstverwirklicher” Frei-
heit und die Moglichkeit, sich selbst mit der Wunschimmobilie zu verwirklichen. Cha-
rakteristisch sind hohe Anspriiche an die Qualitdt und das Nahumfeld mit guter Ver-
sorgungsausstattung bei gleichzeitig ruhigem Nahbereich. Nachgefragt werden Kklei-
nere Wohnungen ab etwa 50m? fiir Singles und etwas gréfere Wohnungen um etwa
90 m? fiir Paare. Personen in der Altersgruppe dieser Nachfragegruppe machen der-
zeit in Gelsenkirchen mit einem Anteil von rd. 41 % die Grof3te Gruppe aus. Der Anteil
dieser Personengruppe durfte kiinftig erwartungsgemafd etwas geringer werden.

Familien

Familien bilden eine der wichtigsten Umzugsgruppen auf dem Wohnungsmarkt und
haben einen vergleichsweise grofien Umzugsradius, so dass sie bei einem fehlenden
Angebot auf dem Wohnungsmarkt auch die Stadt verlassen. Grundsatzlich wiinschen
sich Familien ausreichend grofe Wohnungen oder Eigenheime, mit einem
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ansprechenden kindergerechten Wohnumfeld und wohnortnaher Infrastruktur, z. B.
Betreuungsangebote.

Unter den Familien gibt es zum einen die klassischen ,Nestbauer”, die Neubau oder
eine gebrauchte Immobilie bevorzugen. Die ,Nestbauer” planen das Familienheim als
Losung fiir den Rest des Lebens. Daneben gibt es die ,Lebensabschnittserwerber®, die
sich seltener lange im Vorfeld, sondern eher konkret in der Phase der Familienerwei-
terung (Geburt des ersten Kindes bzw. des zweiten/dritten Kindes) mit passendem
Wohnraum auseinandersetzen. Fiir Lebensabschnittserwerber kommen in inner-
stadtischer Lage auch grofiere Wohnungen mit einem familiengerechten Grundriss
(oft vier und mehr Zimmer) in Frage. Die Familien machen zur Zeit insgesamt einen
Anteil von etwa 20 % an allen Gelsenkirchener Haushalten aus, darunter auch eine
Vielzahl einkommensarmer Familien, u.a. den Bedarfsgemeinschaften, die rd. 25 %
von den Familienhaushalten ausmachen. Entsprechend den Prognosen wird der An-
teil der Kinder als auch der Familienhaushalte bis 2030 leicht steigen. Der Anteil der
Alleinerziehenden, die haufig aufgrund ihrer eingeschrankten finanziellen Hand-
lungsmaoglichkeiten jeweils andere Wohnungsanspriiche haben, haben einen Anteil
von etwas liber einem Viertel an allen Familienhaushalten. Die Familien sind fiir Gel-
senkirchen eine wichtige Zielgruppe, da u. a. die Umlandwanderungen darauf schlie-
f3en lassen, dass gerade eigentumsorientierte Familien (Familienbildungsphase),
dass deren Nachfrage in den vergangenen Jahren nicht gedeckt werden konnte. Dies
spiegelt sich auch in den Einschatzungen der lokalen Marktakteure wider.

Haushalte mit dlteren Menschen

Die Nachfragegruppe der Senioren/ Rentner bezieht sich auf die Altersgruppe der
iiber 65-jahrigen. Diese setzt sich ebenfalls heterogen zusammen und reicht von den
jungen ,fitten“ Alten“ bis zu den ,Hochaltrigen/Hochbetagten“. Durch das sogenannte
»~Downaging“ hat sich das Spektrum der Nachfragetypen in dieser Lebensphase er-
weitert. Diese Nachfragegruppe ist in Gelsenkirchen mit einem Personenanteil von rd.
21 % stark vertreten und wird kiinftig am starksten wachsen. Die ,jlingeren Alten” bis
75 Jahre machen mitrd. 10 % etwa die Halfte aus. Ihr Anteil wird kiinftig jedoch wach-
sen. Die ,alteren Alten“ iiber 75 Jahre machen die andere Halfte der Personen aus und
ihr Anteil wird bis 2030 weitgehend stabil bleiben. Bei den dlteren Alten steigt der
Anteil der pflegebediirftigen Personen an. Hier entstehen daher haufig andere Anfor-
derungen an die Wohnsituation, die jedoch bereits bei jiingeren Alten zunehmend
»mitgedacht” werden.

Als Umzugsmotive kommen eine Verkleinerung der Wohnflédche, eine Standortopti-
mierung mit Nahe zu Infrastruktureinrichtungen, die Verringerung von Barrieren
und damit eine langere Perspektive in der eigenen Wohnung oder auch eine Reduzie-
rung der Wohnkosten in Betracht. Entsprechend werden hohe Anforderungen an die
Barrierefreiheit der Objekte, an die Ausstattung und das unmittelbare Wohnumfeld
mit Versorgungsangeboten und ruhigen Aufenthaltsbereichen mit Kommunikations-
moglichkeiten in der Nachbarschaft gestellt.
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Transferleistungsempfinger

Die Bedarfsgemeinschaften (SGB II) bilden mit einem Anteil von rd. 20% an allen
Haushalten in Gelsenkirchen eine grofie Gruppe der Wohnungsnachfrage. Dariiber
hinaus gibt es noch weitere Leistungsempfinger, die eine relevante Nachfrage auf
dem Gelsenkirchener Wohnungsmarkt bilden. Insbesondere die Empfinger von
Grundsicherung im Alter (SGB XII) machen mit etwa 5 % an allen Einwohnern eine
nicht zu vernachlassigende Groéféenordnung aus.

Die Gruppe der Transferleistungsempfanger ist mit Blick aufihre jeweilige Haushalts-
situation sehr heterogen. Somit bestehen je nach Haushaltstyp unterschiedliche An-
forderungen an das Wohnen. Die Familienanforderungen sind grundsatzlich nicht un-
terschiedlich zu den Familien, die nicht auf Transferleistungen angewiesen sind.
Ebenso in den anderen Haushaltstypen. Allerdings sind die Handlungsméglichkeiten
der Haushalte in Transferbeziigen eingeschrankt und im Wesentlichen abhéngig von
den Festlegungen der Mietobergrenzen der KdU. Damit spielt diese Nachfragegruppe
fiir den Neubau in Gelsenkirchen, auch im geférderten Wohnungsneubau keine oder
nur in wenigen Einzelféllen eine Rolle.

Uber die Entwicklung der SGB II Bedarfsgemeinschaften gibt es keine Prognosen. Ne-
ben der unklaren kiinftigen Perspektive der Auslandszuwanderung spielt hier auch
das Risiko der kiinftigen konjunkturelle Entwicklung eine Rolle. In Erwartung der his-
torisch betrachtet zyklischen Konjunktur, steigt das Risiko einer schwachen Wirt-
schaftsentwicklung nach der langanhaltenden giinstigen Phase. Dies diirfte gerade in
Gelsenkirchen iiberdurchschnittliche Risiken bergen. Mit der Zunahme der alteren
Haushalte ist nicht nur mit einem absoluten Anstieg der Leistungsempfanger nach
SGB XII zu rechnen, auch die Quote (mit Blick auf die Erwerbsbiografien der kiinftig
dlteren Haushalte) diirfte tendenziell steigen und die qualitativen Wohnraumversor-
gungsanspriiche bei niedriger Wohnkaufkraft in Gelsenkirchen erhéhen.

2.5 Bilanzierung von zukiinftiger Nachfrage und Wohnbauflidchenangebot

Die verfiigbaren Wohnbaufladchenpotenziale wurden empirica durch die Stadt Gelsen-
kirchen (Referat Stadtplanung) zur Verfiigung gestellt. Dabei handelt es sich um eine
Kalkulation der Bruttoflachen differenziert nach Realisierungshorizonten (kurz-, mit-
tel- und langfristig). Nur weniger als 5 % der Potenzialflachen sind in 6ffentlicher
Hand, was die Einflussnahme einschrankt, so dass voraussichtlich nicht alle Flachen
realisierbar sind. Mogliche Entwicklungshemmnisse einer Flache konnen ein man-
gelndes Interesse des Eigentiimers an einer Bebauung oder baurechtliche Schwierig-
keiten, etc. sein. Daher wurden pauschal bei einem Teil der Flachen 10 % der Flachen
aufgrund von Entwicklungshemmnissen abgezogen. Ausgehend vom Gesamtpoten-
zial von rund 1.467.000 m? bleibt nach Abzug der Entwicklungshemmnisse ein Wohn-
bauflichenpotenzial von rund 1.429.000 m? {ibrig. Die Stadt Gelsenkirchen geht da-
von aus, dass etwa 33 Wohneinheiten je Hektar realisiert werden konnen, von denen
etwa 60 % in Mehrfamilienhdusern und 40 % in Ein- und Zweifamilienhausern fertig-
gestellt werden sollen. Entsprechend dieser Annahmen kénnen rund 4.150 Wohnein-
heiten neu gebaut werden (vgl. Abbildung 5).
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Abbildung 5: Wohnbaufldchenpotenziale in Gelsenkirchen

Wohnbauflachenpotenziale Gelsenkirchen
Wohn Wohn- Wohn-
Fliche (m?) einheiten einheiten |einheiten

in EZFH in MFH
Gesamtes Potenzial* 1.429.071 4.154 2.099 2.055
davon kurzfristig realisierbar (0-2 Jahre) 667.781 1.671 909 762
davon mittelfristig realisierbar (2-7 Jahre) 531.504 1.812 730 1.083
davon langfristig realisierbar (>7 Jahre) 229.786 671 461 211

*abzlglich 10% Eintwicklungshemnisse bei Baulticken und Innenentwicklungsflachen

Quelle: Stadt Gelsenkirchen, Referat 61 - Stadtplanung, eigene Berechnung empirica

Ein Abgleich der kiinftigen Neubaunachfrage mit den vorhandenen Potenzialflichen
in Gelsenkirchen zeigt Abbildung 6. Grundlage des Abgleichs ist die Wohnungsnach-
frageprognose von empirica auf Basis der beiden abweichenden Szenarien zur Bevol-
kerungsentwicklung sowie die stadteigene Kalkulation der Wohnbaufldchenpotenzi-
ale.

Die Bewertung der Bereitstellung der Flachen durch die Stadt Gelsenkirchen erfolgt
nach kurzfristiger (in den kommenden zwei Jahren), mittelfristiger (in den kommen-
den zwei bis sieben Jahren) und langfristiger (nach sieben Jahren) Perspektive. Ins-
gesamt entspricht das ermittelte Fldchenvolumen einem Wohnbaupotenzial von etwa
4.150 Wohneinheiten in der GréfRenordnung ungefiahr der Nachfrage des unteren
Entwicklungsszenarios. Dies unterstellt bis 2030 eine Neubaunachfrage von etwa
4.500 Wohneinheiten. Die obere Entwicklungsvariante hingegen geht bis 2030 von
einer Neubaunachfrage von iiber 6.600 Wohneinheiten aus.

Hierbei ist zu beachten, dass sich insbesondere im langfristigen Zeitraum zukiinftig
noch weitere Potenzialen ergeben konnen, z.B. durch Umnutzungen, die derzeitig
noch nicht absehbar sind. Insgesamt entspricht das Angebot an Potentialflaichen der
Grofdenordnung der unteren Entwicklungsvariante (bis 2030 jahrlich rund 350
Wohneinheiten).
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Abbildung 6:  Abgleich kiinftiger Nachfrage und Potenziale in Gelsenkirchen
2018 bis 2030 (p.a. Angaben)
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Quelle: Eigene Berechnung, Referat 21 Stadt Gelsenkirchen empirica

2.6 Zusammenfassung

Je nach kiinftigem Entwicklungspfad der Wohnbevdlkerung ergibt sich ein Korridor
der kiinftigen Neubaunachfrage. Die jeweils resultierende Neubaunachfrage variiert
somit je nach Variante zwischen etwa 350 WE p.a. bis zu rd. 590 WE p.a. Unabhangig
von dem betrachteten Entwicklungsszenarien zeigen die kiinftigen Projektionen, dass
die Neubaunachfrage deutlich iiber dem bisherigen Niveau der jahrlichen Bautitig-
keiten liegt. In beiden Entwicklungsszenarien liberwiegt zunachst der Anteil der fa-
milienorientierten Bautypologien. Erst ab der Phase 2026 bis 2030 bildet die Mehr-
heit der Neubaunachfrage nicht mehr die familienorientierte Nachfrage. Die kurz- bis
mittelfristig anhaltende Neubaunachfrage in familienorientierter Bautypologie spie-
geln bereits heute die Aussagen vieler Marktakteure wider, die den Engpass ange-
botsseitig als fehlende Bereitstellung von Grundstiicken beschreiben (vgl. Kap. 3.5).

Die iiberschlagige Betrachtung der erhobenen Wohnbauflachenpotentiale macht
deutlich, dass die Nachfrage aufgrund des unteren Entwicklungspfades auf den vor-
handenen Flachen iiberwiegend gedeckt werden kann. Fiir eine erhéhte Neubaunach-
frage gemafd der Wachstumsvariante miissten zusatzliche Flachenpotentiale gene-
riert werden.

Insbesondere folgende Zielgruppen sind fiir die Profilierung der Stadt Gelsenkirchen
als Wohnstandort relevant:

e Starterhaushalte in Ausbildung und Studium als sehr mobile Nachfrage-
gruppe mit zwar geringerer Wohnkaufkraft aber standortpragendem Poten-
zial in den urbanen Stadtbereichen

empirica
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e Berufseinsteiger mit stark arbeitsmarktorientierten Umzugsentscheidungen
und hoherer Wohnkaufkraft als die Starterhaushalte mit haufig ebenfalls ur-
banen Standortanforderungen und hoher Mobilitatsbereitschaft

e Familienhaushalte, die entsprechend ihrer Wohnkaufkraft die Familienphase
mit der Eigentumsbildung kombinieren wollen und spezifische Objekt- als
auch Standortanforderungen haben

e Altere Haushalt, die aufgrund der demografischen Entwicklung einen wach-
senden Anteil der Wohnungsnachfrage in Gelsenkirchen ausmachen.
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3. Strategische Ausrichtung wohnungspolitischer Aktivitiaten

In diesem Berichtsteil werden aufbauend auf den Analyseergebnissen Ziele, Strate-
gien und Instrumente fiir die zukiinftige Wohnungspolitik der Stadt Gelsenkirchen
definiert. Die Erarbeitung der strategischen Ausrichtung erfolgte im Austausch mit
einer fachiibergreifenden Arbeitsrunde innerhalb der Stadtverwaltung sowie im Aus-
tausch mit Wohnungsmarktakteuren und politischen Vertretern. Hierbei wurde auch
eine Priorisierung moglicher Mafnahmen vorgenommen.

3.1 Ableitung von Zielen

Auf Basis der Wohnungsmarktanalyse und den daraus abgeleiteten Handlungsfeldern
(vgl. Kap. 1) wurden die nachfolgenden Ziele und Strategien definiert:

Oberziel: Qualitative Erneuerung der Gelsenkirchener Wohnungsbestinde

Die bestehenden Herausforderungen der Neubauentwicklung sowie der steuernde
Umgang mit den Wohnungsbestanden sind eng miteinander verzahnt. Eine Hauptziel-
setzung der kommunalen Wohnungspolitik sollte die qualitative Erneuerung des
Wohnungsbestands sein. Dies erfolgt im Sinne einer Doppelstrategie sowohl durch
Neubau als auch Bestandsmodernisierung. Beide Aufgaben sind eng mit kleinrdumi-
gen Standortfragen verkniipft.

