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1. Einleitung

Der vorliegende Wohnungsmarktbericht ist der erste Teil des Handlungskonzepts
Wohnen, das empirica aktuell im Auftrag der Stadt Gelsenkirchen erarbeitet. Ziel
dieses Berichtes ist es, die Rahmenbedingungen des Wohnungsmarkts der vergan-
genen Jahre in Gelsenkirchen zu untersuchen.

Der letzte Wohnungsmarktbericht fiir Gelsenkirchen wurde 2010 vorgelegt. Beriick-
sichtigt werden konnte damals der Beobachtungszeitraum 2005 bis 2009. Die dama-
ligen Rahmenbedingungen des Gelsenkirchener Wohnungsmarktes unterscheiden
sich teilweise diametral von der gegenwartigen Ausgangssituation. So war die dama-
lige Bevolkerungsentwicklung nicht nur insgesamt riicklaufig, sondern Gelsenkir-
chen musste auch Wanderungsverluste hinnehmen. Insgesamt war der Wohnungs-
markt entspannt mit stagnierender bis teilweise riicklaufiger Preisentwicklung. Das
Niveau der Hypothekenzinsen wurde damals bei knapp unter 5 % als glinstig einge-
stuft (und liegt gegenwartig seit mehreren Jahren bei unter 2 %). Fiir die damals
absehbare Wohnungsnachfrage standen zudem in einem ausreichenden Umfang
Wohnbauflachenpotenziale zur Verfiigung.

Die heutige Ausgangslage hat sich seither stark verandert. Der vorliegende Bericht
wirft zunichst einen differenzierten Blick auf die gegenwartig wieder wachsende
Gelsenkirchener Bevolkerung und die Ursachen fiir das Bevdlkerungswachstum.
Zudem erfolgt eine Einordnung der zunachst widerspriichlich erscheinenden Ent-
wicklung, dass bei giinstigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen eine wachsende
Transferabhangigkeit von Einwohnern feststellbar ist.

Vor diesem Hintergrund wird die riickblickende nachfrageseitige sowie angebotssei-
tige Entwicklung des Wohnungsmarktes untersucht. Ziel ist es, ein Verstandnis der
aktuellen Ausgangssituation des Gelsenkirchener Wohnungsmarktes zu entwickeln,
um im weiteren Prozessverlauf die resultierenden Aufgaben und Herausforderun-
gen gemeinsam zu bewerten, zu priorisieren und entsprechend Instrumente zu
empfehlen.

Einen analytischen Schwerpunkt bildet die Frage nach verlasslichen Grundlagen zur
Einschitzung der Leerstandsentwicklung in Gelsenkirchen. Bislang stehen sehr
stark abweichende Angaben und Interpretationen der unterschiedlichen verfiigba-
ren Informationsgrundlagen im Raum. Eine Synopse der Datengrundlagen und ins-
besondere eine Plausibilisierung der Stromzahlerbeobachtung zeigt nun eine ver-
lassliche Grundlage.

Mit Blick auf den grofien Anteil an Haushalten in Gelsenkirchen, die auf staatliche
Transferleistungen angewiesen sind, erfolgt eine gesonderte Betrachtung der ge-
genwartigen Entwicklung der Verfiigbarkeit von Wohnraum nach den Angemessen-
heitskriterien der Leistungen der Kosten der Unterkunft.
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2. Rahmenbedingungen fiir den Gelsenkirchener Wohnungsmarkt

2.1 Demographische Rahmenbedingungen

In Gelsenkirchen leben Stand 2016 rd. 265.000 Personen. Der Bevolkerungsstand
hat sich damit in den letzten Jahren lediglich graduell verdandert. Einer Schrump-
fungsphase bis 2011 folgte eine weitgehende stagnierende Entwicklung bis 2013.
Seitdem wachst die Bevolkerung (Abbildung 1). Mit dieser Entwicklung liegt Gel-
senkirchen im Trend der Region, jedoch entgegen der langfristigen Bevolkerungs-
prognosen.

Die Bevolkerungszahlen in allen Stddten und Kommunen des Umlandes haben eine
ahnliche Entwicklung und unterscheiden sich lediglich in der Intensitat der
Schrumpfung und der Stiarke des darauffolgenden Anstiegs. In Gelsenkirchen war
die riicklaufige Entwicklung im Vergleich stark ausgepragt aber auch das jlingste
Einwohnerwachstum war wiederum vergleichsweise stark (Abbildung 2).

Abbildung 1:  Einwohnerentwicklung absolut in Gelsenkirchen, 2010-2016
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Abbildung 2: Einwohnerentwicklung in Gelsenkirchen und Umland, 2004-
2016
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2.1.1 Wanderungsdynamik nach Lebensphasen weitgehend unauffillig

Zur vergleichenden Beobachtung lebensphasenbezogener Wanderungsbewegungen
in Gelsenkirchen eignet sich die Betrachtung von Alterskohorten und der Kohor-
tenwachstumsraten (KWR). Die KWR ermoglicht aktuelle Bevolkerungsverschie-
bungen unabhidngig von vergangenen, bereits abgeschlossenen Entwicklungen aus-
zuwerten (siehe Exkurs im Anhang). Die KWR ist unabhéngig von Verdanderungen in
der Altersschichtung, sie zeigt nur die Veranderungen in der Bevolkerung an, die
durch verdnderte Wanderungsneigungen entstehen und kann damit als ein Attrakti-
vitdtsmaf einer Stadt/Region interpretiert werden!. Die KWR kann sowohl iiber den
gesamten Lebenszyklus (bis 75 Jahren) als auch in bestimmten Altersabschnitten
berechnet werden. So zeigt die KWR zwischen 15 und 35 Jahren die Attraktivitit bei
jungen Menschen an.

Die folgenden Abbildungen (Abbildung 3, Abbildung 4, Abbildung 5, Abbildung 6,
Abbildung 7) stellen die KWR fiir unterschiedliche Lebensphasen in Gelsenkirchen
fiir den Zeitraum 2009 bis 2014 im regionalen Vergleich dar2.

Ausbildungs- und Berufsanfingerwanderung mit leichten Gewinnen

1 Wirde lediglich die Anzahl Einwohner in einer bestimmten Altersklasse im Zeitverlauf betrachtet, wiirde man
falsche Schliisse hinsichtlich der Wanderungsmuster dieser Altersklasse ziehen, da sich die Starke der einzel-
nen Jahrgange unterscheidet und Alterungsprozesse Wanderungsprozesse iiberlagern.

2 Es wurde die KWR fiir den Zeitraum 2009 bis 2014 gewahlt, da die jiingeren Wanderungsbewegungen ungleich
starker als noch im Zeitraum bis 2014 durch die Zuwanderung von Gefliichteten verzerrt sind. Altersspezifi-
sche Wanderungsneigungen lassen sich durch diesen starken Zuzug, der verzerrend wirkt, nicht mithilfe der
hier verwendeten Methodik darstellen.
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Junge Menschen zieht es fiir Ausbildung, Studium und Berufsanfang in gréf3ere Stad-
te. Vor allem Stadte mit Universititen haben dementsprechend hohe Kohortenzu-
wachse in den Altersgruppen der unter 25-jdhrigen. Landliche Gemeinden hingegen
verlieren hier typischerweise Einwohner.

Die KWR bei der Altersgruppe der 15 bis 24-jahrigen (,,Ausbildungsschwarm®) von
Gelsenkirchen und seinem Umland spiegeln diese Systematik. Das nordliche Umland
Gelsenkirchens verliert hier Einwohner durch Abwanderung, insbesondere die gro-
3en Universitatsstadte im Siiden Gelsenkirchens gewinnen demgegeniiber erheblich
Einwohner hinzu. Gelsenkirchen befindet sich nicht nur geographisch in der Mitte
dieser beiden Pole. Als Grofdstadt gewinnt Gelsenkirchen junge Menschen durch
Zuwanderung, hat aber nicht die Ausstrahlung Essens oder Bochums (Abbildung 3)
und entsprechend nur einen leichten Zuwachs in dieser Altersgruppe.

Abbildung 3:  Ausbildungsschwarm, 2009-2014

Kohortenwachstum
Gelsenkirchen

und Umland

2009 - 2014

Ausbildungsschwarm
(Kohortenwachstumsrate
16-24-Jéhrige)

| N vis 75
w 0 I 7685
o=
; e [ ]9e6-105
‘\"wob_gmausen = | ]108-115
: 116 - 125
I 126 und mehr

%,

~Dinslaken "
4 B 4
[ ™

Vs r\i' * Regionaldatenbank Deutschland
B e e (Destatis), eigene Berechnung
0 25 5 10 Kilometer. A 14

LOCAL®2016 Nexiga
www.empirica-institut.de

RS SHNCND T s . sl :»ogensnee'map4and3édnmbutors,‘gg;;“v;sn

auelle: Destatis, eigene D-arstellun(gﬁ empirica
Ein dhnlich durchschnittliches Bild ergibt sich auch im Hinblick auf die ,Berufsan-
fangerwanderung®. Die 25 bis 34-jahrigen wandern typischerweise nicht mehr ganz
so aktiv wie die 15 bis 24-jahrigen. Sie zieht es dorthin wo es Arbeitsplatze gibt, also
in wirtschaftlich dynamische Gegenden. Auch hier sticht Essen hervor, allerdings
nicht mehr so stark wie bei der Ausbildungswanderung. Die gesamte Region ge-
winnt Einwohner durch Zuwanderung in dieser Altersgruppe hinzu. Die Ausnahmen
Essen und Miilheim (sowie als Sonderfall auf geringerem Niveau auch Waltrop) zie-
hen in dieser Altersgruppe tiberdurchschnittlich stark Zuwandernde an. Gelsenkir-
chen gewinnt leicht Einwohner hinzu und liegt auch hier im Mittelfeld der Einwoh-
nerverschiebungen durch Wanderungen (Abbildung 4).
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Abbildung 4: Berufsanfingerschwarm, 2009-2014
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Auch bei Settlementwanderung leichte Gewinne

Antreiber der sogenannten Settlement- oder Familienwanderung ist die Eigentums-
bildung in von Familien nachgefragtem Wohnraum. Dies fithrt nach wie vor zu Wan-
derungsbewegungen aus den groferen Stidten in die Umlandkommunen, die im
Gegensatz zu den Wanderungen in jiingeren Lebensphasen typischerweise Gewin-
ner dieser Entwicklung sind. Die Settlementwanderung ist aber kein reines Subur-
banisierungsphanomen. Auch ldndlichere Kreise gewinnen hier Einwohner. Die be-
sonders fiir junge Menschen attraktiven grofien Universitatsstadte Essen, Dortmund
und hier vor allem Bochum verlieren im Gegensatz zu den ersten beiden Kohorten
Einwohner. Das landlichere, nérdliche Umland aber auch Gelsenkirchen gewinnen in
dieser Kohorte Einwohner hinzu (Abbildung 5).

Mittelalterwanderung ist in Gelsenkirchen auffallig negativ

Die Mittelalterwanderung liegt zwischen Settlement- und Altenwanderung und ist
durch eine eher geringe Mobilitit in dieser Altersgruppe charakterisiert und die
Wanderungsrichtungen sind oft uneinheitlich. Zum Teil beginnt in der Lebensphase
bereits eine Weichenstellung fiir einen altersorientierten Wohnsitz, dann allerdings
noch mit der Bindung zum Arbeitsstandort. Eindeutige Ausschlage sind in der Al-
tersgruppe eher selten. In Gelsenkirchen ist diese Altersgruppe auffillig, da im Um-
landvergleich Gelsenkirchen als einzige Stadt/Gemeinde in dieser Altersgruppe in
grofierem Mafde an Wanderungen verliert. In den Umlandkommunen ist die Wande-
rung eher ausgeglichen oder es gibt leichte Gewinne (Abbildung 6).
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Settlementwanderung, 2009-2014

Abbildung 5:
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Abbildung 6:  Mittelalterwanderung, 2009-2014
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Gelsenkirchen ist kein Standort fiir den Altenschwarm
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Fir den sogenannten Altenschwarm ergibt sich im Regionalvergleich kein differen-
ziertes Bild mehr. Dies hangt damit zusammen, dass relevante Wanderungsbewe-

empirica
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gungen alterer Menschen in die iiberregional attraktiven Wohnstandorte erfolgen,
die nicht im Kernraum des Ruhrgebiets liegen. Bundesweite Gewinner der Alten-
schwarmwanderung sind z. B. Kur- und kulturelle Orte (bspw. Weimar) oder Ost-
seeregionen oder der Alpenrand.

Daher ergeben sich bei der Wanderung dieser Altersgruppe in der Region iiberwie-
gend Verluste. Die eher landlichen Gemeinden ganz im Norden haben zum Teil eine
ausgeglichene Entwicklung. Gelsenkirchen verliert hier leicht Einwohner, fallt damit
aber nicht im Vergleich zu den anderen Grof3stidten im siidlich gelegenen Umland
ab (Abbildung 7).