Grenzen der qualitativen Bestandserneuerung durch Modernisierung entstehen ei-
nerseits aus der Anforderung, auch zukiinftig bezahlbaren Wohnraum fiir den grofden
Anteil einkommensschwacherer Haushalte zur Verfiigung zu stellen. Andererseits gilt
es den Attentismus von Eigentiimern bei kleinrdumig negativ ausstrahlenden Stan-
dortentwicklungen zu durchbrechen, indem die belastenden Einflussfaktoren verrin-
gert werden.

Unterziele:

Als Unterziele fiir das Thema Neubau sind hierbei zu nennen: Wachstumspotentiale
nutzen, jahrlich 350 neue Wohnungen schaffen, selektive Wanderung abmildern. Als
Unterziele fiir den Bestand ergeben sich: Negative Auswirkungen von Problemimmo-
bilien mindern und Wohnungsbestidnde entwickeln. Als zielgruppenorientierte Un-
terziele ist in erster Linie Wohnraum fiir Familien zu schaffen und altersgerechter
Wohnraum anzubieten.

3.2 Strategien

3.2.1 Neubaustrategie und Bodenpolitik

Als Zielgrofie der kiinftigen Neubautdtigkeit hadlt empirica eine kiinftige Orientie-
rungsgrofie fiir die Neubauentwicklung von etwa 350 WE pro Jahr bis 2030 fiir ziel-
fiihrend. Dies entspricht der Gréf3enordnung des unteren Entwicklungsszenarios der
Bevolkerungs- und Wohnungsnachfrageprojektion. Ein kiinftiger starker Wachs-
tumspfad, wie er in dem oberen Entwicklungspfad modelliert wird, erscheint mit
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Blick auf die iiberregionalen demografischen Entwicklungsperspektiven aus heutiger
Sicht fiir die Stadt Gelsenkirchen weniger wahrscheinlich. Daher diirfte der Schwer-
punkt der kiinftigen Neubaunachfrage weniger quantitativ sondern eher qualitativ
bedingt sein.

Bei der Umsetzung der Neubautitigkeit stehen der qualitative Erneuerungsprozess
des Wohnungsbestandes sowie das Abmildern der selektiven Umlandwanderung im
Vordergrund. Hierbei ist die Schaffung von zielgruppen- und nachfragegerechtem
Neubau besonders wichtig.

Aus Sicht der beteiligten Akteure aus Verwaltung, Wirtschaft und Verbanden wére ein
kiinftiger Wohnungsneubau in der Zielgréfie von etwa 350 WE p.a. ein grofer Erfolg,
dessen Erreichung gegenwaértig vor dem Hintergrund mangelnder Flachenpotenziale
in 6ffentlicher Hand, der Mietenstufenproblematik in der Wohnraumférderung sowie
Personalkapazititsengpadssen zur Bauantragsbearbeitung sehr skeptisch betrachtet
wird. Es besteht zudem die Sorge, dass die kiinftigen Neubauaktivititen noch unter
das niedrige Niveau der vergangenen Jahre fallen konnten.

Aufgrund der bestehenden Restriktionen kommt der kiinftigen bodenpolitischen
Strategie eine besondere Bedeutung flir den Erfolg der qualitativen Bestandserneue-
rung durch eine entsprechende Neubautitigkeit zu. Von den gegenwartigen Potenzi-
alflachen sind nur weniger als 5 % in 6ffentlicher Hand. Somit ist die Stadt Gelsenkir-
chen auf intensive Abstimmungs- und Verhandlungsprozesse mit den Flacheneigen-
tlimern angewiesen. Die Erfahrung auch aus anderen Kommunen zeigt, dass oftmals
keine oder nur eine geringe Verkaufs- oder Entwicklungsbereitschaft seitens der
Grundstiickseigentiimer besteht. Insbesondere die kommunale Einflussnahme durch
Eigentiimerschaft, Zwischeneigentiimerschaft oder iibertragene Eigentiimerschaft an
Entwicklungsgesellschaften im Auftrag der Stadt bei der Entwicklung von Wohnbau-
flachen sollte - wie mit der Stadtentwicklungsgesellschaft Gelsenkirchen (SEG) be-
reits praktiziert- weiterverfolgt und ausgeweitet werden. Dazu zahlt neben der Re-
flektion von Erfahrungen aus Stadten, die dies bereits langer praktizieren, auch die
Klarung unterschiedlicher Finanzierungs- und Umsetzungsstrategien z. B. durch Erb-
pachtmodelle.

Konkrete Handlungsbedarfe bestehen

e inder Aktivierung, Bewertung und Monitoring der Potenzialflachen,

e inder Einfithrung einer Zwischenerwerbspolitik sowie

e in der Entwicklung von Innenentwicklungspotentialen (Nachverdichtung).
Aktivierung, Bewertung und Monitoring der Potenzialflachen

Die vorhandenen Potenzialflaichen sollten auf ihre Standorteignung fiir Bauformen
und Zielgruppen sowie die Entwicklungsqualitaten und ihre Funktion fiir die jeweili-
gen Quartiere systematisch bewertet und priorisiert werden. Parallel sollte die An-
sprache der Eigentiimer erfolgen, um Aushandlungsprozesse zu starten. Die
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Bautitigkeit sollte im Sinne eines Monitorings laufend (z.B. jahrliche Bilanzierung)
beobachtet und hinsichtlich der Marktakzeptanz und Zielerreichung reflektiert wer-
den.

Einfithrung einer Zwischenerwerbspolitik

Eine Zwischenerwerbspolitik bietet die Chance, langfristig eine baulandpreisdamp-
fende Wirkung bis hin zu sozialgerechten Preisen durch eine kommunale Bodenpreis-
politik zu erreichen (festgelegte Ankaufspreise der Stadt Gelsenkirchen fiir planerisch
in Bauland umzuwandelnden Boden). Die Stadt Gelsenkirchen kann dadurch ihre
Neubaustrategie besser umsetzen.

Bundesweite Erfahrungen zeigen, dass eine Zwischenerwerbspolitik kein Selbstlau-
fer ist. In der bisherigen Praxis eines mehr oder weniger privaten Baulandmarktes
haben sich auf Seiten der Grundstiickseigentiimer Erwartungen an ,Marktpreise“ her-
ausgebildet (,,der Hochstbietende zahlt das meiste“). Mit ,,gedeckelten” Ankaufsprei-
sen der Stadt stimmen diese Erwartungen i.d.R. nicht {iberein. In der Anfangszeit ei-
ner neu eingefithrten Zwischenerwerbspolitik mag die Verkaufsbereitschaft der
Grundstiickseigentiimer daher gering sein (abwartende Haltung in der Hoffnung,
dass sich ,das Problem von selbst erledigt”). Hier ist es von entscheidender Bedeu-
tung, dass die Stadt Gelsenkirchen zum einen eine moéglichst grofie Menge an zu Bau-
land entwickelbaren Grundstiicken standig im Portfolio hat, um so die Moglichkeit zu
besitzen bei mangelnder Entwicklungsbereitschaft auch alternative Flachen entwi-
ckeln zu kénnen (,Wenn du nicht verkaufst, dann entwickeln wir eine andere Fla-
che").

Entwicklung von Innenentwicklungspotentialen (Nachverdichtung)

Bei der kiinftigen Neubautatigkeit erscheint die Realisierung bis zu einem Drittel in
bestehenden Wohnlagen als plausibel. Dies konnte als Zielsetzung formuliert werden.
Durch Schliefdung von Bauliicken, kleinere Nachverdichtungen, kleinere Umnutzun-
gen sowie Abriss und Neubau kann diese Grofienordnung erreicht werden. Entspre-
chend sollte die iibrige kiinftige Neubautatigkeit auf Potenzialflichen (u.a. Umnut-
zungsflachen) realisiert werden. Eine erste Auswertung der Stadtentwicklung ver-
deutlicht, dass in kiirzerer und mittlerer Frist entsprechend realisierbare Wohnbau-
potenzialflichen verfiigbar wéren, die planerisch und konzeptionell zur Baureife ge-
bracht werden konnten. Allerdings sind dafiir auch nennenswerte personelle Kapazi-
tdten in der Verwaltung erforderlich, die auch anderweitig im Rahmen der Aktivie-
rung von mengenmafig bedeutsameren Wohnbaupotenzialen eingesetzt werden
konnen. Hier sollte die Stadt Gelsenkirchen die Kosten und den Nutzen abwégen.

Die Schliefung von Baulticken schafft nicht nur Wohnraum, sondern kann sich auch
positiv auf das Stadtbild auswirken und Impulse fiir Quartiersentwicklungen setzen.
Unter 6kologischen Aspekten ist der Flachenverbrauch bei der Innenentwicklung ge-
ringer als bei der Auf3enentwicklung und es entsteht weniger Verkehr. Stadtékono-
misch erhoht eine mit Innenentwicklung einhergehende Verdichtung in bestehenden
Quartieren die Auslastung von Infrastrukturen. Erfahrungen aus anderen Stadten zei-
gen aber, dass die Mobilisierung von Bauliicken oft mithsam ist, da viele Eigentlimer
aus verschiedenen Griinden nicht an einer Grundstiicksverwertung interessiert sind.
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Definition lokaler Qualitatsstandards

Neben den nutzerbezogenen Qualitdtskriterien sollten iiber die gesetzlichen Anfor-
derungen hinausgehende Anforderungen in Abstimmung mit Marktakteuren disku-
tiert und ggf. als Orientierungsstandards verankert werden. Dies betrifft z. B. energe-
tische Zielsetzungen (z. B. Klimaschutz durch Energieeffizienz sowie dem Einsatz er-
neuerbarer Energiequellen) oder Klimaanpassungsmafinahmen (z. B. Hitzeschutz,
Hochwasserschutz). Diese Zielsetzungen sollten sowohl die projektbezogenen (priva-
ten) als auch quartiersbezogenen (6ffentlichen) Maffnahmen kombiniert betrachten.
Dabei gilt es eine fiir Gelsenkirchen tragfahige Balance umwelt- sowie sozialbezoge-
ner Ziele, auch unter Berticksichtigung von Féordermoglichkeiten auszuhandeln.

Auch eine Konzeptvergabe kommunaler Grundstiicke kann qualititsvolle Projektent-
wicklungen in Neubau und Bestand in Gelsenkirchen fordern. Grundlagen fiir die
Vergabe von Grundstiicken durch die Stadt bilden dann die wohnungs- und stadtent-
wicklungspolitischen Ziele der Stadt Gelsenkirchen. Zum Zuge kommt nicht das
Hochstgebot, sondern das nach einem vorab definierten Kriterienkatalog ,beste”
Konzept nach stadtebaulichen, 6kologischen, wohnungswirtschaftlichen und sozialen
Aspekten. Im Rahmen eines solchen Konzepts konnen individuell je nach Standort
Qualitatsstandards festgelegt werden. Die Voraussetzung fiir Konzeptvergaben ist die
kommunale Zwischenerwerbspolitik. Bei Konzeptvergaben sind standortspezifische
Konzepte erforderlich, die auch Aussagen zu Zielgruppen und ggf. ergdnzenden An-
geboten fiir Zielgruppen umfassen konnen.

Fachlicher Dialog iiber unklare Perspektive im geforderten Wohnungsbau

Bisher haben geférderte Neubauwohnungen bei Mietangeboten einen grofien Teil
dieser baulichen Erneuerung ausgemacht, insbesondere an den Standorten, an denen
Investoren fiir freifinanzierte Wohnungen aufgrund mangelnder Rentabilitit keine
Entwicklungsmdglichkeiten sehen. Gerade dieser geférderte Neubau bildet auch eine
wichtige Sdule der Quartiersentwicklung in den identifizierten Fokusraumen. Auf-
grund der landespolitischen Riickstufung bei der Mietenstufe und der damit verbun-
denen Schlechterstellung der Férderkonditionen ist der geférderte Mietwohnungs-
bau in Gelsenkirchen fir die bisherigen Investoren nicht mehr rentabel. Entspre-
chend ist der geférderte Mietwohnungsbau gegenwartig zum Erliegen gekommen.
Bei Beibehaltung dieser landespolitischen Einstufung werden auch in den kommen-
den Jahren keine geforderten Neubauvorhaben realisiert werden. Der freifinanzierte
Mietwohnungsbau wird diese Liicke absehbar nicht fiillen kénnen und daher wird die
Lenkung von Neubauangeboten an Standorte mit schwierigeren Umfeldvorausset-
zungen eng begrenzt bleiben. Daher sollte mit hoher Prioritét gezielt eine inhaltliche
Diskussion um Ziele und Zwecke der Wohnraumférderung mit dem Land NRW und
den resultierenden Konsequenzen fiir die Stadt Gelsenkirchen gefiihrt werden. Die
gutachterliche Auswahl, Interpretation und Einstufung der empirischen Grundlagen
bildet letztlich den normativen Hintergrund fiir die landespolitische Bewertung. Ent-
sprechend kénnen auch ergdnzende empirische Grundlagen sowie deren Gewichtung
diese normative Einordnung verdndern. Daher sollte ein fachlicher Dialog gefiihrt
werden, warum die bewertenden empirischen Grundlagen nicht den qualitativen
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Erneuerungsbedarf mit erfassen, obwohl dieser neben quantitativen Engpassen und
resultierenden Preissteigerungen ebenso eine Zielsetzung der Wohnbauférderung
ist.

Die beschriebenen Mafdnahmen wurden im Austausch mit den Wohnungsmarktak-
teuren und politischen Vertretern wie folgt priorisiert:

e Umsetzung bodenpolitischer Maf3nahmen und Entwicklung von Vorga-
ben bei Vergaben stadtischer Grundstiicke (+)

e Intensivierung Dialog um Wohnraumfdrderung mit dem Land (+)

e Systematische Bearbeitung/Priorisierung/Umsetzung Potenzialflichen
(Wohnbauflachenmonitoring)

e  Klarung/Abstimmung zu Neubaustandards (Klima)

3.2.2 Bestandsstrategie

Die kiinftige Entwicklung des Wohnstandorts Gelsenkirchen wird neben den Erneue-
rungsimpulsen durch Neubauentwicklungen vor allem durch die Entwicklung der
Wohnungsbestdnde gepriagt werden. Der hohe Stellenwert fiir den Umgang mit den
Wohnungsbestinden wurde auch von den eingebundenen Akteuren besonders be-
tont.

Zu unterscheiden sind einerseits teilrdumliche Strategien, die entsprechend den
Handlungsanforderungen auf Quartiersebene zu priorisieren sind und Strategien im
Umgang mit unterschiedlichen Eigentiimerschaften (institutionelle Eigentiimer und
Einzeleigentiimer). Die kommunalen Zielsetzungen der Entwicklung der Wohnungs-
bestinde miissen den Zielkonflikten zwischen dem Anspruch preisgiinstiger Ange-
bote und Modernisierungsbedarfen sowie Erneuerungsbedarfen und dem Riickbau
nicht mehr nachgefragter Wohnungsbestinde gerecht werden.