Abbildung 7:  Altenschwarm, 2009-2014
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Optische Stabilitit bei verinderter Bewohnerzusammensetzung

Auffallig ist die relative Stabilitdt der Wanderungsentwicklung in Gelsenkirchen im
Regionalvergleich. Gelsenkirchen verliert keine jungen Einwohner, sondern zahlt im
Gegenteil zu den Gewinnern. Bei der Altenwanderung verliert Gelsenkirchen ebenso
wie die anderen Umlandstandorte tiberregional. Lediglich bei den Mittelalten gibt es
in Gelsenkirchen eine deutliche Abwanderung, die sich von den anderen Umland-
standorten absetzt.

Die Erklarung hierfiir ist auf zwei gegenldufige Entwicklungen zuriickzufiihren. Hin-
ter der optischen Stabilitit der Wanderungsgewinne stehen einerseits starke Wan-
derungsgewinne der Auslandszuwanderung bei andererseits gleichzeitigen Wande-
rungsverlusten regionaler Bewegungen. Die regionalen Wanderungsverluste in allen
Altersgruppen werden durch die Gewinne von Auslandswanderungen (z.T. auch

empirica
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indirekte Auslandswanderungen mit Quellstandorten in Deutschland) iiberlagert.
Einzig bei den alteren Personen, die nicht mehr durch Auslandsgewinne kompen-
siert werden, schlagen die regionalen Wanderungsverluste auch entsprechend sta-
tistisch und damit sichtbar durch.

In Abschnitt 2.1.2 wird spezifisch auf die Herkunft und Nationalitiat der nach Gelsen-
kirchen Zuwandernden eingegangen. Die Wanderungsgewinne im betrachteten
Zeitraum sind insbesondere auf Personen aus den neuen EU-Staaten in Osteuropa
zurlickzufiihren. Differenziert man die Zuwanderenden altersgruppenspezifisch
nach Nationalitat, so wird klar, dass die optische Stabilitit, bzw. die sich positiv dar-
stellende Situation der Altersgruppen bis zur Settlementwanderung, einhergeht mit
einer strukturellen Verdnderung der Bevdlkerung. So erhdhte sich beispielsweise
die Anzahl an Personen in Gelsenkirchen die Staatsbiirger der neuen osteuropdi-
schen EU-Staaten sind von unter 1.000 Personen im Jahr 2010 auf iiber 6.000 Per-
sonen im Jahr 2016. Gleichzeit liberwiegen bei deutschen Staatsangehdrigen liber
den Gesamtzeitraum (2010-2014) in allen Altersgruppen die Abwanderungen. So-
fern dies durch genug Zuwanderung (aus dem Ausland) ausgeglichen werden konn-
te, blieb die Bevolkerung in der entsprechenden Altersgruppe stabil. Ging das nicht -
und hier sticht dann vor allem die Mittelalterwanderung der 45 bis unter 60-
jahrigen heraus - schldgt sich diese strukturelle Verdnderung dann auch in den oben
betrachteten Kohortenverlusten nieder (Abbildung 83).

3 Inder Abbildung wird der Wanderungssaldo je Altersklasse, nicht aber eine spezifische Kohorte dargestellt.
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Abbildung 8: Kumulierter Wanderungssaldo in Gelsenkirchen nach
Nationalitiat und Alter, 2010-2014
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2.1.2 Die Wanderungsverflechtung verindert die Bevélkerungsstruktur

Die zuletzt wieder positive Entwicklung der Bevolkerungsbilanz Gelsenkirchens ist
auf Wanderungsgewinne zuriick zu fiihren. Einer Phase der Abwanderung, die die
gesamten Nullerjahre bis 2010 anhielt, folgt seitdem zunachst eine Phase ausgegli-
chener und teilweise positiver Wanderungssalden. Vor allem in den Ausnahmejah-
ren 2015 und 2016, aber auch schon davor, insbesondere im Jahr 2013 gab es teil-
weise starke Wanderungsgewinne (Abbildung 9 und Abbildung 13).

Die Zu- und Abwandernden lassen sich auf zwei Arten differenziert betrachten.
Einmal nach dem Ort von dem aus Personen nach Gelsenkirchen zuwandern (Quel-
le), bzw. in dessen Richtung sie Gelsenkirchen verlassen (Ziel). Aufierdem lassen
sich die Zu- und Abwandernden nach Nationalitdten unterscheiden.

Die Zuwanderung nach Gelsenkirchen kam in den letzten Jahren insbesondere aus
dem Ausland, Abwanderung gab es vor allem ins direkte Umland und Deutschland
insgesamt. Der Umlandsaldo war seit 2010 jedes Jahr aufier 2013 negativ. 2010,
2014 und 2015 wanderten im Saldo jeweils iiber 500 Personen ins Umland ab. Zu-
letzt (2016) hat sich die Nettoabwanderung ins Umland leicht abgeschwacht (Saldo:
- 200 Personen). Die Wanderungssalden mit dem iibrigen Deutschland entwickeln
sich etwas anders. Zunachst war die Entwicklung dhnlich. Zwischen 2010 und 2013
gab es auch ins restliche Deutschland jedes Jahr Abwanderung. Seit 2014 hat sich
der Trend umgekehrt. Der Saldo war zuletzt (2015 und 2016) positiv. Im Jahr 2016
wanderten fast 2.000 Personen aus dem restlichen Deutschland (Deutschland ohne
das direkte Umland) zu (Abbildung 9).
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Abbildung 9: Wanderungsbilanz in Gelsenkirchen differenziert nach Zu-
und Fortziigen, Quelle und Ziel, 2010-2016
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Ein weiteres differenziertes Bild der Wanderungsbewegungen ergibt sich mit Blick
auf die Nationalititen der Zu- bzw. Abwandernden. Der Wanderungssaldo der Deut-
schen war seit 2010 jedes Jahr negativ, im besten Fall im Jahr 2013 lediglich mit
einem Saldoverlust von ca. 600 Personen. Seitdem wandern wieder mehr Deutsche
ab (Abbildung 10).

Im Kontrast dazu wanderten seit 2010 jedes Jahr ,Auslander” netto nach Gelsenkir-
chen zu. Die Hohepunkte waren dabei 2015 (+ 6.100 Personen) und 2016 (+ 4.300
Personen) in der die Fluchtzuwanderung die weitere Auslandszuwanderung noch
verstarkt hat. Allerdings war der Saldo, betrachtet man nur die ausldndische Bevol-
kerung auch davor schon sehr hoch. So wanderten beispielsweise 2013 auch schon
netto liber 3.000 Auslander zu (Abbildung 10).