Die gegenwartig absehbaren Riickbaubedarfe in Gelsenkirchen sind anders als die
Riickbauentwicklungen z. B. der 90er Jahre in den damals schrumpfenden ostdeut-
schen Kommunen nicht in einzelnen Bestdnden weniger Wohnungsunternehmen
konzentriert. Die bisherigen Erfahrungen und Hinweise zeigen ein eher heterogenes
Bild kleinrdumig punktueller Handlungsbedarfe. Mit Blick auf die Unsicherheiten der
kiinftigen Nachfragedynamik aber auch den hohen Erneuerungsbedarf des Gelsenkir-
chener Wohnungsbestands ist zumindest mittelfristig wieder ein Wachstum an Leer-
standen, darunter auch nicht mehr zukunftsfihigen Wohnungen eher realistisch. Zu
erwarten ist, dass es wie bereits bisher jeweils sehr kleinteilige objektbezogene und
vom jeweiligen Mikrostandort abhadngige Entscheidungen sein werden, ob eine Um-
nutzung, ein Riickbau mit Neubau oder auch Riickbau mit einer anderen Flachennut-
zung in Frage kommen wird. Daraus eine eigenstdndige Riickbaustrategie abzuleiten,
erscheint wenig zielfiihrend. Vielmehr sollten die Instrumente und Anreize im Um-
gang mit den Wohnungsbestdnden im kleinrdumigen quartiersbezogenen Kontext
immer auch die Moglichkeit des Riickbaus mitberiicksichtigen. Angesichts der hete-
rogenen Herausforderungen und Handlungsbedarfen sind kleinrdumige integrierte
Ansitze gerade in Gelsenkirchen ein wichtiger Entwicklungsschliissel. Die vielfaltigen
bisherigen Erfahrungen mit verschiedenen fachlichen Strategien und
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Herangehensweisen im Umgang mit den Wohnungsbestdnden sollten kiinftig starker
aufeinander abgestimmt werden. Die nachfolgende Skizzierung der diskutierten
Ideen sollte im weiteren Verlauf der Konkretisierung fachiibergreifend weiterentwi-
ckelt werden.

Die Handlungsanforderungen sind in den Quartieren nicht iiberall gleich. Die teil-
rdumliche Betrachtung des Wohnungsmarktes in Kapitel 4 identifiziert Gebiete mit
erh6hten Handlungsbedarfen und verortet diese im Stadtgebiet. Im Folgenden sind
Strategien fiir diese unterschiedlichen Handlungsbedarfe dargestellt.

Strategien fiir den Umgang mit Problemimmobilien

Die Stadt Gelsenkirchen verfolgt bereits eine Vielzahl an ordnungsrechtlichen Ansét-
zen im Umgang mit Problemimmobilien. Diese koordinierten ordnungsrechtlichen
Ansatze ermoglichen der Stadtverwaltung eine systematische Einschitzung der Prob-
lemlagen einschlief3lich der Kartierung der bestehenden Problemimmobilien. Die
Nachfrage sowohl auf Seiten ausnutzender potenzieller Eigentiimer und Vermieter
als auch durch Haushalte, die auf diese Wohnangebote angewiesen sind, ist nach den
Beobachtungen der kommunalen Experten bisher nicht zum Stillstand gekommen.
Daher sollte eine systematische Ausweitung quartiersbezogener Strategien auf zu pri-
orisierende auffallige Bereiche ausgeweitet werden. Diese Strategie sollte beinhalten:

e Definition bzw. Festlegung von Gebieten (vgl. hierzu Kap. 4).

e Fortfithrung der bisherigen Ansitze mit ausreichend Personalkapazititen fiir
eine konsequente ordnungsrechtliche Aufklarung und Verfolgung von Missstin-
den.

e Fortfithrung sozialintegrativer Unterstiitzungsangebote (u.a. Betreuung, Bildung,
Gesundheit, Beratung, Sprache, Qualifizierung) ebenfalls mit ausreichend Perso-
nalkapazitaten, um bestehende Missstdnde zu verringern.

e Raumliche Ausbreitung des nunmehr erprobten ,Leuchtturm-Ansatzes“ durch Ei-
gentumserwerb/ Zwischenerwerb durch die SEG als bauliches Schliisselinstru-
ment fiir die Uberfiihrung bisheriger problematischer Eigentiimerschaften in
nachhaltig bewirtschaftende Eigentiimerschaften.

e Schaffung eines erginzenden Fonds zu den bisherigen Finanzierungsmoglichkei-
ten der SEG, der auch durch Privatkapital (mit Blick auf Anforderungen des Klein-
anlegerschutzes sollten Kreditinstitute wie die Sparkasse hier professionelle
Partner sein) gespeist wird, um den Erwerb und die Bestandsentwicklung von
Problemimmobilien sowie moglichen Problemimmobilien zu finanzieren und
durch Bewirtschaftung bzw. Verkauf an nachhaltig agierende Eigentiimer zu refi-
nanzieren.

e Schaffung eines kommunalen Vorkaufsrechts in den definierten Interventionszo-
nen und die Anwendung zugunsten der SEG bzw. je nach Ausgangssituation und
potenziellen Erwerbern die Nutzung des Instruments der Abwendungsvereinba-
rung, um vertragliche Bedingungen an den Verkauf der Immobilien zu kniipfen.
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e Pilothafte Erprobung von Wohnformen (z.B. im Eigentum der SEG) in Koopera-
tion mit Tragern sozialer Arbeit, um fiir Familien in prekéren Lebenslagen (EU II
Armutszuwanderern) reguldre Wohnsituationen (ohne Gefahrenlagen, hygieni-
sche Mangel, vertraglicher Sicherheit, Wuchermieten, Zugang zu Wasser, Strom,
etc.) zu schaffen - ggf. Nutzung dieser Wohnformen als Zwischenstation, um fiir
andere Vermieter den Ubergang zur ,Mietfihigkeit“ zu belegen.

Aus Sicht der eingebundenen Akteure liegen die Handlungsschwerpunkte im Bereich
der konsequenten Fortfithrung der ordnungsrechtlichen Instrumente und der Aus-
weitung des erprobten ,Leuchtturm-Ansatzes“ durch die SEG. Die beschriebenen
Mafdnahmen wurden von den Wohnungsmarktakteuren und politischen Vertretern
wie folgt priorisiert:

e Ausweitung der SEG-Aktivitiaten (Kauf, Zwischenerwerb) (+)

e  Schaffung ergdnzender Fonds mit Privatkapital (Fiir Aktivitaten SEG) (+)

o  Verstirkung der Ordnungsbehérden (Personaleinsatz im ressortiiber-
greifenden Umgang mit Problemimmobilien) (+)

e Ausweitung kommunales Vorkaufsrecht fiir Gebiete mit Handlungsbe-
darf (+)

e Intensivierung Kooperation aller Dienststellen zur Sanktionierung von
Problemvermietern

e Verstiarkung sozialintegrativer Unterstilitzungsangebote

Strategien fiir Gebiete mit iiberaltertem und energetisch schlechtem Woh-
nungsbestand sowie erh6htem Modernisierungsbedarf

Fiir Gebiete mit liberaltertem und energetisch schlechtem Wohnungsbestand sowie
erh6htem Modernisierungsbedarf sollten folgende Strategien entwickelt werden:

e Riumliche Verortung dieser Gebiete (vgl. hierzu Kap 4.1).

e Innerhalb dieser Bereiche sollten Quartiere fiir Ansitze einer integrierten Quar-
tiersentwicklung, wie sie in Gelsenkirchen bereits erfolgreich im Rahmen der
Stadtebaufdrderung durch Aktivierung von Investoren durch Steueranreize/ Son-
derabschreibungen umgesetzt werden, priorisiert werden. Im Fokus sollten hier
Quartiere stehen, die noch nicht in Férderkulissen liegen und eine Uberlagerung
baulicher und sozialer Problemlagen im stadtischen Vergleichskontext aufwei-
sen.

e Definition von Teilrdumen mit erh6hten Modernisierungsbedarfen mit Woh-
nungsbestianden in Eigentiimerschaft von Wohnungsunternehmen (Ausloten
der Gesprachsbereitschaften) mit der Zielsetzung einer strategischen Abstim-
mung zu quartiersbezogenen Entwicklungsperspektiven (Abgleich der Ziele
und erwarteten Perspektiven, um maogliche offentliche und private Investitio-
nen zu synchronisieren - einschlief3lich Fragen von Riickbau und Ersatzneu-
bau).

e Definition von Teilrdumen mit erh6hten Modernisierungsbedarfen mit Woh-
nungsbestianden in Eigentiimerschaft von Einzeleigentlimern mit der Zielsetzung
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die bereits bestehenden Beratungsansitze mit jeweils kleinrdumigen Schwer-
punkten zu ergdnzen bzw. zu erweitern.

O

Beratung zu Forderinstrumenten (u.a. Modernisierungsforderung der
Wohnraumférderung, Haus- und Hofflaichenprogramme, Energetische In-
vestitionsforderung)

Initilerung von quartiersbezogenen Beratungsnetzwerken fiir Einzelei-
gentiimer sowie die Intensivierung der Kontakte durch Ausweitung von
Anspracheformen (z. B. Quartiersspazierginge, Gesprachskreise, neue In-
formationsmaterialien, Kooperation mit Haus & Grund)

Beratung zu Abriss- und Neubaumdglichkeiten in Zusammenhang mit
moglicher Neuordnung

Identifikation von Objekten mit fehlender Bewirtschaftungsperspektive
und negativen Ausstrahlungswirkungen zur Umsetzung von Riickbauge-
boten

Die beschriebenen Mafnahmen wurden im Austausch mit den Wohnungsmarktak-
teuren und politischen Vertretern wie folgt priorisiert:

Strategieentwicklung fiir Einzeleigentiimer (+)

Quartiersbezogene Arbeitsrunden mit Wohnungsunternehmen
Erweiterung und Ergdnzung bestehender Beratungsansatze zur energe-
tischen Sanierung. (Z. B. Beratung zu Foérderinstrumenten)

Um eine Finanzierbarkeit von Modernisierungen zu erleichtern, sollten
Anreize geschaffen werden, wie z.B. bei der Idee des stiadtischen Klimabo-
nus (die energetische Sanierung birgt hohe Einsparmdéglichkeiten im
Rahmen der Kosten der Unterkunft, wenn dadurch die Ausgaben fiir
Heizkosten reduziert werden kénnen) oder speziellen Forderprogram-
men (beispielsweise Richtlinie Energielabor Ruhr in Gelsenkirchen Has-
sel).

Entwicklung integrierter Quartierskonzepte

Im Rahmen der Bestandsstrategie sollten Gebiete identifiziert werden, in denen sich
Problemlagen tliberschneiden. Hierzu werden in Kap. 4.6 sogenannten Fokusraumen
definiert, fiir die nach einer entsprechenden Priorisierung zukiinftig nacheinander
differenzierte, kleinteilige Quartierskonzepte erstellt werden.

Die beschriebenen Mafdnahmen wurden im Austausch mit den Wohnungsmarktak-
teuren und politischen Vertretern wie folgt priorisiert:

e Konzeptentwicklung fiir eine integrierte Quartiersentwicklung und Ausloten
von Fordermoglichkeiten zur Umsetzung (+)

e Entwicklung von Forderinstrumenten fiir Abriss (mit Neubau)
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3.2.3 Zielgruppendifferenzierung

Um zukiinftig ein bedarfsgerechtes Angebot an Wohnraum fiir bestimmte Zielgrup-
pen bereit zu stellen, sollten sowohl im Neubau als auch bei der Bestandsentwicklung
die Anforderungen dieser Zielgruppen berticksichtigt werden. Der Wohnungsneubau
sollte sowohl unter Preisaspekten (regionale Wettbewerbsfahigkeit durch giinstiges
Preisniveau) als auch Qualitidtsaspekten umgesetzt werden und Impulse fiir spezifi-
sche Zielgruppen wie Familien und Altere schaffen. Auch Angebotsnischen wie z. B.
gemeinschaftliche Wohnformen oder Baugruppen sollten zukiinftig im Neubau um-
gesetzt werden. Auch wenn Gelsenkirchen bislang nicht mit alternativen Wohnfor-
men in Verbindung gebracht wird, sollten hier potenzielle Nachfrager eine Resonanz
finden, indem Ansprechpartner und Anlédsse geschaffen werden und dies auch in die
Konzeption von Bauflachen integriert wird.

Angebote fiir Familien

Als Orientierungsgrofde der kiinftigen Bautypologie im Neubau sollte mindestens ein
Anteil von rd. der Halfte der 350 neuen Wohneinheiten pro Jahr in familienorientier-
ter Bautypologie angestrebt werden. Die familienorientierten Angebote sollten im
Schwerpunkt der Eigentumsbildung in dieser Lebensphase dienen. Das aktuell einge-
fithrte Baukindergeld fiihrt im bundesweiten Vergleich in Gelsenkirchen zu einer
iiberdurchschnittlichen Steigerung des Basispotenzials an Mieter-Familien, die mit
dem Baukindergeld finanziell in die Lage versetzt werden, Wohneigentum zu bilden.

Die kiinftige Realisierung familienorientierter Wohnangebote kann sowohl in der bis-
her lokal marktiiblichen Einfamilienhausbebauung als auch in dichteren Bauformen
realisiert werden. Um eine entsprechende Akzeptanz und Konkurrenzfahigkeit sol-
cher fiir die Stadt Gelsenkirchen vergleichsweise neuen Angebotsformen zu errei-
chen, stehen vor allem qualitative Anforderungen im Vordergrund. Diese unterschei-
den sich von Angebotsformen fiir andere Haushaltsformen und erfordern entspre-
chende konzeptionelle Qualitdten sowohl im Wohnungsbau selber als auch in der Ge-
staltung des unmittelbaren Wohnumfelds. Um solche neuen Angebotsformen zu er-
proben sollten schrittweise kleinere Vorhaben an besonders geeigneten eher zentra-
len Standorten entwickelt und bewertet werden. Zudem kénnen auch familienorien-
tierte Mietangebote entwickelt werden, z. B. Mieteinfamilienhduser, die bisher Aus-
nahmen am Markt darstellen.
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Die Qualitdtsanforderungen von Familien an den Wohnstandort und Wohnraum be-

treffen v.a. folgende Aspekte:

Abbildung 7: Besondere Anforderungen von Familien

Standortanforderungen/
Wohnumfeld

Wohnraum

Quelle: Eigene Darstellung

Hausnahe sichere Aufenthaltsmdglichkeiten fiir
kleinere Kinder mit Sicht-beziehung zu den Woh-
nungen

Spielmoglichkeiten fiir verschiedene Altersgruppen
(Griinflachen, Spiel-platze, Freiflachen) zur eigenen
Eroberung der Wohnumgebung

Verkehrssichere, verkehrsarme und gut beleuchtete
Wege im Quartier: Radwege, Einbahnstrafden, Spiel-
strafden, Straflenbeleuchtung, Vermeidung von
Angstraumen

Nahe zu Kindertagesstatten und Grundschulen mit
einem ,guten Ruf* und guten padagogischen Kon-
zepten

Akzeptable Erreichbarkeit (zu Fuf3, Rad, OPNV) wei-
terfithrender Schulen

Sichere, (halb-)o6ffentliche Aufenthaltsmoglichkei-
ten fiir dltere Kinder und Jugendliche im Quartier/
Stadtteil als Treffpunkte

Sport-/Bewegungsflichen

OPNV-Haltestelle mit regelmiRiger Taktung tags-
iiber, auch abends

Aufenthaltsqualititen und Kommunikationsorte im
Quartier fiir Eltern

Einkaufsméglichkeiten und Arzte (u. a. Kinderarzt)
in akzeptabler Entfernung vom Wohnstandort

Mindestens vier Zimmer, fir wohlhabende Familien
fiinf und mehr Zimmer

Anbindung an private Freiflache (z. B. Kiiche oder
Wohnzimmer direkt angrenzend an einen der Woh-
nung im Erdgeschoss zugeordneten Garten oder
kindersichere Balkone bzw. Terrassen)

Hohes Maf3 an Privatheit im Haus/in der Wohnung,
z. B. durch das Wohnen auf zwei Etagen, larmdam-
mende Wénde und Decken

Abstellmoéglichkeiten im Haus/der Wohnung und
im hausnahen Bereich (z. B. fiir Kinderwagen, Fahr-
rader)

Privatheit am Haus, z. B. durch sichtgeschiitzte
Wohnbereiche im Erdgeschoss und nicht einseh-
bare Balkone oder Dachterrassen

Blick von der Kiiche auf den fiir Spielzwecke genutz-
ten Hof bzw. Strafdenraum

empirica
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Angebote fiir Altere

Einen zielgruppenorientierten Schwerpunkt sollten Angebote flir das Wohnen im Al-
ter bilden, die auch alternative Angebotsformen wie z. B. Wohnangebote mit Quar-
tierspflegekernen einschliefen. Auch hier sind begleitende Impulse fiir die Realisie-
rung solcher Angebotsformen von kommunaler Seite erforderlich, um die komplexen
finanziellen und rechtlichen Anforderungen in der Umsetzung zu unterstiitzen.