Hinweis: Der Begriff , Auslander” wird in der Statistik fiir alle Menschen verwendet,
die keine deutsche Staatsangehorigkeit besitzen.* Der ,Zuzug von Auslandern“ be-
deutet daher auch nicht unbedingt ,Zuwanderung aus dem Ausland”, sondern um-
fasst z.B. auch den Zuzug einer Person mit tiirkischer Staatsangehorigkeit aus Berlin.
Der Begriff bezieht sich also ausschliefSlich auf die Staatsangehorigkeit. Personen mit

4+ Beispiel: Eine Russlanddeutsche zahlt vom ersten Tag an als ,Deutsche”. Eine tiirkische Staatsangehorige, die
seit vielen Jahren in Deutschland lebt, zdhlt als ,Ausldnderin®; es sei denn, sie hat inzwischen die deutsche
Staatsangehorigkeit erhalten, dann zahlt sie als , Deutsche”.
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deutscher Staatsangehorigkeit und gleichzeitig einer weiteren Staatsangehorigkeit
(Doppelstaatler5) werden nicht als Ausldnder erfasst.

Abbildung 10: Entwicklung des Wanderungssaldos in Gelsenkirchen
differenziert nach auslandischer und deutscher Bevélkerung,
2010-2016
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Quelle: Stadt Gelsenkirchen, R3/1 Statistik und Monitoring, eigene Darstellung empirica

Die Wanderungsgewinne bei der ausldndischen Bevolkerung erh6hen insbesondere
seit 2013 den Anteil der ausldndischen Bevolkerung an der Gesamtbevdlkerung.
Heute sind knapp 20 % der Gelsenkirchener Auslidnder, 2010 waren es noch knapp
14 % (Abbildung 11). Gelsenkirchen hat damit den im Umlandvergleich héchsten
Anteil Auslander an der Gesamtbevdélkerung (Abbildung 12).

Auffallig ist zudem die Intensitit der Wanderungsbewegungen der auslandischen
Bevolkerung. Obwohl aus dem Ausland stammende Personen auch 2016 nur knapp
ein Fiinftel der Bevolkerung ausmachen ist das Wanderungsvolumen dieser Perso-
nengruppe grofier als das der Deutschen insgesamt. Das liegt nicht nur an der star-
ken Nettozuwanderung von Ausldndern, sondern auch an der hohen Zahl fortzie-
hender Auslidnder. 2016 ist die Abwanderung ausliandischer Bewohner grofler als
die Zahl der fortziehenden Deutschen. Bei der ausliandischen Bevolkerung besteht
eine hohe Fluktuation (Abbildung 13).

5 In kommunalen Sonderauswertungen koénnen Doppelstaatler ebenso wie Personen mit einem im Ausland
geborenen Elternteil als Personengruppe , Deutsche mit Migrationshintergrund” erfasst werden.
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Abbildung 11: Entwicklung Anteil auslindischer Bevolkerung an der
Gesamtbevoélkerung in Gelsenkirchen, 2010-2016
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Quelle: Stadt Gelsenkirchen, R3/1 Statistik und Monitoring, eigene Darstellung empirica

Abbildung 12: Entwicklung Anteil Auslindische Bevélkerung an der
Gesamtbevoélkerung in Gelsenkirchen und Umland, 2011-
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Abbildung 13: Entwicklung der Zu- und Fortziige in Gelsenkirchen
differenziert nach auslindischer und deutscher Bevélkerung,

2010-2016
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Quelle: Stadt Gelsenkirchen, R3/1 Statistik und Monitoring, eigene Darstellung empirica

Gelsenkirchen altert gegenwartig aufgrund der Zuwanderung nicht

Unterschiede ergeben sich auch aus einem Vergleich der Zuwanderung der letzten
Jahre nach Altersklassen. Die grofdte Gruppe der Zuwandernden sind zwischen 2010
und 2015 Familien, ablesbar an den unter 18-jahrigen sowie die Gruppe der 30 bis
unter 50-jdhrigen. Im Jahr 2015 macht mit der Fluchtwanderung zudem die Gruppe
der 25 bis unter 30-jahrigen einen erheblichen Teil der Zuwanderung aus
(Abbildung 14).

Prinzipiell lassen sich, wie schon in der Kohortenbetrachtung aufgezeigt, umfangrei-
chere Wanderungsstrome lediglich bei Personen unter 50 Jahren beobachten. Diese
koénnen wiederum unterteilt werden in Familienwanderung (unter 18 Jahre und 30
bis unter 50 Jahre¢) und Ausbildungs- bzw. Berufsanfangerwanderung (18 bis unter
30 Jahre).

Die beiden Altersgruppen die den Grofdteil der Nettozuwanderung nach Gelsenkir-
chen ausmachen (unter 18 Jahre und 30 bis unter 50 Jahre) kommen zwischen 2010
und 2015 zum iiberwiegenden Teil aus dem Ausland. Dabei vor allem 2013 fast aus-
schliefdlich und 2015 zum Grof3teil aus Osteuropa, wobei die absolute Zuwanderung
(Anzahl Zuziige) aus Osteuropa bis 2013 kontinuierlich gestiegen ist, 2014 und

6 Die Wanderungssalden dieser beiden Altersgruppen sind hochkorreliert. Familien bestehen aus Personen im
mittleren Alter (30 bis 50-jahrig) und Kindern (unter 18-jahrig). Dementsprechend ist es ausreichend eine der
beiden Gruppen zu betrachten um die Familienwanderung in den Blick zu nehmen.
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2015 stagnierte, und 2016 nochmal angestiegen ist. Die Ausnahmejahre 2015 und
2016 sind zuséatzlich gepragt von Zuwanderung aus dem ,iibrigen Ausland*, also vor
allem den Krisenstaaten im Nahen Osten (Abbildung 15).

Wahrend die Zuwanderung aus dem Ausland durch jiingere Personen dominiert
wird, erfolgt die Abwanderung von Deutschen iiber alle Altersklassen relativ
gleichmaflig (Abbildung 17).