Bei den Wohnformen fiir Altere steht insbesondere die Nachfrage nach Barrierearmut
im Vordergrund. Dadurch erfolgt ein wesentlicher Erneuerungsimpuls fiir den in der
Summe alten und einfachen Wohnungsbestand im Stadtgebiet. Diese Neubauange-
bote bilden sowohl Méglichkeiten der Eigentumsbildung fiir Selbstnutzer als auch
klassische Mietangebote.

Beim Neubau von altengerechten Wohnungen sind die besonderen Anforderungen
von Alteren (vgl. Abbildung 8) zu beriicksichtigen. Alle Anforderungen, die die Woh-
nungen fiir Altere betreffen, kénnen in den Planungsprozess einflieRen. Die Aspekte,
wie Sicherheit im Falle der Hilfs- und Pflegebediirftigkeit, Wunsch nach Kommunika-
tion in der Nachbarschaft und gegenseitige Unterstiitzung, sollten bei der Konzeption
beriicksichtigt werden. Nicht alle Alteren kénnen bzw. wollen eine Eigentumswoh-
nung erwerben. Aus diesem Grund miissen Mietwohnungen angeboten und dafiir Ka-
pitalanleger gefunden werden.
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Abbildung 8: Besondere Anforderungen von Senioren/ Rentnern

Standortanforderungen / e Fufdldufige Entfernung zu Angeboten der
Wohnumfeld Alltagsversorgung
e Nihe zu Bereichen von hoher Aufenthaltsqualitdt im
wohnungsnahen Bereich, u.a. Durchgriinung,
belebte Bereiche

e OPNV-Anbindung in fulliufiger Entfernung

e Sicheres Umfeld, beleuchtete Strafien, Vermeidung
von Angstraumen

e  Wunsch nach Kommunikation in der Nachbarschaft

e  Wunsch nach gegenseitiger Unterstiitzung bei
Hilfsbediirftigkeit

e Sicherheit im Falle der Hilfs- und Pflegebediirftigkeit
durch Integration von Dienstleistungen bis hin zur
Pflege
Wohnraum e Barrierearme oder -freie Gebdude mit Aufzug auf
die volle Etage
e Barrierefreie/-arme Erschlieffung der Gebaude

e Abstellmdglichkeiten (inkl. verschliefdbare) im
hausnahen Bereich (z.B. fiir Fahrrad, Rollator)

e Grofde Eingangssituation: Briefkisten,
Sitzmoglichkeiten im Innenbereich

e Im EG geschiitzte Lage, z.B. durch Sichtschutz oder
erhohte EG-Zonen (Sicherheitsaspekt)

e Direkte Zufahrtsmoglichkeiten mit dem Auto bis vor
die Haustiir

e  Wohnungen mit mindestens eineinhalb bis zwei
Zimmern (1-Personen Haushalt) bzw. ab 3 Zimmern
fiir Paare

e Grofdziigige private Freiflichen (Balkon/Terrassen)
e Attraktive Sichtbeziehungen aus der Wohnung

e Abstellmdglichkeit in der Wohnung

e Bodengleiche Dusche im Bad

e Ausreichende Bewegungsradien in Bad und
Kiiche

Quelle: Eigene Darstellung empirica

Wie bundesweite Untersuchungen belegen, méchten die meisten Alteren auch bei zu-
nehmender Hilfs- und Pflegebediirftigkeit in der vertrauten Umgebung wohnen blei-
ben. Verschiedene bundesweite Studien belegen, dass Altere eine Alternative zu ih-
rem nicht altersgerechten Eigenheim suchen, um nicht einsam alt zu werden und hof-
fen, dass ein moglichst langes eigenstandiges Leben realisierbar ist.

Vor diesem Hintergrund bietet sich die Konzeption eines Quartierspflegekerns an
zentralen Standorten in Gelsenkirchen an. Quartierspflegekerne sind in Bestands-
nachbarschaften bzw. in Neubaugebieten integrierte Wohngebdude bzw. -komplexe,
die konzeptionell und baulich so ausgerichtet sind, dass sie Hilfs- und Pflegebediirfti-
gen mit und ohne Behinderung ein selbstbestimmtes Wohnen als Alternative zur
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stationdren Einrichtung bieten. Dabei fallt keine Grundpauschale an.* Das Mehrgene-
rationenwohnen wird gewahrleistet, wenn der Quartierpflegekern zentral gelegen ist
und sich mit der Konzeption an alle Altersgruppen in Gelsenkirchen richtet.

Abbildung 9: Quartierspflegekern

Mehrgenerationen-
nachbarschaft

Quelle: Eigene Darstellung empirica/ Mia Sedding

Strategien fiir Gebiete zur Wohnraumversorgung von einkommensarmen Alte-
ren

Um die Wohnraumversorgung der Senioren/ Rentner zukiinftig zu gewahrleisten ist
es, neben einem ausreichenden Angebot im Neubau, erforderlich die Altbestinde
moglichst barrierearm bzw. frei zu modernisieren. Insbesondere die Gruppe der ein-
kommensarmen Alteren wohnt in Gebieten, die etwa zu zwei Drittel durch eine ten-
denziell tiberalterte Baustruktur gepragt sind. Ein barrierefreier Umbau im Bestand
stellt sich aus Kostengriinden hiufig als schwierig dar. Dennoch miissen fiir diese Be-
stinde Strategien entwickelt werden, um entsprechende Wohnstandards fiir das
Wohnen im Alter zu gewdahrleisten. Gleichzeitig miissen die wohnortnahen Betreu-
ungsangebote ausgeweitet werden fiir diejenigen Anwohner, die zukiinftig oder be-
reits jetzt pflege- oder hilfsbediirftig sind. Zudem konnen diese Gebiete Suchrdaume
fiir alternative Wohnformen im Alter (Wohnangebote mit Quartierspflegekernen)
sein.

4+ Im Rahmen einer aktuellen Studie fiir die gesetzliche Krankenversicherung (GKV) hat empirica aufgezeigt, dass
in dem Quartierspflegekern sieben Basisbausteine integriert werden miissen, wenn fiir Hilf-/Pflegebediirftige
eine weitgehende Alternative zur stationdren Pflegeeinrichtung geboten werden soll. Fiir die GKV Studie siehe:

https://www.gkv-spitzenverband.de/media/dokumente/pflegeversicherung/forschung/projekte_
wohnen_45f/projekttyp_c/2017-02-28_Endbericht_Quartierspflegekern.pdf



https://www.gkv-spitzenverband.de/media/dokumente/
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Beriicksichtigung der KdU-Haushalte

Auch die Steuerungsméglichkeiten durch die Ubernahme der Kosten der Unterkunft
sollten genutzt werden, um Impulse fiir systematische Investitionsanreize der Eigen-
tlimer zu schaffen bzw. problematische Bewirtschaftungsstrategien zu sanktionieren.

Nach Einschitzung lokaler Experten sollte die Ubernahme der KdU mit Blick auf Be-
wirtschaftungsmissstande durch KdU-Vermieter iiberpriift werden. Hierzu sollte die
Zusammenarbeit der jeweils bewilligenden Mitarbeiter des Jobcenters mit den An-
sprechpartnern der Ordnungsbehdrden intensiviert werden und z. B. sukzessive Lis-
ten mit Hinweisen auf problematische Bewirtschaftungsstrategien erarbeitet, iiber-
priift und bei Bedarf sanktioniert werden.

Zudem sollten die Steuerungsmaoglichkeiten durch die Gewahrung der KdU mit Blick
auf energetische Mafdnahmen in den Bestdnden iiberpriift werden. Betrachtet werden
Ansatzpunkte der Ubernahme von Nebenkosten bzw. Umschichtung von Einsparun-
gen der Nebenkosten auf die Kaltmiete (als Investitionsanreiz).

Entsprechende strategische Zielsetzungen kénnten als Ziele verankert werden und
auch entsprechende klare Vorgaben fiir die umsetzende Praxis schaffen, einschlief3-
lich der Schaffung erforderlicher Kapazitaten (Prifung, Sanktionierung der Eigenti-
mer, Unterstiitzung der betroffenen Haushalte).

Die beschriebenen Mafnahmen wurden im Austausch mit den Wohnungsmarktak-
teuren und politischen Vertretern wie folgt priorisiert:

e  Entwicklung/ Beratung alternativer Wohnangebote im Alter (+)
o  Umsetzung des Klimabonus als Investitionsanreiz im Bereich KdU
e Moderation von Baugruppen

3.2.4 Ubergreifende Instrumente

Die Abstimmung von wohnungspolitischen Zielen sollte die Grundlage fiir eine konti-
nuierliche Wohnungsmarktbeobachtung (vgl. hierzu auch Kapitel 5) bilden, die dann
jeweils der gemeinsamen Bilanzierung und Bewertung dient.

Die beschriebenen Mafdnahmen wurden im Austausch mit den Wohnungsmarktak-
teuren und politischen Vertretern wie folgt priorisiert:

e Kommunikativer Prozess (Verwaltung/ Politik/ Akteure) (+)
e Kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung (auch kleinraumig)

Abbildung 10 fasst die in Kapitel 3 dargestellten Ziele und Strategien abschliefdend
noch einmal im Uberblick zusammen.
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Abbildung 10: Ziele, Strategien und Instrumente

Wachstumspotenziale Negative Auswirkungen Wohnraum fur Familien
nutzen von Problemimmobilien schaffen
mindern

Jahrlich 350 neue

b Entwickl d Altersgerechten
trslinlen ntwickiung "er Wohnraum schaffen
Wohnungsbestande
Selektive Wanderung
abmildern
Hohe Prioritit: Hohe Prioritat: Angebote fiir Altere (
Aktivierung, Bewertung Intensivierungim Umgang Memgel urw s fegle
und Monitoring der mit Problemimmobilien arrierearme Yvohnungen,

Potenzialflichen Quartierspflegekerne)

Hohe Prioritét: I:Iohe Prioritéit-: Angebote fiir Familien
Dialog zum geforderten Entwicklung Integrierter
Wohnungsneubau Quartlersl'(‘onzepte Beriicksichtigung
(Fokusraume) der KdU-Haushalte
Kommunale

Modernisierung
Uberalterterund
energetisch schlechter
Wohnungsbestande

Baulandstrategie

Nachverdichtung

Lokale Qualitatsstandards

Hohe Prioritat:

Wohnungsmarktbeobachtung Kommunikativer Prozess

Quelle: Eigene Darstellung empirica

empirica
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4, Ubertragung der Ergebnisse / Strategien auf die riumliche Ebene

Im Folgenden werden die Handlungsbedarfe auf moglichst kleinrdumiger Ebene der
Baublocke identifiziert, um die zuvor auf gesamtstadtischer Ebene herausgestellten
Strategien vor Ort konkret verfolgen zu konnen. Es werden also die jeweiligen Gebiete
mit Handlungsbedarf in der Stadt verortet. Als Kriterien fiir eine Festlegung der Ge-
biete wurden folgende Indikatoren aus dem Analyseteil raumlich auf Baublockebene
verortet.

e Bautypologie, Baualter, Mietniveau und Leerstand, energetischer Zustand

e Soziale Wohnraumfunktion (Anteil SBG 11/ III-Empfanger, Anteil sozialer
Wohnungsbau)

e EZFH-Bebauung mit iiberalterter Bewohnerschaft

¢ Anteil Problemimmobilien

e Einkommen und Alter der Bewohner

Diese Kriterien wurden gewahlt, weil sie am eindeutigsten den wohnungspolitischen
Handlungsbedarf gemaf den vorgenannten Strategien abbilden kdnnen. Da Baublé-
cke mit hohem Handlungsdruck neben Baubldcken mit geringem Handlungsbedarf
stehen, ist eine Zusammenfassung auf grofiere Gebietseinheiten und Pauschalisie-
rung nicht durchfiihrbar. Es werden im Ergebnis daher Fokusquartiere herausge-
stellt, die durch eine Uberlagerung von Problemlagen charakterisiert sind.

4.1 Verortung von Gebieten mit iiberaltertem und energetisch schlechtem
Wohnungsbestand sowie erhohtem Modernisierungsbedarf

Um Gebiete mit einem Handlungsbedarf aufgrund von iiberaltertem und energetisch
schlechtem Wohnungsbestand sowie erhdhtem Modernisierungsbedarf zu verorten,
werden mehrere Kriterien miteinander verschnitten, die in der Summe Hinweise auf
eine etwaige Problemlage liefern. Charakteristisch fiir diese Bestidnde sind ein {iber-
wiegender Anteil an MFH- bzw. Mischbebauung und ein hohes Baualter gepaart mit
einem unterdurchschnittlichen Mietniveau sowie einem tiberdurchschnittlichen
Leerstand oder einem hohen Energieverbrauchskennwert.

In einem ersten Schritt wird der Wohnungsbestand nach Baublocken der dominie-
renden Bautypologie aufgeschliisselt, was Abbildung 11 zeigt. Mit etwa der Halfte al-
ler bewohnten Baubldcke stellt die Mehrfamilienhausbebauung (MFH-Bebauung)
den grofsten Anteil dar. Weitere 366 (d. h. ca. 30 % aller bewohnten Baubldcke) sind
Einfamilienhaustypen (EZFH-Bebauung). Die iibrigen 272 Baubldcke weisen eine ge-
mischte Wohnbebauung auf. Das raumliche Verteilungsmuster der dominierenden
Bautypologien stellt Abbildung 12 dar und macht die Heterogenitit der Bautypen
deutlich. Fast alle Stadtteile weisen ein Nebeneinander der drei Bautypologien auf.
Lediglich die Stadtteile Schalke, Altstadt und Neustadt sind mehrheitlich durch eine
MFH-Bebauung auf Ebene der Baublocke charakterisiert. In den tibrigen Stadteilen
weisen haufig die zentralen Baubldocke eine MFH-Bebauung auf, wahrend sich die
EZFH-Bebauung tendenziell an den Stadtteil- bzw. Siedlungsrandern wiederfindet.
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Abbildung 11: Verteilung der Baublécke nach Bautypologie in Gelsenkirchen*

B EZFH-Bebauung B MFH-Bebauung O Gemischte Wohnbebauung

* Dargestellt werden lediglich bewohnte Baubldcke. Zusatzlich gibt es in Gelsenkirchen 622 Baublocke
(33 % aller Baublécke) ohne Wohnbebauung
Quelle: Stadt Gelsenkirchen, Referat 61 - Stadtplanung, eigene Berechnung empirica

In einem weiteren Schritt werden den drei Bautypen dominierende Baualtersklassen
zugeordnet. Baublocke mit EZFH-Bebauung sind durch alte Bestande gepragt. Etwa
ein Drittel aller Baublocke dieses Typs weist eine Bebauung vor 1950 auf. In ungefahr
20 % der Baublocke mit EZFH-Bebauung dominieren Baualter von 1950 bis 1970.
Auffallig ist auch der (gegeniiber den anderen beiden Typen) hohe Anteil von Baubl6-
cken mit jiingerer Bebauung nach 1990. Insgesamt etwa 12 % aller Baublocke mit
EZFH-Bebauung weisen Baualter nach 1990 auf. In MFH-gepragten Baublocken do-
miniert die Baualtersklasse 1950 bis 1970. Fast 50 % aller MFH-Baubldcke weisen
diese Baualtersklasse auf und weitere 20 % werden durch Bebauung vor 1950 ge-
pragt. Insgesamt sind damit etwa zwei Drittel aller MFH-Baublocke diesen beiden
Baualtersklassen zuzuordnen, was auf einen tendenziell iiberalterten Bestand ver-
weist. Baublocke mit gemischter Wohnbebauung sind ebenfalls durch Bebauung vor
1970 gepragt. In tiber 50 % aller Baublocke mit gemischter Wohnbebauung dominie-
ren die Baualtersklassen vor 1950 und 1950 bis 1970. In einem Drittel aller Baubl6-
cke mit gemischter Wohnbebauung kann keine klare Baualtersklasse abgeleitet wer-
den.

Auffallig ist der Stadtteil Hassel, in dem die Mehrheit der bewohnten Baubldcke durch
eine iiberalterte EZFH-Bebauung (vor 1950) gepragt ist. Baublocke mit einer alten
MFH-Bebauung konzentrieren sich vor allem in den Stadtteilen Schalke, Altstadt und
Neustadt (vgl. Abbildung 13).
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Abbildung 12: Raumliche Verteilung der Baublécke nach Bautypologie in Gelsenkirchen
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Abbildung 13: Ridumliche Verteilung bewohnter Baublécke nach Bautypologie und -alter in Gelsenkirchen
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Im néchsten Schritt werden die Gebiete mit iiberwiegender MFH-Bebauung bzw.
Mischbebauung sowie mit einem unterdurchschnittlichen Mietniveau und einem
iiberdurchschnittlichen Leerstand> identifiziert. Insgesamt 71 Baublocke weisen
diese Merkmale auf. Baublécke mit Hinweisen auf gebdaudebezogene Investitions-
bzw. Modernisierungsbedarfe machen rund. 6 % aller bewohnten Baublécke bzw.
8 % der Baublécke mit MFH- bzw. Mischbebauung aus (vgl. Abbildung 14). Der ener-
getische Sanierungsbedarf ergibt sich aus dem Baualter (Baujahr vor 1970) und dem
Energieverbrauch. Der Energieverbrauchskennwert wurde aus den Angebotsinsera-
ten von Geschosswohnungen ermittelt. Insgesamt konnten 51 Baublécke identifiziert
werden (vgl Abbildung 15), die sich durch einen alten Baubestand und einen hohen
Energieverbrauchskennwert (>200 kWh/(a m?*) charakterisieren (Suchraum fiir
energetische Sanierung). Daneben gibt es zudem noch 16 Baubldcke, die zwar einen
jingeren Baubestand haben, aber ebenfalls einen hohen Energieverbrauchskennwert
aufweisen (erweiterter Suchraum fiir energetische Sanierung). Die Gebiete mit Hin-
weisen auf energetischen Sanierungsbedarf verteilen sich liber das gesamte Stadtge-
biet. Lediglich in den Stadtteilen Beckhausen und Resser Mark konnten keine Baublo-
cke identifiziert werden, die einen tliberalterten Baubestand und einen hohen Ener-
gieverbrauchkennwert aufweisené. Weitere 16 Baublécke, mit einer iiberwiegend ge-
mischten Baualtersstruktur, weisen ebenfalls auffillig hohe Energieverbrauchkenn-
werte auf (erweiterter Suchraum). Baubldcke des erweiterten Suchraums liegen in
Uckendorf (N=4) sowie in Buer (N=5).

In einem letzten Schritt wird gepriift, wo sich gebaudebezogene Investitionsbedarfe
bzw. Modernisierungsbedarfe und energetische Sanierungsbedarfe iiberlagern. Ab-
bildung 16 stellt die iiberlagerten Handlungsbedarfe raumlich dar. Es zeigt sich, dass
sich diese Handlungsbedarfe lediglich in acht Baubldcken tiberlagern. Eine raumliche
Konzentration von Baublocken, die sowohl gebaudebezogene Investitions- bzw. Mo-
dernisierungsbedarfe und energetische Sanierungsbedarfe aufweisen liegt nicht vor.

5 Die Schwellenwerte zur Identifizierung der Gebiete wurden tiber die halbe Standardabweichung zum mittleren
stadtischen Mietniveau fiir Wohnungen (=4,64€) und die mittlere stiddtische Leerstandsquote (=6,0 %) be-
stimmt.

6 Hinweis: Die Ableitung der Energieverbrauchskennwerte erfolgte tiber Angebotsdaten der empirica-Preisdaten-
bank (Basis: empirica-systeme). Die Angaben zum Energieverbrauchskennwert liegen nicht flichendeckend fiir
alle Bestandsobjekte vor, so dass nicht ausgeschlossen werden kann, dass auch in weiteren Gebieten Wohnob-
jekte mit einem hohen Energieverbrauchskennwert vorkommen.
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Abbildung 14: Ridumliche Verteilung von Baublécken mit Hinweisen auf gebidudebezogene Investitionsbedarfe- bzw. Modernisierungsbedarfe in Gelsenkirchen
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Abbildung 15: Ridumliche Verteilung von Baublécken mit Hinweisen auf energetischen Sanierungsbedarf in Gelsenkirchen
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Abbildung 16: Raumliche Verteilung von Baublécken mit Hinweisen auf gebidudebezogenen Investitions- und energetischen Sanierungsbedarf in Gelsenkirchen
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4.2 Gebiete mit sozialer Wohnraumfunktion

Die Identifizierung der Gebiete mit sozialer Wohnraumversorgung erfolgt auf zwei
Ebenen. Hierzu werden die vorliegenden Daten zum Anteil der Transferleistungs-
empfianger mit dem Anteil an 6ffentlich geférdertem Wohnungsbestand verkniipft.

Abbildung 17 stellt den Anteil der Transferleistungsempfanger auf Ebene der REGE-
Bezirke dar. Besonders die zentralen siidlicheren REGE-Bezirke der Stadtteile
Schalke-Nord, Schalke, Bulmke-Hiillen, Altstadt und Neustadt fallen durch hohe An-
teile von Einwohnern im Transferbezug auf. Geringe Anteile von Einwohnern im
Transferbezug zeigen die nérdlichen REGE-Bezirke in den Stadtteilen Buer und Resse,
sowie in Teilen von Scholven, Beckhausen und Erle.

Abbildung 18 stellt die Baublocke mit sozialer Wohnraumfunktion je nach Anteil des
offentlich geférderten Wohnungsbestandes dar. Positiv ist zunadchst, dass (wenn auch
in unterschiedlicher Dichte) sozial geférderter Wohnraum in Baublécken aller Stadt-
teile vorkommt. Dies wirkt insbesondere der raumlichen Segregation von benachtei-
ligten Einwohnern entgegen. Diese breite raumliche Verteilung sollte bei zukiinftigen
Neubauprojekten fortgesetzt werden. Allerdings zeigt sich aus Abbildung 17, dass -
trotz der positiven Wohnraumversorgungssituation —tendenziell eine Konzentration
von Einwohnern im Transferbezug auf die zentraleren REGE-Bezirke besteht, obwohl
in diesen REGE-Bezirken keine Konzentration von sozialer Wohnraumversorgung
vorliegt. Dies hangt mit dem gesamtstidtisch niedrigen Mietniveau zusammen (vgl.
hierzu Abbildung 73 in Teil I). Transferleistungsempfanger sind nicht zwangslaufig
auf geférderten Wohnraum angewiesen und konnen sich auch in den glinstigen, ten-
denziell iiberalterten Bestinden mit Wohnraum versorgen (vgl. hierzu Abbildung 51
und Abbildung 73 in Teil I).

Die Anforderungen an Gebiete mit sozialer Wohnraumfunktion sind sehr unter-
schiedlich. Zum einen muss gepriift werden, ob die soziale Wohnraumversorgung
auch zukiinftig noch gewahrleistet werden kann, insbesondere im Hinblick auf ein
Auslaufen der sozialen Férderung (vgl. auch Kapitel 3.2.1 ). Zum anderen haben diese
Gebiete spezielle Anforderungen im Hinblick auf die soziale Integration der Einwoh-
ner. Daher sollte in diesen Gebieten ein Fokus auf eine integrierte Quartiersentwick-
lung angestrebt werden. Neben MafRnahmen, die das unmittelbare Wohnumfeld ver-
bessern, sollte auch die Arbeitsmarktintegration der Bewohnerschaft in den Fokus
riicken.

Die soziale Wohnraumversorgung sollte, insbesondere im Hinblick auf die in Zukunft
auslaufenden Bindungen (vgl. Kap. 3.2.1) nicht vernachlassigt werden. Grundsatzlich
sollte eine Belegungsbindung im Bestand forciert werden, mit gleichzeitigen Moder-
nisierungsinvestitionen. Das Zusammenwirken beider Maf3nahmen verringert das Ri-
siko von weiter aufkommenden Problemimmobilien und kdnnte zudem positive Aus-
strahlungseffekte auf umgebende Immobilien haben, was wiederum zur Aufwertung
des gesamten Gebietes fiihrt.
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Abbildung 17: Anteil Einwohner im SGBII-Bezug auf Ebene der REGE-Bezirke in Geslenkirchen, 2016
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Abbildung 18: Baubldcke mit sozialer Wohnraumfunktion in Gelsenkirchen
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4.3 EZFH-Gebiete mit iiberalterter Bewohnerschaft

Uberalterte EZFH-Gebiete sind geprigt von einer EZFH-Bebauung und einer iiberal-
terten Bewohnerschaft (> 50 % der Einwohner tiber 60 Jahre). Solche Gebiete haben
spezielle Handlungsanforderungen, da die dlter werdende Bewohnerschaft einen zu-
nehmenden Unterstiitzungsbedarf, hinsichtlich des Wohnraums (z. B. Barrierefrei-
heit) sowie des Wohnumfeldes (wohnortnahe Versorgung mit zentralen Infrastruk-
turen) benotigt. Zudem bieten solche Gebiete auch ein gewisses Potenzial, da auch ein
Verjiingungsprozess durch Zuzug von Familien angestof3en werden kann (Generati-
onswechsel).

Abbildung 19 stellt die identifizierten Baubldcke der iiberalterten EZFH-Gebiete dar
und zeigt, dass nur sehr wenige Baublocke dieses Typs ausgemacht werden koénnen.
19 Baublocke mit EZFH-Bebauung haben eine iliberalterte Einwohnerschaft, so dass
nur ein geringes Potenzial und damit auch nur ein geringer Handlungsdruck in die-
sem Kontext bestehen.

Die Analyse der Baubldcke zeigt, dass der Generationenwechsel in alteren EZFH-Ge-
bieten liberwiegend bereits stattfindet. Dies ist auch auf die anhaltende Nachfrage im
EZFH-Segment zuriick zu fithren, welche durch den Neubau in den vergangenen Jah-
ren nicht vollstandig gedeckt werden konnte. Dennoch sollten diese identifizierten
Gebiete bei der Entwicklung von Mafdnahmen beriicksichtigt werden, da Konzepte fiir
das Wohnen im Alter zukiinftig weiter an Bedeutung gewinnen werden und hier Be-
darfe bzw. Potenziale fiir solche Konzepte liegen.
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Abbildung 19: Uberalterte EZFH-Gebiete in Gelsenkirchen
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4.4 Gebiete mit Problemimmobilien

In den vergangenen Jahren ist im Zusammenhang mit der starken und sozial selek-
tiven Zuwanderung von Haushalten in Armutslagen aus Bulgarien und Ruménien ein
akuter Handlungsbedarf durch die rasante Zunahme an Problemimmobilien entstan-
den. Dabei kumulieren sich hier unterschiedliche Problemlagen und strahlen negativ
in die benachbarten Wohnbereiche hinaus. Einzelne Problemimmobilien sind insge-
samt breit iiber das Stadtgebiet gestreut, konzentrieren sich jedoch in einzelnen Quar-
tieren starker.

Die flachenhafte Ausbreitung der knapp 300 von der Verwaltung identifizierten Prob-
lemimmobilien (etwa 0,8 % aller Wohngebaude) zeigt sich dadurch, dass diese sich
auf rund 12 % aller bewohnten Baubldcke im Stadtgebiet verteilen (Abbildung 20).
Die Stadtteile Schalke-Nord und Bulmke-Hiillen weisen die hochsten Anteile bewohn-
ter Baublocke mit Problemimmobilien auf. Hier befindet sich in fast jedem zweiten
bzw. jedem dritten Baublock mindestens eine Problemimmobilie. Mit der grofien
raumlichen Streuung geht einher, dass darunter ebenso Lagen mit iiberdurchschnitt-
lichem als auch unterdurchschnittlichem Mietniveau enthalten sind (meist jedoch
durchschnittlichem Mietniveau). Rund 60 % aller Baublécke mit Problemimmobilien
haben ein durchschnittliches Mietniveaus. Und nur in 21 % der Baublocke liegen die
Mieten unterhalb des stadtischen Durchschnitts. Auch kann das Entstehen von Prob-
lemimmobilien nicht auf besondere lagebedingte Leerstandsentwicklungen zuriick-
gefiithrt werden (weniger als die Halfte der Standorte haben tiberdurchschnittliche
Leerstandszahlen). Problemimmobilien gibt es sowohl in Altbaubereichen als auch
den Nachkriegswohngebieten und in kleinerem Umfang auch in Wohnbereichen spéa-
terer Bauphasen. Mehr als die Hélfte der Bebauung in Baublécken mit Problemimmo-
bilien haben ein Baualter vor 1970 (19 % vor 1950 und 44 % zwischen 1950 bis
1970). Die grofie Bandbreite verdeutlicht, dass die Entwicklung von Gebauden zu
Problemimmobilien jeweils stark auf individuelle Hintergriinde (Eigentlimer-
schaft/Zugang zu Eigentiimerschaft) zuriickzufiihren ist. Die Gebiete mit Problemim-
mobilien sind in Abbildung 20 dargestellt.

4.5 Gebiete mit Wohnraumversorgung fiir einkommensarme Altere

Der Anteil der Personen die Grundsicherung im Alter nach SGB XII beziehen ist seit
2011 angestiegen. Um die steigende Anzahl von dlteren Einwohnern mit geringem
Einkommen mit Wohnraum zu versorgen, werden in diesem Kapitel Gebiete identifi-
ziert, die die Wohnraumversorgung einkommensarmer alterer Einwohner gewahr-
leisten. Als Gebiet mit Wohnraumversorgung fiir einkommensarme altere Einwohner
gilt ein Baublock wenn:

e der Anteil der SGB XII Empfanger tiber 5 % liegt (REGE-Bezirk)
e Anteil der Einwohner tliber 60 Jahre liber 25 % liegt.

Auf Grundlage der beiden Schwellenwerte, konnen insgesamt 172 Baublécke identi-
fiziert werden, die eine Wohnraumversorgung fiir einkommensarme altere Einwoh-
ner bieten. Sie konzentrieren sich mehrheitlich im zentralen und siidlichen Stadtge-
biet (vgl. Abbildung 21). Besonders viele Baublocke konnen im Stadtteil Feldmark
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ausgemacht werden. Hier trifft die obige Definition auf fast jeden zweiten bewohnten
Baublock zu. In einigen Stadtteilen (z.B. Hefler, Buer, Hassel) kann kein Baublock aus-
gemacht werden, der die Wohnraumversorgung einkommensarmer éalterer Einwoh-
ner gewahrleistet (vgl. Abbildung 21). Das bedeutet allerdings nicht, dass es in diesen
Stadtteilen keine iiberalterte ggf. einkommensarme Bewohnerschaft gibt. Vielmehr
liegt es daran, dass hier der Anteil von SGB XII Empfiangern auf Ebene der REGE-Be-
zirke unterhalb des Schwellenwerts von liber 5 % liegt.
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Abbildung 20: Raumliche Verteilung von Baublécken mit Problemimmobilien in Gelsenkirchen
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Abbildung 21: Gebiete mit Wohnraumversorgung einkommensarmer Alterer
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4.6 Fokusraume in Gelsenkirchen

Auf Grundlage der abgeleiteten Handlungsbedarfe werden im Folgenden Kapitel Fo-
kusrdume identifiziert, in denen ein besonders hoher Handlungsbedarf, aufgrund ku-
mulierter Problemlagen, besteht.