Abbildung 14: Wanderungssaldo nach Altersklassen und Quelle/Ziel in
Gelsenkirchen, 2010-2016
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Abbildung 15:
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Abbildung 16: Wanderungssalden der 18 bis unter 25 Jahrigen nach
Quelle/Ziel in Gelsenkirchen, 2010-2016
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Abbildung 17: Wanderungssaldo in Gelsenkirchen nach Altersklassen und
Nationalitiat, kumuliert 2010 bis 2016
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2.1.3 Riicklaufige natiirliche Bevolkerungsentwicklung

Die natiirliche Bevolkerungsentwicklung (Differenz aus Geburten und Sterbefillen
in einem Jahr) ist durch die Alterszusammensetzung in Deutschland und auch in
Gelsenkirchen negativ. Hieraus resultiert auch in Gelsenkirchen der langjahrige Be-
vOlkerungsriickgang (Abbildung 18), solange dieser nicht durch Wanderungsgewin-
ne kompensiert wird.

Neben der riicklaufigen natiirlichen Entwicklung war Gelsenkirchen bis zum Jahr
2010 zudem durch Abwanderung gepragt. Seit 2010 wandern jedoch zunehmend
Menschen nach Gelsenkirchen zu. Der Bevolkerungsstand stagniert oder erhoht sich
entsprechend (siehe auch Abbildung 1).

Wie bei den Wanderungsverflechtungen besteht auch bei der natiirlichen Bevolke-
rungsentwicklung ein struktureller Unterschied zwischen deutscher und auslandi-
scher Bevdlkerung. Die Zuwanderung aus dem Ausland hat zu einem Anstieg der
Bevolkerung gefiihrt. Auch die natiirliche Bevolkerungsbilanz insgesamt ist durch
den Zuzug jlingerer Bevolkerung seit 2014 stetig leicht positiv beeinflusst worden.
Der Sterbeiiberschuss bei Deutschen liegt bei jahrlich knapp 1.500 Personen, wird
allerdings durch einen steigenden Geburteniiberschuss der ausldndischen Bevoélke-
rung abgemildert (Abbildung 19). Die zuwandernden Ausldnder sind jlinger und zu
einem guten Teil Familien. Die Zuwanderung sorgt also auch mittelbar fiir eine ins-
gesamt weniger negative natiirliche Bevolkerungsentwicklung (Abbildung 20).
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Abbildung 18: Bevoélkerungsbilanz in Gelsenkirchen, 2000-2015
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica

Abbildung 19: Entwicklung des natiirlichen Bevélkerungssaldos in

Gelsenkirchen differenziert nach deutscher und
auslindischer Bevolkerung, 2010-2016
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Abbildung 20: Entwicklung des Gesamtbevolkerungssaldos (natiirlicher
Bevolkerungssaldo und Wanderungssaldo) in Gelsenkirchen
differenziert nach deutscher und ausliandischer Bevélkerung,
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Quelle: Stadt Gelsenkirchen, R3/1 Statistik und Monitoring, eigene Darstellung empirica

2.1.4 Stabile Altersstruktur entgegen langfristiger Alterung

Die Altersstruktur Gelsenkirchens hat sich in den letzten Jahren kaum gedndert. Es
gibt zwar graduelle Verschiebungen (bspw. 2016 0,6 % mehr unter 18-jahrige als
noch 2010), allerdings ist in keiner Altersgruppe ein klarer Trend erkennbar. Die
Veranderungen zwischen den Jahren schwanken und gehen in keine eindeutige
Richtung (Abbildung 21).

Im regionalen Vergleich sieht man hingegen, dass die Bevolkerung in Gelsenkirchen
jinger ist als die Bevdlkerung fast aller anderen Nachbarstidte und Gemeinden.
Lediglich Essen hat eine etwas jiingere Bevolkerung. Vor allem das landlichere Um-
land (Herten, Marl) hat eine adltere Bevolkerung (Abbildung 22).

Eine Differenzierung dieser augenscheinlich stabilen Altersstruktur zeigt, dass es zu
einer strukturellen Verschiebung innerhalb der Bevdlkerung gekommen ist und
weiterhin kommt (Abbildung 23, Abbildung 24 und Abbildung 25).

Die ausldandische Bevoélkerung ist in den letzten sechs Jahren um ungefahr die Halfte
auf heute knapp 20 % bzw. iiber 50.000 Personen angestiegen (Abbildung 23 und
Abbildung 24). Dabei haben sich die Herkunft der Zuwandernden und die Zusam-
mensetzung der ausldndischen Bevolkerung deutlich verdndert. Waren 2010 noch
iiber 50 % der Auslander Tirken, sind 2016 nur noch ein knappes Drittel der Aus-
lander Tiirken. Dafiir hat sich der Anteil von Osteuropaern in kurzer Zeit von knapp
3 % auf iiber 12 % erhoht. Zusatzlich hat die Zuwanderung von Gefliichteten den
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Anteil Syrer von unter 1% auf 10 % erhoht Abbildung 25 und Anhang: Abbildung
95).

Abbildung 21: Entwicklung der Altersstruktur in Gelsenkirchen, 2010-2015
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Abbildung 22: Altersstruktur in Gelsenkirchen und Umland, 2015
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Abbildung 23: Einwohnerentwicklung in Gelsenkirchen nach Nationalitat’?,
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Die deutsche Bevolkerung in Gelsenkirchen altert der demografischen Gesamtsitua-
tion entsprechend. Die auslandische Bevélkerung war schon 2010, und ist auch
2016 sehr viel ,jiinger” als die deutsche Bevolkerung. Aufierdem altert die auslandi-
sche Bevolkerung bisher nicht, da auch die Zuwandernden meist jung sind. Die mit
Stand 2016 in Gelsenkirchen lebende Bevdlkerung unterscheidet sich in ihrer Al-
tersstruktur stark, wenn man nach Deutschen und Auslandern unterscheidet (siehe
Anhang: Abbildung 96 und Abbildung 97). Die insgesamt stabile Altersstruktur in
Gelsenkirchen wird also insgesamt durch den Zuzug jlingerer Menschen aus dem
Ausland bedingt.