Raumlich betrachtet liberlagern sich die dargestellten Handlungsbedarfe in den
Stadtteilen Altstadt, Neustadt und Rotthausen. Hier findet man in etwa jedem fiinften
bewohnten Baublock mindestens zwei Handlungsbedarfe. Eine positivere Ausgangs-
situation und damit weniger hoher Handlungsbedarf besteht in den bewohnten Bau-
blocken der Stadtteile Resse, Resser Mark und Buer.

Eine kleinrdumige, kartografische und tabellarische Darstellung der Handlungsbe-
darfe stellen Abbildung 22 und Abbildung 23 dar. Ein hohe Handlungsdruck, aufgrund
von der Uberlagerung von drei Handlungsbedarfen besteht in den REGE-Bezirken
Schalke-Nord, Horst-West, Erle-Siid und Rotthausen-West. Die betroffenen Baublo-
cke sind:

e Schalke Nord: Baublock 12131 (Caubstr. /Uechtingstr.)
e Horst-West: Baublock 30542 (Wolftstr/Heinrich-Heinestr.)
e Erle-Siid: Baublock 40562 (Marktstr. /Darler Heide)

e Rotthausen-West: Baublock 52126 (Im Gartenbruch)

Die genannten Baublécken sind gegenzeichnet durch das Vorhandensein von Proble-
mimmobilien. Auflerdem weisen sie einen erhéhten Bestand an Gebduden mit Mo-
dernisierungs- und energetischen Sanierungsbedarf auf und sind zudem Wohnort
von einkommensarmen alteren Einwohnern bzw. haben eine erhéhte soziale Wohn-
raumfunktion.

Neben den genannten Baublocken mit den héchsten Handlungsdruck, gibt es noch
eine Vielzahl von Baubldcken (N= 85 Baubldcke), die durch zwei Handlungsbedarfe
gekennzeichnet sind. In rund einem Drittel aller bewohnten Baubldcke kann mindes-
tens ein Handlungsbedarf festgestellt werden. Dies betrifft insbesondere die Stadt-
teile, Altstadt, Schalke-Nord, Feldmark, Neustadt und Rotthausen. In den genannten
Stadtteilen hat etwa jeder zweite bewohnte Baublock mindestens einen Handlungs-
bedarf. Eine zusammenfassende Ubersicht zur Anzahl betroffener Baubldcke nach
den einzelnen Handlungsbedarfen wird in Abbildung 24 dargestellt. Fiir jeden Stadt-
teil wird die Anzahl (absolut sowie als Anteil an allen bewohnten Baublécken) be-
troffener Baublocke abgebildet.
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Abbildung 22: Anzahl iiberlagerter Handlunsgbedarfe auf Ebene der Baublécke (Karte)
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Abbildung 23: Anzahl iberlagerter Handlunsgbedarfe auf Ebene der
Baublocke (Tabelle)

Anzahl Baublécke mit | Anzahl Baubldcke mit | Anzahl Baublocke mit | Anzahl Baublécke mit
Stadtteil REGE-Bezirk einem erhéhten zwei erhohten drei erhdhten vier erhohten
t dlungsbedarf Handlungsbedarfen Hand| bedarfen Hand| bedarfen

Altstadt Altstadt 20 5 0 0
Schalke Schalke-West 18 3 0 0
Schalke Schalke-Ost 16 4 0 0
Schalke-Nord Schalke-Nord 13 1 1 0
Bismarck Bismarck-West 13 5 0 0
Bismarck Bismarck-Ost 10 1 0 0
Bulmke-Hiillen Bulmke-Hdillen-West 14 1 0 0
Bulmke-Hiillen Bulmke-Hdillen-Nord 10 1 0 0
Bulmke-Hiillen Bulmke-Hiillen-Stid 15 2 0 0
Feldmark Feldmark-West 1 3 0 0
Feldmark Feldmark-Ost 18 4 0 0
HeRler HeRler 10 1 0 0
Buer Buer-Siid/West 12 0 0 0
Buer Buer-Sid 6 0 0 0
Buer Buer-Ost 13 0 0 0
Buer Buer-Zentrum 13 0 0 0
Buer Buer-Nord 4 1 0 0
Scholven Scholven-Siid 7 1 0 0
Scholven Scholven-Nord 10 3 0 0
Hassel Hassel-Sud 7 2 0 0
Hassel Hassel-Nord 9 1 0 0
Horst Horst-Nord 11 1 0 0
Horst Horst-West 18 3 1 0
Horst Horst-Sid 5 2 0 0
Beckhausen Beckhausen-Nordwest 1 0 0 0
Beckhausen Beckhausen-West 8 2 0 0
Beckhausen Beckhausen-Ost 9 3 0 0
Erle Erle-Nord 10 2 0 0
Erle Erle-Ost 9 1 0 0
Erle Erle-Sud 12 8 1 0
Erle Erle-West 6 0 0 0
Resse Resse-West 6 1 0 0
Resse Resse-Ost 9 1 0 0
Resser Mark Resser Mark 6 1 0 0
Neustadt Neustadt 10 5 0 0
Uckendorf Uckendorf-Nord 11 6 0 0
Uckendorf Uckendorf-Siid/Ost 5 0 0 0
Uckendorf Uckendorf-West 6 0 0 0
Rotthausen Rotthausen-Ost 9 1 0 0
Rotthausen Rotthausen-West 25 9 1 0

Summe erhohter F darfe 425 85 4 0

Quelle: Stadt Gelsenkirchen, Referat 61 — Stadtplanung, Referat 60 - Umwelt, eigene Berechnung empirica

Abbildung 24: Ubersicht der Handlungsbedarfe auf Ebene der Stadtteile

Anzahl Baublécke mit Ar:zahl Baublécke mit Anzahl Baublécke mit Anzarl BaublGcke mit . Anzahl Baublécke
. . . uberaltertem und . Anzahl mit
Stadtteil REGE-Bezirk erhohtem sozialer o
.. energetisch schlechtem . in fiir

Modernisierungsbedarf Wohnungsbestand Wohnraumfunktion EZFH-Gebieten Altere

Altstadt Altstadt 3(7%) 3(7%) 6(13%) 0(0%) 7(16%) 18 (40 %)
Schalke Schalke-West 0(0%) 2(5%) 9(21%) 12%) 5(12%) 12 (28 %)
schalke Schalke-Ost 5(11%) 5(11%) 6(13%) 0(0%) 16 (35%) 8(17%)
Schalke-Nord _[Schalke-Nord 4(19%) 3(14%) 7(33%) 0(0%) 9(43%) 4(19%)
Bismarck Bismarck-West 8(17 %) 12%) 12 (26 %) 2(4%) 10 (22 %) 0(0%)
[Bismarck |Bismarck-Ost 0(0%) 1(3%) 10 (29 %) 13%) 0(0%) 0(0%)
Bulmke-Hillen [Bulmke-Hillen-West 2(5%) 1(3%) 4(11%) 0(0%) 11(30%) 9(24%)
Bulmke-Hillen |Bulmke-Hllen-Nord 1(4%) 1(4%) 9(39%) 1(4%) 0(0%) 0(0%)
Bulmke-Hillen [Bulmke-Hilllen-Siid 5(14%) 4(11%) 2(6%) 0(0%) 15 (43 %) 8(23%)
Feldmark Feldmark-West 2 (10 %) 1(5%) 7(33%) 1(5%) 0(0%) 6(29 %)
Feldmark Feldmark-Ost 13%) 13% 6(19%) 0(0%) 4(13%) 18 (58 %)
HeRler HeRler 2(6%) 2(6%) 7(19 %) 1(3%) 5(14 %) 0(09%)
Buer Buer-Siid/West 0(0%) 3(11%) 9(33%) 0(0%) 0(0%) 0(0%)
Buer Buer-Siid 0(0%) 1(5%) 5(23%) 0(0%) 0(0%) 0(0%)
Buer Buer-Ost 0(0%) 4(8%) 9(19%) 0(0%) 0(0%) 0(09%)
Buer Buer-Zentrum 0(0%) 102%) 11(24%) 12%) 0(0%) 0(0%)
Buer Buer-Nord 0(0%) 1(5%) 5 (24 %) 0(0%) 0(0%) 0(09%)
Scholven Scholven-siid 0(0%) 0(0%) 7(32%) 2(9%) 0(0%) 0(0%)
Scholven Scholven-Nord 6(19 %) 1(3%) 4(13%) 0(0%) 0(0%) 5(16%)
Hassel Hassel-Siid 2(7%) 0(0%) 8(27%) 13%) 0(0%) 0(0%)
Hassel Hassel-Nord 3(5%) 3(5%) 5(9%) 0(0%) 0(0%) 0(0%)
Horst Horst-Nord 1(2%) 1(2%) 11 (24 %) 0(0%) 0(0%) 0(09%)
Horst Horst-West 13%) 2(5%) 6(16%) 0(0%) 10 (27%) 18 (49 %)
Horst Horst-Siid 0(0%) 3(18%) 6(35%) 0(0%) 2(12%) 0(0%)
+Nord 0(0%) 0(0%) 1(5%) 0(0%) 0(0%) 0(0%)

2(8%) 0(0%) 4(16%) 0(0%) 0(0%) 6(24%)

-Ost 0(0%) 0(0%) 5 (19 %) 0(0%) 4(15%) 10 (38 %)
Erle Erle-Nord 13%) 3(10%) 8(26%) 2(6%) 0(0%) 0(0%)
Erle Erle-Ost 0(0%) 2(6%) 8(24%) 1(3%) 4(12%) 0(09%)
Erle Erle-Sid 5(14%) 1(3%) 11(30%) 2(5%) 0(0%) 12 (32.%)
Erle Erle-West 1(4%) 0(0%) 5(22%) 0(0%) 0(0%) 0(0%)
Resse Resse-West 0(0%) 3(10%) 5 (17 %) 0(0%) 0(0%) 0(09%)
Resse Resse-Ost 2(7%) 1(4%) 7(25%) 1(4%) 0(0%) 0(0%)
Resser Mark __|Resser Mark 3(15%) 0(0%) 5 (25 %) 0(0%) 0(0%) 0(09%)
Neustadt Neustadt 2(8%) 1(4%) 11 (46 %) 0(0%) 0(0%) 6 (25 %)
Uckendorf __|Uckendorf-Nord 3(8%) 5(13%) 10 (26 %) 0(0%) 7(18%) 5(13%)
Uckendorf Uckendorf-Siid/Ost 2(7%) 2(7%) 1(3%) 0(0%) 0(0%) 0(0%)
Uckendorf | Uckendorf-West 0(0%) 0(0%) 2(15%) 1(8%) 0(0%) 3(23%)
Ost 0(0%) 1(6%) 6(35 %) 0(0%) 2(12%) 4(24%)

est 4(9%) 3(7% 18 (41%) 12%) 13 (30%) 20 (45 %)

Insgesamt 71(6%) 67 (5 %) 278 (22 %) 19(2%) 124 (10%) 172 (14.%)

Quelle: Stadt Gelsenkirchen, Referat 61 - Stadtplanung, Referat 60 - Umwelt, eigene Berechnung
empirica




Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Gelsenkirchen 52

4.7 Fazit

Um das Oberziel der qualitativen Erneuerung der Gelsenkirchener Wohnungsbe-
stande zu erreichen, liegt der Fokus auf der Entwicklung der Wohnungsbestande.

Die Analyse im vorangegangenen Kapitel zeigt, dass die unterschiedlichen Hand-
lungsbedarfe kleinrdumig sehr heterogen iiber viele Stadtbereiche gestreut sind.
Hohe Handlungsbedarfe ergeben sich vor allem aus der Uberlagerung der einzelnen
Problemlagen auf der Baublockebene. In den ausgewiesenen Fokusraumen auf Ebene
der Baublocke bestehen die hochsten Handlungsbedarfe. Hier sollten die personellen
als auch finanziellen Ressourcen zielgerichtet eingesetzt werden.

Charakteristisch fiir diese Fokusrdume sind die bestehenden und von der Stadt Gel-
senkirchen erfassten Problemimmobilien, bei gleichzeitig iiberaltertem und energe-
tisch schlechtem Wohnungsbestand mit einem erhéhtem Modernisierungsbedarf. In
diesen Wohngebieten konzentrieren sich zudem iiberdurchschnittlich stark Haus-
halte in Transferleistungen des SGB II, darunter in den Teilrdumen mit tiberdurch-
schnittlich alter Bewohnerschaft auch Haushalte im SGB XII.

5. Kiinftigen Entwicklungsprozess gemeinsam gestalten auf Basis ei-
ner laufenden Wohnungsmarktbeobachtung

Die unterschiedlichen und miteinander verkniipften Aufgaben einer integrierten
wohnungspolitischen Strategie erfordern ein gemeinsames Grundverstindnis zwi-
schen Verwaltung, Politik und handelnden Wohnungsmarktakteuren zu Zielen, Hand-
lungspriorititen, Realisierungsmoglichkeiten und -zeitraumen.

Bausteine eines gemeinsamen Entwicklungsprozesses sind:

e Kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung als Kommunikationsgrund-
lage, um zu erkennen und zu bewerten, auf welchem Entwicklungspfad sich
der Wohnungsmarkt befindet.

e Fortfithrung einer lokalen Arbeitsrunde Wohnungsmarkt Gelsenkirchen mit
Verwaltung, Marktakteuren und Politik

e Erstellung von kleinrdumigen Handlungskonzepten fiir die Fokusrdume

Die Umsetzung der kommunalen Wohnungsbaupolitik als gemeinsamer Entwick-
lungsprozess erfordert die verbindliche personelle Verankerung der Koordination
und Federfiihrung in der Verwaltung.

Anforderungen an die kiinftige Wohnungsmarktbeobachtung Gelsenkirchen

Damit die kiinftige Wohnungsmarktbeobachtung als Monitoring- und Kontrollinstru-
ment etabliert werden kann, ist eine kontinuierliche Beobachtung notwendig. Daher
sollte ein verbindlicher Beobachtungsrhythmus festgelegt werden, um die festgeleg-
ten wohnungspolitische Ziele zu iiberpriifen und ggf. anzupassen. Der Beobachtungs-
rhythmus sollte sich dabei an der Dynamik des kommunalen Wohnungsmarktes ori-
entieren. In besonders dynamischen Markten, die einer hohen Veranderung unterlie-
gen ist eine zeitnahe Beobachtung notwendig, um auf die sich adndernden
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Gegebenheiten zu reagieren. Allerdings sind hierfiir hohere personelle und zeitliche
Kapazititen notwendig. In der Praxis haben sich zweijahrliche bis dreijahrliche Be-
obachtungshorizonte als praktikabel erwiesen, in der die zentralen Veranderungen in
Form eines Wohnungsmarktberichtes zusammentragen werden und in Arbeitsrun-
den mit allen beteiligen Akteuren diskutiert werden.

Im Zuge einer regelmafdigen Wohnungsmarktbeobachtung sind folgende Indikatoren
zu erheben:

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

e Beschiftigungsentwicklung am Arbeitsort
e Pendlerverflechtungen,
e Regionale Verflechtung und Umlandbeziehung

Optionale Indikatoren:

e Wohnungsbauinvestitionen

e Baukostenentwicklung

e Kapitalmarkt

e Verbraucherpreise und verfiigbares Einkommen

Wohnungsnachfrage
Demographische Entwicklung e Anzahl der Einwohner
e Altersgruppen
e Nationalitaten
e Haushaltszusammensetzung
e Bevolkerungs-
und Haushaltsprognose
Wanderungsbewegungen e nach Altersgruppen
e nach Herkunft
e nach rdumlicher Auspragung
o innerstadtische Umziige
o regionale/liberregionale Wan-
derungen)
Sozial- und Transferleistungs- e SGBII-Empfanger
empfinger e SGB XII-Empfanger

e Wohngeldempfanger

Optionale Betrachtung einzelner Zielgruppen:
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e Senioren/ Rentner
e Starterhaushalte
e Familien

e Wohnungssuchende im geforderten Wohnungsbau

Wohnungsangebot

Wohnungsneubau

Wohnungsbestand

Geforderter Wohnungsbau

Problemimmobilien

Optionale Indikatoren

Bautatigkeit
o Baufertigstellungen nach
MFH/EZFH
o Baugenehmigungen
o Bautédtigkeit im regionalen
Vergleich

Baualter
Bautypologie
Wohnungsleerstdnde
Bauabgange

Anzahl Férderzusagen
Fertigstellungen

Auslaufen von Bindungen

Potential fiir Bindungen im Bestand

Anzahl und Verortung von Problem-
immobilien

e Energieeffizienz des Gebdudebestandes (z.B. iber Befragungen, Forder-

zahlen)

Grundstiicks- und Immobilienmarkt sowie Mietpreise

Immobilien-preisentwicklung

Grundstiicksmarkt

Wohnbauflichenpotentiale

Transaktionskosten nach:
o MFH/ EFZH
o Neubau und Bestand
o Anzahl der Kauffille

Baulandpreise
Bodenrichtwerte
regionaler Vergleich
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Entwicklung e Mietpreise und Mietniveau
der Wohnungsmieten e Wohnnebenkosten
e Kosten der Unterkunft und Mietwoh-
nungsangebot flir Bedarfsgemein-
schaften
e Regionaler Vergleich

Optionale Indikatoren

e Immobilienpreisdatenbank (z.B. von empirica) mit Angebotskaufpreisen
und Angebotsmieten

Erginzung der gesamtstidtischen Wohnungsmarktbeobachtung durch:

e Befragungen von Wohnungsmarktakteuren (Wohnungsmarktbarometer)
zu wechselnden Themen z.B. bestimmte Bauvorhaben, Bestande, Zielgrup-
pen etc.

e Kkleinrdumige Quartiersanalysen
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Anforderungen an eine lokale Arbeitsrunde Wohnungsmarkt Gelsenkirchen
mit Verwaltung, Marktakteuren und Politik

Das Handlungskonzept Wohnen kann als Ankniipfungspunkt dienen, die zukiinftige
Wohnungsmarktentwicklung in intensiver Abstimmung zwischen der Verwaltung
(fachiibergreifend), den lokalen Akteuren (Marktakteure und Verbdnde) sowie der
Politik (fraktionslibergreifend) steuernd zu begleiten.

Der Prozess kann als lokaler Biindnisprozess Wohnen mit folgenden Zielen fortge-
setzt werden:

Kommunikationsplattform zur Informationsvermittlung
Diskussionsplattform zur Bewertung jeweils aktueller analytischer Grundla-
gen

Strategische Politikberatung; Abstimmungsplattform, um Zielsetzungen und
Prioritdten der Wohnungspolitik auf den Priifstand zu stellen

Vereinbarung von Selbstverpflichtungen

Bilanzierung und Evaluation

Anforderungen an kleinrdumige Handlungskonzepte fiir Fokusriaume

Im Rahmen dieser Handlungskonzepte sind insbesondere Themen, wie in der folgen-
den Beispielgliederung aufgefiihrt, zu behandeln:
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Abbildung 25: Beispielgliederung kleinraumiges Handlungskonzept

1. Einleitung
2. Quartiersabgrenzung
3. Kurzfassung
4. Analyse des Quartiers
4.1 Demografischer Wandel
4.2 Beschiftigungsdaten
4.3 Gebaude- und Wohnungsbestand
4.4 Vermietungssituation und Mietpreise
4.5 Soziale Infrastruktur
4.6 Lokale Okonomie
4.7 Verkehr
4.8 Wohnumfeld
4.9 Sicherheit
4.10 Zivilgesellschaft
4.11 Image
4.12 Strategische Stadtentwicklung
5. Matrix der Starken/Schwichen und Chancen/Risiken
6. Handlungsoptionen und Handlungsfelder
6.1 Wohnungsbestand/Wohnen
6.2 Wohnumfeld
6.3 Verkehr
6.4 Zivilgesellschaft
6.5 Soziale Infrastruktur
6.6 Lokale Okonomie
6.7 Image

7 Schlussbemerkung

Quelle: Stadt Gelsenkirchen, eigene Darstellung empirica

6. Zusammenfassung und Fazit

Nach einer Phase der Schrumpfung und entgegen der langfristig absehbaren riicklau-
figen Einwohnerentwicklung wachst Gelsenkirchen seit 2013 aufgrund der gestiege-
nen EU-Binnenwanderung, die in den Folgejahren noch durch die Fluchtwanderung
iiberlagert wurde. Dieses jiingste Wachstum ist nicht das Resultat einer aktiven Woh-
nungsmarktpolitik, sondern iiberdeckt zwischenzeitlich die nach wie vor bestehende
Umlandabwanderung und den demografischen Alterungsprozess. Mit einer kiinftig
wachsenden Zahl dlterer Haushalte und einem wachsenden Anspruch trotz Alltags-
einschrankungen selbstbestimmt wohnen zu koénnen, steigt die Nachfrage nach al-
tersgeeigneten Wohnangeboten, die absehbar zu einem groféen Teil im Neubau ent-
wickelt werden miissten.

Die im Umlandvergleich verhaltene Neubautdtigkeit und der geringe Einfamilien-
hausanteil im gewachsenen Bestand hat im Ergebnis zu Umlandwanderungen neu-
baunachfragender Haushalte gefiihrt. Engpass einer starkeren Neubautatigkeit bildet
nicht eine fehlende Nachfrage, sondern die Verfiigbarkeit geeigneter Grundstiicke.

Die zuvor entspannte Marktlage mit einem hohen Anteil an preiswerten Wohnungen
und einem hohen Leerstand in einem grofdstadtischen Umfeld war eine
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Voraussetzung fiir die aktuelle Entwicklung. Die Verdnderungen der Bevolkerungs-
zusammensetzung haben das bereits bestehende durchschnittliche Kaufkraftgefalle
im Regionalvergleich vergrofiert und zu wachsenden sozialintegrativen Handlungs-
bedarfen in Gelsenkirchen gefiihrt. Zudem ist durch die Nachfragen von Haushalten
aus Bulgarien und Rumaénien in prekiren Lebenslagen ein kleinteilig gestreuter Markt
fiir Problemimmobilien entstanden, der die Stadt Gelsenkirchen vor erheblich Her-
ausforderungen stellt, diese Dynamik zu unterbinden.

Eine bisherige Stiitze des Bestandserneuerungsprozesses des Gelsenkirchener Ge-
schosswohnungsbaus, die soziale Wohnraumfdérderung ist aufgrund der Herabstu-
fung der Mietenstufe und den daraus resultierenden Forderbedingungen zwischen-
zeitlich zum Erliegen gekommen. Diese landespolitisch verantwortete Forderpolitik
sollte weiterhin im intensiven Dialog mit dem Land mit Blick auf ihre negativen Fol-
gewirkung und gegenladufigen Zielsetzungen thematisiert werden.

Je nach kiinftigem Entwicklungspfad der Wohnbevdélkerung ist eine kiinftigen Neu-
baunachfrage von mindestens etwa 350 WE p.a. zu erwarten. Die Neubaunachfrage
liegt damit iiber dem bisherigen Niveau der jahrlichen Bautitigkeiten und spiegelt
den aktuellen quantitativen Neubauengpass, der die bestehende Neubaunachfrage
nicht bedienen kann. Die tiberschligige Betrachtung der in der Stadt Gelsenkirchen
bekannten Wohnbaufldchenpotentiale macht deutlich, dass die kiinftige Nachfrage
auf den vorhandenen Flachen {iberwiegend gedeckt werden kann, wenn diese ent-
sprechend zur Baureife gebracht wiirden.

Die kiinftige Neubauentwicklung sollte im Selbstverstindnis einer lebensphasen- und
sozial gemischten Standortentwicklung immer unterschiedliche Zielgruppen im Auge
haben. Schwerpunkte der qualitativen Ausrichtung der Neubauentwicklung sollten
kurz- und mittelfristig auf die Familiennachfrage sowie mittel- und langfristig auf die
Nachfrage alterer Haushalte ausgerichtet werden. Standortabhdngig und je nach kon-
zeptioneller Ausrichtung sind die Zielgruppen der Starterhaushalte und Berufsein-
steiger von Bedeutung.

Die kiinftige Entwicklung der Wohnungsbestiande ist entscheidend, um sukzessive
eine qualitative Erneuerung auf dem Gelsenkirchener Wohnungsmarkt zu erreichen.
Die unterschiedlichen Handlungsbedarfe in den Bestdnden sind kleinrdaumig sehr he-
terogen Uber viele Stadtbereiche gestreut und iiberlagern sich in einzelnen Baublo-
cken. Die entsprechenden Herausforderungen sind als Fokusrdaume mit den héchsten
Handlungsbedarfen benannt und erfordern die zielgerichtete Ausrichtung der perso-
nellen als auch finanziellen Ressourcen.

Die nachfolgende Ubersicht der Manahmen mit den jeweils erforderlichen Ressour-
cen ist das Ergebnis der Dialogprozesse mit Verwaltung und Wohnungsmarktakteu-
ren im Rahmen der Erarbeitung des Handlungskonzeptes Wohnen der Stadt Gelsen-
kirchen.
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Mafnahmen der Neubaustrategie

Erforderliche Ressourcen

Aktivierung, Bewertung und Monitoring
der Potenzialflichen

Personalkapazitaten:

e fiir Ansprache der Grundstiicks-
eigentlimer von Potenzialfla-
chen (Klarung der Entwick-
lungsperspektiven privater Ei-
gentiimer)

e fiir laufendes Wohnbaulandmo-
nitoring/ Bewertung der Fla-
chenpotenziale (z.B. jadhrliche
Bilanzierung)

Dialog zum geférderten Wohnungsneu-
bau

Personalkapazititen:

e fiir die inhaltliche Beratung des
strategischen Dialogs um eine
zielfihrende Veranderung der
Forderrahmenbedingungen

Kommunalen Baulandstrategie (ggf.
Zwischenerwerbspolitik)

Personalkapazititen:

e zur Kkonzeptionellen Erarbei-
tung der Ausgestaltung einer
Baulandstrategie

e fiir die politischen Erorterung
und Erarbeitung eines kommu-
nalen Grundsatzbeschlusses

Finanzielle Ressourcen:

e Anschubfinanzierung (Liquidi-
tatsbedarf) bei Umsetzung einer
kommunalen Zwischenerwerbs-
politik (z. B. revolvierenden Bo-
denfonds ggf. auch bei kommu-
naler Gesellschaft)

Nachverdichtung

Personalkapazitéten:

e fiir Identifizierung von Potenzia-
len im Bestand (z. B. minderge-
nutzte Grundstiicke, Aufsto-
ckungen, Umnutzungen) und
deren Mobilisierung (Ansprache
und Beratung)
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Lokale Qualitatsstandards Personalkapazitaten:

e fiir einen Abstimmungsprozess
mit kommunalen Wohnungs-
marktakteuren zu moglichen lo-
kaler Qualitatsstandards (Quali-
tdtsanforderungen im Woh-
nungsbau z.B. mit Blick auf
energetische, klimatische, ziel-
gruppenbezogene, kostenbezo-
gene, stellplatzbezogene Anfor-
derungen) und die entspre-
chende Formulierung von Emp-

fehlungen
Mafdnahmen der Bestandsstrategie Erforderliche Ressourcen
Intensivierung der Strategien im Um- Personalkapazititen:

gang mit Problemimmobilien
e fiir die erforderlichen ordnungs-

rechtlichen Interventionen si-
cherstellen

o fiir die Definition einer Gebiets-
kulisse mit Fokusbereichen fiir
Interventionen und entspre-
chender rechtlicher Handlungs-
grundlagen (Vorkaufsrecht)

e fiir eine intensivierte Schnitt-
stellenarbeit im Bereich KdU (Si-
cherstellung der Nichtférderung
von Wohnraum in Problemim-
mobilien)

e Personal der SEG, um erprobten
,Leuchtturm-Ansatz“ in Inter-
ventionszonen raumlich auszu-
breiten

Finanzielle Ressourcen:

e Schaffung finanzieller Hand-
lungsgrundlagen fiir eine star-
kere Entwicklungsarbeit der
SEG (Griindung eines Fonds)

e Anschubfinanzierung fir sozial-
integrative Unterstiitzungsan-
gebote und Vermittlung der
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Haushalte aus Problemimmobi-
lien in ,normalen Wohnraum*

Einbettung wohnraumbezogener An-
satze in die Entwicklung Integrierter
Quartierskonzepte - insbesondere Um-
gang mit liberalterten und energetisch
schlechten Wohnungsbestdnden mit er-
hohtem Modernisierungsbedarf

Personalkapazitiaten:

e (ggf. Finanzierung fiir externe
Dienstleistungen) fiir die teil-
raumlichen konzeptionellen

Aufgaben und sowie das erfor-

derliche Fordermanagement

e (ggf. anteilige Finanzierung fiir
externe Dienstleistungen) fir
die Umsetzung der wohnraum-
bezogenen Ansitze im Rahmen
Integrierte  Quartierskonzepte
(Ansprache, Beratungsleistun-
gen, Netzwerkarbeit)

Zielgruppenspezifische Mafnahmen

Erforderliche Ressourcen

Angebote fiir Familien

Personalkapazitéten:

e fiir Konzeption und Planung von
Neubauvorhaben fiir Familien-
nachfrage (einschl. Konzeption
urbaner Familienwohnformen)

Neubauangebote fiir Altere (einschlief3-
lich quartiersorientierter Ansatze z.B.
Quartierspflegekerne)

Personalkapazitaten:

e (ggf. Finanzierung fiir externe
Dienstleistungen) fiir Beratung
zu rechtlichen Voraussetzungen,
Forderungsrahmenbedingun-
gen und konzeptionellen Anfor-
derungen entsprechender Vor-
haben

Wohnraumversorgung von einkom-

mensarmen Alteren im Bestand

Personalkapazitiaten:

e (ggf. Finanzierung fiir externe
Dienstleistungen) fiir Eigentii-
merberatung (u.a. Forder- und
Finanzierungsberatung, techni-
sche Beratung)

Ubergreifende Instrumente

Erforderliche Ressourcen
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Kontinuierliche =~ Wohnungsmarktbe-

obachtung

Personalkapazitaten:

e (ggf. Finanzierung fiir Zukauf ex-
terner Daten) flir Datenauswer-
tung, Interpretation und Erar-
beitung von Handlungsempfeh-
lungen

Gemeinsamer Kommunikationsprozess
von Verwaltung und Wohnungsmarkt-
akteuren

Personalkapazititen:

e fiir organisatorische und inhalt-
liche Federfiihrung
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7. Anhang

7.1 ExKkurs: Einfamilienhausdhnliche Qualitaten im Geschosswohnungsbau

Exkurs: Einfamilienhausdhnliche Qualitdten im Geschosswohnungsbau

Die Nachfrage nach familienorientierten Bautypologien erfolgt klassischerweise in
Ein- und Zweifamilienhausgebieten. Sie kann aber auch in Mehrfamilienhdusern er-
folgen, wenn diese liber vergleichbare Qualititen verfligen. Die Anforderungen an den
Wohnraum und an das Wohnumfeld in solchen Bauformen sind im Grunde die Glei-
chen wie auch in Ein- und Zweifamilienhausgebieten.

e Privatsphare (u. a. reduzierte Anzahl Parteien im Gebiaude (max. 12), separater
Eingang je Wohneinheit, tiberdurchschnittlicher Schallschutz)

e Gestaltungs- und Entscheidungsfreiheiten (u.a. Mitbestimmungsmadglichkeiten
im Planungsprozess in Bezug auf Grof3e, Anzahl der Wohnraume und Grundriss)

e Nutzungsflexibilitit (u. a. nutzungsneutrale Gestaltung der Zimmer, Barrierefrei-
heit)

e Private Aufenfliche (grofier Balkon/ Dachterrasse oder Terrasse/ Garten; ge-
ringe Einsehbarkeit)

e Spielflichen und Sicherheit fiir Kinder im gemeinsamen Aufdenraum (u.a. ge-
schlossene Hofraume, Einsehbarkeit von Wohnungen

Die Akzeptanz solcher Wohnformen ist sehr hoch, wenn die qualitativen Anforderun-
gen gut umgesetzt werden und das Angebot somit konkurrenzfahig gegentiber klas-
sischen Ein- und Zweifamilienhausangeboten ist. Werden familienorientierte Wohn-
formen zudem zur Miete angeboten, kdnnen sie auch fiir einkommensarmere Familie
eine gute Alternative gegeniiber klassischen Mietwohnungen darstellen. Der Austau-
scheffekt ist nicht klar zu beziffern. Er ist abhangig vom klassischen Angebot an Ein-
und Zweifamilienhdusern und zudem auch von den Wohnstandortpraferenzen der
Einwohner. Grundsatzlich gilt aber, dass solche Wohnformen starker nachgefragt
werden, wenn das Angebot an klassischen Ein- und Zweifamilienhdusern gering ist
und die geforderten Qualititen an Wohnumfeld und Wohnraum gut umgesetzt sind.