7 Westbalkan umfasst hier und im Folgenden Albanien, Bosnien-Herzegowina, Kosovo, Mazedonien, Montenegro
und Serbien.
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Abbildung 24: Entwicklung der deutschen und nichtdeutschen Bevolkerung
in Gelsenkirchen, 2010-2016
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Quelle: Stadt Gelsenkirchen, R3/1 Statistik und Monitoring, eigene Darstellung empirica

Abbildung 25: Anzahl Ausldnder nach Herkunft in Gelsenkirchen, 2010-2016
60.000

50.000 .
. 5677

40.000 :
- - = 5.157

998" 17275 1864 - 4914 1.881
z 3419 3.690 4.098 4080 — —
g 30.000 B —
<<
6.633 7.039 434 8.186 9.073 10.078 10.399
20.000 A i
N I I I I I I
0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
m Turkei = Rest-EU © Sonstige m Irak  Afghanistan © Rest Europa  Syrien " Westbalkan m EU-Ost
Quelle: R3/1, Statistik und Monitoring, eigene Darstellung empirica

empirica



Wohnungsmarktbericht fiir die Stadt Gelsenkirchen 22

Zuwanderung von Gefliichteten

Die Struktur der Zuwanderung der Jahre 2015 und 2016 ist iiberall in Deutschland
gepragt durch Fluchtzuwanderung. In beiden Jahren gab es eine starke Zuwande-
rung von Kriegsfliichtlingen, vor allem aus Syrien und dem Irak, in Gelsenkirchen
und anderen Stadten zudem auch vom Westbalkan (Abbildung 26 und Abbildung
27)8.

Insgesamt sind in den beiden Jahren mehr als 8.000 Personen als , Fliichtlinge” nach
Gelsenkirchen zugewandert. Die Halfte der zugewanderten Personen hat eine hu-
manitire Aufenthaltserlaubnis erhalten. Jeweils ein weiteres Viertel der Personen
ist geduldet, bzw. wartet noch auf eine Entscheidung beziiglich der Asylantrige
(Abbildung 26).

Altersstrukturell unterscheidet sich die Gruppe der Gefliichteten nochmals stiarker
von der allgemeinen demographischen Situation. Ungefahr zwei Drittel der Perso-
nen sind unter 30 Jahren alt. Es gibt so gut wie gar keine Personen die alter als 75
Jahre sind. AufRerdem ist lediglich ein Bruchteil (9 % bzw. 7 %) der Personen iiber
60 Jahre alt (zum Vergleich: 2016 sind mehr als 30 % der Deutschen in Gelsenkir-
chen 60 Jahre alt oder alter) (Abbildung 28).

Abbildung 26: Anzahl und Anteil Gefliichtete in Gelsenkirchen nach Status,

2015 und 2016
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Quelle: R3/1, Statistik und Monitoring, eigene Darstellung empirica

8 Alle Anteile aus den hier dargestellten Abbildungen (Abbildung 26, Abbildung 27, Abbildung 28) beziehen sich
immer nur auf die Herkunfts- bzw. Altersstruktur der Gefliichteten fiir die diese Informationen bekannt waren.
Fiir rund ein Viertel der Personen waren Herkunft, bzw. Alter nicht bekannt, da die Daten lediglich anonymi-
siert zur Verfiigung standen.
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Abbildung 27: Gefliichtete in Gelsenkirchen nach Herkunft, 2015 und 2016
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Quelle: R3/1, Statistik und Monitoring, eigene Darstellung empirica

Abbildung 28: Gefliichtete in Gelsenkirchen nach Altersklassen, 2015 und

2016
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Quelle: R3/1, Statistik und Monitoring, eigene Darstellung empirica
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2.1.5 Zusammenfassung

Nach einer Phase des Einwohnerriickgangs bis Anfang des aktuellen Jahrzehnts,
wachst Gelsenkirchen entgegen der langfristigen Bevolkerungsprognosen gegen-
wartig wieder. Die Zuwanderung junger Menschen und Familien als Motor dieser
Veranderung verzogert gegenwartig auch den langfristigen Trend der Alterung der
Wohnbevolkerung.

Diese giinstige demografische Ausgangslage basiert in Gelsenkirchen anders als in
den bereits langer wachsenden Schwarmstadten auf der Auslandszuwanderung. Vor
allem die EU-Binnenwanderung aus Bulgarien und Rumanien und seit 2015 die
Fluchtwanderung, zum grofden Teil aus dem Nahen Osten, bilden den Schwerpunkt.

Die starke Auslandszuwanderung iiberlagert die Abwanderung Gelsenkirchener
Haushalte, vor allem in das Umland von Gelsenkirchen. Mit der Auslandszuwande-
rung verdndert sich auch die Zusammensetzung der Wohnbevoélkerung, mit einem
Anstieg auslandischer Einwohner.

2.2  Wirtschaftliche und soziale Rahmenbedingungen

2.2.1 Steigende Beschaftigung im regionalen Durchschnitt

In Gelsenkirchen arbeiteten im Jahr 2016 iiber 82.000 sozialversicherungspflichtig
Beschiftigte Personen am Arbeitsort. Die Zahl der Arbeitsplatze ist damit seit 2010
um knapp 10 % (1,65 % p.a.) gestiegen (Abbildung 29).

Unter den Nachbarkommunen ist Gelsenkirchen hinter Essen und Bochum der grofR-
te Arbeitsstandort. Das Beschaftigungswachstum der vergangenen Jahre liegt leicht
unter dem Landesdurchschnitt, jedoch im mittleren Bereich der Nachbarkommunen.
Kleinere Umlandgemeinden und die Stadt Essen entwickeln sich dynamischer
(Abbildung 30).

Im Vergleich der benachbarten Grofdstadte ist der Beschaftigtenanteil im produzie-
renden Gewerbe in Gelsenkirchen mit rd. 26 % neben Bottrop am héchsten, wah-
rend der Dienstleistungsanteil liber die Halfte der Beschaftigung ausmacht, im
Grof3stadtvergleich jedoch entsprechend weniger ausgepragt ist. Der Anteil Beschaf-
tigter im Handel, Gastgewerbe und Verkehr ist im Grofdstadtvergleich in Gelsenkir-
chen eher gering. (Abbildung 31).
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Abbildung 29: Beschiftigte am Arbeitsort in Gelsenkirchen, 2010-2016
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Quelle: Agentur fiir Arbeit Gelsenkirchen, Stadt Gelsenkirchen R3/1 Statistik und Monitoring, eigene
Darstellung empirica

Abbildung 30: Entwicklung der Beschiftigten am Arbeitsort in
Gelsenkirchen und Umland (relativ), 2008-2015
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Abbildung 31: Beschiftigung am Arbeitsort nach Wirtschaftsbereichen in
Gelsenkirchen und Umland, 2015%
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*Datengrundlage fiir Gladbeck ist unvollstdndig, daher geschatzte Werte fiir Produzierendes Gewerbe,
sowie Land- und Forstwirtschaft, Fischerei.
Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, IT.NRW, eigene Darstellung empirica

Zusatzlich zu den statistisch erfassten SVP-Beschiftigten gibt es die ausschliefdlich
geringfligig Beschaftigten, deren Zahl am Arbeitsort in Gelsenkirchen in den vergan-
genen Jahren kontinuierlich zuriickgegangen ist, von rd. 18.800 Personen 2013 bis
auf rd. 17.700 Personen 2016. Da die Zahl der SVP-Beschiftigten insgesamt ansteigt,
geht entsprechend der Anteil ausschliefdlich geringfiigig Beschaftigter an den ab-
hangig Beschaftigten zurtick. Im regionalen Vergleich liegt der Anteil ausschliefilich
geringfligig Beschaftigter in Gelsenkirchen im mittleren Bereich.

Entsprechend der verdnderten Bevdlkerungszusammensetzung der vergangenen
Jahre durch eine hohe Auslandszuwanderung wachst der Anteil auslandischer SVP-
Beschaftigter in Gelsenkirchen. Die Anzahl der ausldndischen SVP-Beschaftigten
stieg zwischen 2010 und 2016 von tber 7.000 Personen auf iiber 10.000 Personen,
der Anteil an allen SVP-Beschiftigten von knapp 10 % auf knapp 13 % (Abbildung
32 und Anhang: Abbildung 98).

empirica
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Abbildung 32: Beschiftigte am Arbeitsort nach Nationalitat in
Gelsenkirchen, 2010-2016
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Quelle: Agentur fiir Arbeit Gelsenkirchen, Stadt Gelsenkirchen R3/1 Statistik und Monitoring, eigene
Darstellung empirica

2.2.2 Wachsende Pendlerverflechtungen im Umland

Die wachsende Umlandverflechtung von Gelsenkirchen verdeutlicht das gestiegene
Pendleraufkommen der vergangenen Jahre. Das Pendlervolumen hat seit 2010 von
unter 100.000 im Jahr 2010 auf tiber 105.000 im Jahr 2015 zugenommen. Der weit-
gehend ausgeglichene Pendlersaldo hat sich dabei nur geringfiigig gedndert. Einem
leichten Anstieg des Pendlertiberschusses zwischen 2010 und 2013 folgte ein leich-
ter Riickgang 2014 und 2015 (Abbildung 33).

Die ausgeglichene Arbeitsplatzzentralitiat (Verhaltnis zwischen sozialversicherungs-
pflichtig Beschiftigten am Arbeitsort zu den sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten am Wohnort) Gelsenkirchens liegt auch im Umlandvergleich im Mittelfeld, deut-
lich hinter Essen und Bochum (siehe Anhang: Abbildung 100).

empirica
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Abbildung 33: Entwicklung des Pendlersaldos in Gelsenkirchen, 2010-2015
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica

Die Einpendler nach Gelsenkirchen kommen im Schwerpunkt aus den direkten Um-
landkommunen sowie aus Dortmund (Abbildung 34). Die Arbeitsorte der Auspend-
ler aus Gelsenkirchen sind im Schwerpunkt die groéferen unmittelbaren Nachbar-
stadte sowie Dortmund und Diisseldorf. Im Umland gibt es nach Essen und Bochum
aus Gelsenkirchener Perspektive Auspendleriiberschiisse. Mit Dortmund besteht
eine ausgeglichene Bilanz und mit allen anderen Umlandkommunen bestehen Ein-
pendleriiberschiisse nach Gelsenkirchen. Besonders ausgepragt sind die Einpend-
lertiberschiisse aus Gladbeck und Dorsten, den beiden Umlandstandorten mit der
geringsten Arbeitsplatzzentralitat (siehe Anhang: Abbildung 100 , Abbildung 101
und Abbildung 102).

Im zeitlichen Verlauf steigt die Zahl der Auspendler stirker als die Zahl der Einpend-
ler?, bezogen auf das Umland (von 2010 bis 2015 eine Zunahme der Einpendler um
rd. 2.560 Personen sowie eine Zunahme der Auspendler um rd. 3.160 Personen).
Besonders deutlich verdndert sich der Auspendleriiberschuss nach Essen (im Saldo
um rd. 870 Personen).

9 Analog ist entsprechend also auch die Zahl der Beschiftigten am Wohnort gestiegen.
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Abbildung 34: Pendlersalden von Gelsenkirchen mit dem Umland, 2015
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica

2.2.3 Hohe und zunehmende Transferleistungsabhangigkeit

Zur Einschatzung der Entwicklung der sozialen Situation erfolgt eine Betrachtung
der verschiedenen Leistungen der sozialen Sicherungssysteme. In Abhdngigkeit von
Alter und Status sind verschiedene Personenkreise zur Inanspruchnahme unter-
schiedlicher Leistungen berechtigt. Relevant sind dabei vor allem die Grundsiche-
rung flir Arbeitssuchende (SGB II), die Sozialhilfe (u.a. Grundsicherung im Alter -
SGB XII), Arbeitslosengeld (SGB III) und das Wohngeld?0.

In Gelsenkirchen waren im Jahr 2015 durchschnittlich 18.445 Personen arbeitslos
(Summe aus Personen in SGB II und SGB III Bezug). Das entsprach einer Arbeitslo-
senquote von rd. 10,8 %. Gelsenkirchen hat damit die im regionalen Vergleich
hochste Arbeitslosigkeit. Zudem hat sich die Arbeitslosigkeit im Umlandvergleich
mit am starksten erh6ht. Lediglich Herten hatte eine schlechtere Entwicklung, teil-
weise sank die Arbeitslosigkeit im Umland im gleichen Zeitraum (Abbildung 35).

Der Anteil von Personen die Mindestsicherungsleistungen nach dem SGB II beziehen
stieg zwischen 2011 und 2016 von gut 42.000 auf iiber 50.000 Personen, um drei
Prozentpunkte auf iiber 19 % an (Abbildung 36). Auch der Anteil Personen die
Grundsicherung im Alter nach dem SGB XII beziehen stieg im Zeitraum 2011 bis
2015 um gut einen Prozentpunkt auf iiber 5 % an. Gelsenkirchen hat damit den im

10 Wird als Mietzuschuss, oder als Lastenzuschuss (bei Eigenheimen/ Eigentumswohnungen) gewéhrt, sofern
kein Anspruch auf Leistungen nach dem SGB II oder SGB XII besteht.
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regionalen Vergleich hochsten Anteil An SGB XII Empfangern an allen Personen iiber
65 Jahren (Abbildung 37).