7.2 Methodische Erliuterungen zur Wohnungsprognose

Die Prognose der kiinftigen Wohnungsnachfrage basiert zunachst auf einer Bevolke-
rungsprognose. Darauf aufbauend wird in sechs Schritten die kiinftige Wohnungs-
nachfrage berechnet. Die entsprechenden Annahmen und Vorgehensweisen werden
im Folgenden erlautert.
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a) Zusatzliche Wohnungsnachfrage durch demographische Effekte

Eine Umsetzung der Bevolkerungsprognose in eine Haushaltsprognose reicht nicht
aus, um die Nachfrage nach Wohnungen zu prognostizieren. Denn nicht jeder Haus-
halt wohnt in der eigenen Wohnung und nicht jeder Haushalt besitzt nur eine Woh-
nung. Deswegen wird die Zahl der Haushalte auf die Zahl der bewohnten Wohnungen
kalibriert und so de facto um Untermiet- und Zweitwohnungsquoten bereinigt. Die so
korrigierten Haushaltszahlen nennen wir im Folgenden wohnungsnachfragende
Haushalte. Die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte wird aus den fortge-
schriebenen Ergebnissen des Zensus 2011 iibernommen.

Die Zunahme der Zahl wohnungsnachfragender Haushalte beschreibt dann die Zu-
satznachfrage nach Wohnungen, verursacht durch Verdnderungen der Einwohner-
zahlen, der Haushaltsgrofden und der Altersverteilung der Haushalte; diese Ef-
fekte resultieren direkt aus der Prognose der Einwohner bzw. der Haushalte. Tenden-
ziell fragen mehr Einwohner mehr Wohnungen nach, fragen grofRere Haushalte eher
Ein-/Zweifamilienhduser nach und sind altere Haushalte eher kleine Haushalte, wo-
bei kleine Haushalte wiederum eher Geschosswohnungen nachfragen.

b) Zusatzliche Wohnungsnachfrage durch steigende Ein-
/Zweifamilienhausquote

Weiterhin kann die zusatzliche Wohnungsnachfrage grofier sein als die Zunahme der
Zahl wohnungsnachfragender Haushalte. Dies erklart sich durch steigende Ein-
/Zweifamilienhausquoten: Wenn mehr Haushalte als bisher in Ein-/Zweifamilien-
hiusern wohnen, dann ergibt sich selbst bei konstanter Zahl wohnungsnachfragender
Haushalte eine zusatzliche Wohnungsnachfrage (und zusatzlicher Leerstand in Ge-
schosswohnungen). Unter ,Ein-/Zweifamilienhduser” verstehen wir auch , einfamili-
enhausdhnliche” Gebdaude. Damit sind kleine, iberschaubare Gebaude mit maximal
sechs Wohneinheiten gemeint, die private Riickzugsflichen haben und moglichst
ebenerdigen Zugang zu begriinten Auféenflichen bieten (z.B. ,Stadtvilla“).” Geschoss-
wohnungen erfiillen diese Anforderungen meist nur unzureichend. Je einfamilien-
hausahnlicher das Gebdude ausfallt, desto hoher ist auch dessen Affinitat fiir Selbst-
nutzer.

Es gibt zwei Ursachen fiir eine steigende Ein-/Zweifamilienhausquote. Einmal einen
Kohorteneffekt und zum anderen einen Angebotseffekt. Der Kohorteneffekt be-
schreibt das Nachriicken von Rentnergenerationen, die ofter als ihre Vorginger im
Ein-/Zweifamilienhaus wohnen. Betroffen sind also iltere Rentnerhaushalte. Dieser
Effekt kann seit Jahrzehnten empirisch beobachtet werden und folgt stabilen Mustern
aus langjahrigen Auswertungen der Einkommens- und Verbrauchsstichproben (dar-
aus ergibt sich als Ergebnis u.a., dass die Quoten nach dem 50. Lebensjahr kaum noch
steigen). Im Unterschied dazu beschreibt der Angebotseffekt einen exogenen Anstieg
der Ein-/Zweifamilienhausquote, der alle Altersklassen betrifft. Dieser Anstieg kann

7 In der amtlichen Statistik zdhlen einfamilienhausdhnliche” Gebaude mit drei bis sechs Wohneinheiten zu den
Mehrfamilienhdusern. Es ist daher zu beachten, dass der prozentuale Neubaubedarf an Ein-/Zweifamilienhau-
sern dadurch etwas iiber- und der prozentuale Geschosswohnungsbedarf etwas unterschétzt wird. Dasselbe gilt
fiir die prozentuale Neubaunachfrage.
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mit einer verbesserten Angebotspolitik begriindet werden, wenn sich diese in den
empirischen Daten, die den Modellparametern zugrunde liegen, noch nicht vollstan-
dig niedergeschlagen hat. In der vorliegenden Prognose werden jedoch keine solchen
Angebotseffekte unterstellt. Stattdessen werden die Angebotsbedingungen fiir Eigen-
heime ,nur” als neutral angenommen, weil v.a. Innenentwicklung und Revitalisierung
von Leerstanden betrieben werden sollte - denn andernfalls fiihrt die tiberdurch-
schnittlich steigende Einfamilienhausquote im Neubaubereich zu einem iiberborden-
den Leerstand im Geschosswohnungssegment.

c) Zusatzliche Wohnungsnachfrage infolge regional sinkender Nachfrage
(regionaler Mismatch)

Bei regionalisierten Wohnungsnachfrageprognosen gibt es eine weitere Quelle dafiir,
dass die zusatzliche Wohnungsnachfrage grofer ist als die Zunahme der Zahl woh-
nungsnachfragender Haushalte. Wenn beispielsweise die Nachfrage in Landkreis A
durch Wegzug sinkt, aber in Landkreis B durch Zuwanderung steigt, dann ware - kon-
stanter Leerstand unterstellt - Wohnungsneubau erforderlich, obwohl die Gesamt-
zahl wohnungsnachfragender Haushalte landesweit unter Umstinden konstant
bliebe. Wiirde nur eine landesweite Prognose erstellt, konnte dieser regionale Mis-
match nicht bestimmt werden. Der Mangel in einer und der Uberschuss in einer an-
deren Region wiirden saldiert. Erst durch Beriicksichtigung solcher regionaler Dis-
krepanzen wird dieser Fehler vermieden.

Dieser Effekt wird im Modell nicht explizit modelliert, sondern folgt direkt aus der
Entwicklung der regionalen Wohnungsnachfrage, die im Modell ermittelt wird. Dabei
fiihrt nicht jede Abwanderung per se zu einem regionalen Mismatch, sondern nur
dann, wenn infolge der Abwanderung auch die regionale Nachfrage sinkt. Dieses Ab-
sinken kann z.B. durch einen positiven Geburteniiberschuss oder durch sinkende
HaushaltsgrofRen unterbleiben.

d) Zusitzlicher Neubaubedarf durch Ersatzbedarf

Wohngebaude haben keine unendlich lange Nutzungsdauer. Wird beispielsweise eine
Nutzungsdauer von 100 Jahren unterstellt, dann miisste ein Gebaude nach 100 Jahren
abgerissen und neu gebaut werden. Wiirde sich der Wohnungsbestand gleichmaf3ig
auf alle Baualtersklassen verteilen, miisste demnach jedes Jahr ein Hundertstel des
Gesamtbestandes ersetzt werden, die Ersatzquote ldage bei 1% jahrlich. Tatsachlich
gibt es Gebadude, die alter als 100 Jahre sind und weiterhin genutzt werden. Auferdem
verteilt sich der Gebaudebestand nicht gleichméafig auf alle Baualtersklassen, durch
den Neubauboom nach dem zweiten Weltkrieg gibt es anteilig mehr neuere Gebaude.
Deswegen wird im Allgemeinen davon ausgegangen, dass die Ersatzquote unterhalb
von 1% liegt, meist werden Werte zwischen 0,1% und 0,3% jahrlich unterstellt. Da
diese Grofdenordnung normativ festgelegt und nicht aus Marktbeobachtungen abge-
leitet wird, bezeichnen wir diesen Effekt als Ersatzbedarf (und nicht als Ersatznach-
frage) und die Summe der Effekte aus a) bis d) als Neubaubedarf (und nicht als Neu-
baunachfrage).

Seit einiger Zeit wird zudem diskutiert, dass viele Gebaude vor allem der 1950er und
60er Jahre nicht mehr den heutigen Standards entsprechen und Modernisierungen
(z.B. energetische Sanierung) meist teurer kommen als Abriss und Neubau. Dies
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wiirde fiir eine hohere Ersatzquote sprechen. Unbeantwortet bleibt dabei jedoch die
Frage der Finanzierung einer entsprechend hohen Ersatzquote. Im Rahmen der vor-
liegenden Studie bleiben wir daher zunachst bei einer jahrlichen Ersatzquote von
0,1% fiir Eigenheime und 0,3% fiir Geschosswohnungen zur Berechnung des Ersatz-
bedarfs. Zur Wahrung einer ausreichenden Transparenz wird jedoch die Hohe des
Ersatzbedarfs zumindest landesweit separat aufgefiihrt. So lassen sich problemlos
Riickschliisse auf einen alternativen Neubaubedarf ziehen, wenn eine abweichende
Ersatzquote unterstellt wird. Dariiber hinaus berechnen wir in dieser Studie zusatz-
lich eine Alternative zum Ersatzbedarf: Die qualitative Zusatznachfrage (vgl. Punkt

e).

e) Qualitative Zusatznachfrage statt Ersatzbedarf - Neubau trotz Leerstand

Trotz hoher und weiter wachsender Leerstinde gibt es sogar in demographischen
Schrumpfungsregionen® immer noch beachtliche Fertigstellungen. Die Leerstinde
konzentrieren sich meist auf wenig attraktive Standorte und Bauformen. Den Neubau
fragen eher wohlhabende Haushalte mit hohen Anspriichen nach, die im Bestand
keine fiir sie addquaten Wohnungen finden. Die klassische Wohnungsmarktprognose
kann dieses Phdnomen nicht befriedigend erklaren. Sie basiert auf einer normativen
Methodik, die einen bestimmten Grad der Wohnungsversorgung anstrebt. Die Abwei-
chung des Wohnungsbestandes von diesem Bedarf ergibt den quantitativen Zusatz-
bedarf. Hinzu kommt ein Ersatzbedarf. Dieser ergibt sich aus der Vorstellung, dass
Wohnungen einem physisch-technischen Verschleif unterliegen. Dessen Ausmaf3
wird - ohne empirische Ableitung - ebenfalls normativ festgelegt (Gréoflenordnung
i.d.R. 0,1% bis 0,5% des Bestandes).

Die klassische Prognose berechnet also nur einen Bedarf und keine Nachfrage. Nicht
jeder Bedarf muss jedoch notwendig erfiillt werden; konkret muss z.B. nicht jede phy-
sisch-technisch verschlissene Wohnung neu gebaut werden. Denn die Neubaunach-
frage ist entweder am Markt gar nicht vorhanden, weil die Nachfrager nicht ausrei-
chend Kaufkraft fiir Neubau haben. Oder die Neubaunachfrage entsteht schon vor
dem Verschleif3, weil die Nachfrager ihre Praferenzen geandert haben (z.B. grofiere
Wohnungen, kleinere Gebaude, bessere Ausstattung, h6herer Energiestandard). In
dieser Studie wird daher eine von empirica entwickelte Methodik angewandt und
eine ,qualitative Zusatznachfrage“ geschitzt. Dabei steigt die Neubaunachfrage genau
dann iiber das demographisch bedingte Mafs hinaus (Effekte a bis c), wenn die Quali-
tat des Wohnungsbestands nicht mehr den Anforderungen der Nachfrager entspricht.
Dies ist der Fall, sobald Wohnungssuchende im vorhandenen Bestand nicht mehr die
Qualitat vorfinden, die ihren Anspriichen entspricht. Da die Parameter der qualitati-
ven Zusatznachfrage nicht normativ festgelegt, sondern aus Marktbeobachtungen ab-
geleitet werden, bezeichnen wir diesen Effekt als Nachfrage (und nicht als Bedarf)
sowie die Summe der Effekte aus a) bis c) und e) als Neubaunachfrage (und nicht als
Neubaubedarf).

8 Regionen mit sinkender Einwohnerzahl.
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f) Ausgewiesener Neubaubedarf bzw. Neubaunachfrage ist Obergrenze

Zusatzlicher Wohnungsbedarf bzw. zusatzliche Wohnungsnachfrage kann auf zwei-
erlei Weise befriedigt werden: Entweder werden bislang leer stehende Wohnungen
belegt oder neue Wohnungen gebaut.® Der erforderliche Neubau kann deswegen im-
mer nur unter einer entsprechenden Verhaltensannahme prognostiziert werden. Im
Folgenden wird unterstellt, dass der gesamte Zusatzbedarf/ die gesamte Zusatznach-
frage im Neubau befriedigt wird, der absolute Leerstand also nicht sinkt. Der so prog-
nostizierte erforderliche Wohnungsneubau stellt deswegen eine Obergrenze dar. In-
wieweit diese Obergrenze in der Praxis erreicht wird, hdngt von der regionalen Qua-
litdit (Lage, Ausstattung, Grofde etc.) bzw. Sanierungsfahigkeit der leer stehenden
Wohnungen in Relation zur Qualitit potentieller Neubauwohnungen (Rentabilitit der
Sanierung) und dem Sanierungsverhalten der Eigentiimer ab.
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Aus-/Umbau von Gebauden oder Teilung von Wohnungen in Frage.
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