Abbildung 35: Anteil Arbeitslose an allen Personen im erwerbsfihigen Alter
in Gelsenkirchen und Umland, 2011 und 2015
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Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, IT.NRW, eigene Darstellung empirica

Abbildung 36: Entwicklung des Anteils Empfianger von
Mindestsicherungsleistungen (SGB II) an allen Personen in
Gelsenkirchen, 2011-2016
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Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, IT.NRW, eigene Darstellung empirica
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Abbildung 37: Entwicklung des Anteils SGB XII-Empfanger an allen Personen
iiber 65 Jahren in Gelsenkirchen und Umland, 2011-2015
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Abbildung 38: Entwicklung des Anteils Haushalte mit allgemeinem
Wohngeld an allen Haushalten in Gelsenkirchen, 2010-2016
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Die Zahl der Empfangerhaushalte von allgemeinem Wohngeld ist in den letzten Jah-
ren bis 2016 kontinuierlich gefallen. Im Jahr 2016 ist der Anteil der Wohngeldhaus-
halte an allen Haushalten im Zuge der Wohngelderh6hung gestiegen (Abbildung 38).
Die riicklaufige Entwicklung der Wohngeldempfanger bis 2015, mit einem darauf-
folgenden Anstieg in 2016 ist in allen Umlandkommunen zu beobachten (Abbildung
39).

Abbildung 39: Entwicklung der Anzahl Haushalte mit allgemeinem
Wohngeld in Gelsenkirchen und Umland, 2010 und 2015 -
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica

Die Kinderarmut, gemessen am Anteil Kinder unter 15 Jahren im SGB II-Bezug, ist
im gesamten Zeitraum seit 2011 von 34,1 % auf 39,5 % angestiegen. Die absolute
Zahl der Kinder die in SGB II-Bezug sind, ist dabei kontinuierlich von 11.800 auf
14.500 gestiegen (Abbildung 40).

Insgesamt ist in Gelsenkirchen der Personenkreis in den Leistungsbeziigen des
SGB II sowie des SGB XII fiir die Grundsicherung im Alter gestiegen und im Umland-
vergleich iiberproportional hoch.
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Abbildung 40: Entwicklung der Anzahl und des Anteils Kinder (unter 15
Jahre) in SGB II Bezug in Gelsenkirchen, 2011 - 2016
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica

2.2.4 Gegenlaufige Effekte der Konjunktur und der Zuwanderung

Die steigende Arbeitslosenquote mit der Zunahme des Anteils Personen im SGB II
erfolgt in Gelsenkirchen entgegen der eher positiven konjunkturellen Entwicklung
mit einem Beschaftigungswachstum. Hier sind zwei gegenlaufige Effekte zu be-
obachten.

Tatsachlich hat sich die Anzahl der Arbeitslosen in SGB I1-Bezug zwischen 2011 und
2015 von gut 11.000 auf etwa 10.700, also um rd. 300 Personen verringert, sofern
man lediglich deutsche Personen im SGB II Bezug beriicksichtigt. Im gleichen Zeit-
raum ist die Anzahl arbeitsloser ,Ausldander” in SGB II-Bezug in Gelsenkirchen von
rd. 3.700 auf rd. 4.700 gestiegen. Die positive konjunkturelle Entwicklung sorgt
zwar fiir eine Verbesserung der Beschiftigungssituation, gleichzeitig erh6ht die in
Gelsenkirchen sozial selektive Zuwanderung zumindest iibergangsweise die Arbeits-
losenquote. Die giinstige Konjunktur und die Zusammensetzung der Zuwanderung
in Gelsenkirchen stellen gegenldufige Effekte dar (Abbildung 41).

empirica
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Abbildung 41: Entwicklung des Anteils Deutscher und Auslidnder an allen
Arbeitslosen nach SGB II in Gelsenkirchen, 2010-2015
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Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, IT.NRW, eigene Darstellung empirica

2.2.5 Prekire soziale Verhiltnisse auf3erhalb sozialer Sicherungssysteme

Unbekannt und bislang nicht systematisch beobachtbar/quantifizierbar ist die
Gruppe von zugewanderten Haushalten aus der EU (i.d.R. Bulgarien und Rumaénien),
die ohne oder mit prekédren!! Beschaftigtenverhéltnissen jedoch auch ohne Leis-
tungsanspruch des SGB II vor Ort leben. Nach kommunalen Erhebungen sind etwa
die Hélfte der Personen aus Rumdnien oder Bulgarien in Gelsenkirchen im Leis-
tungsbezug des SGB II. Unklar ist bisher, wieweit die andere Halfte der Personen
durch sozialversicherungspflichtige Beschaftigungen oder auskdmmliche selbstdn-
dige Einkommen oberhalb der Einkommensgrenzen fiir Transferleistungen liegen,
bzw. in prekdren Armutsverhaltnissen leben.

Fiir diese in der Grofdenordnung unbekannte Personengruppe, meist grofdere Fami-
lien, stellt lediglich das Kindergeld die Haupteinkommensquelle dar. Mit Blick auf
die Wohnraumversorgung entfillt fiir diese Haushalte das Unterstiitzungssystem
der Kosten der Unterkunft'? (KdU). Ohne Einkommensnachweis und ohne KdU-
Anspruch sind diese Haushalte auf die in Gelsenkirchen bestehenden informellen
Mietverhaltnisse in problematischen Immobilienbestinden privater Eigentiimer
angewiesen.

11 Prekdre Beschéftigungsverhaltnisse: Gemeint sind Beschéftigungsverhaltnisse die nicht sozialversicherungs-
pflichtig sind (z. B. Selbstdndigkeit oder auch Scheinselbstandigkeit in Abhangigkeitsverhaltnissen mit geringen
Einkommen)

12 Die sog. ,Kosten der Unterkunft” sind die fiir den Wohnbedarf gezahlten Mittel fiir Personen die leistungsbe-
rechtigt nach dem SGB II oder SGB XII sind. Diese Personen beziehen kein Wohngeld.

empirica
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Die hohe Fluktuation der neu zugewanderten Haushalte erschwert zudem die sys-
tematische Erfassung. Mit den flaichendeckenden Begriifdungsbesuchen durch Migra-
tionsberater fiir neu gemeldete Haushalte werden etwa 95 % der Haushalte erreicht.

Trotz der Zusammenarbeit des Jobcenters mit dem Interventionsteam der Stadt-
verwaltung (u. a. Abgleich der Meldeadressen mit dem Verdachtsimmobilienkatas-
ter), werden nach wie vor auch bei Haushalten im SGB II-Bezug, deren Wohnkosten
iiber die KdU finanziert werden, problematische Wohnverhaltnisse beobachtet, so
dass auch hier noch weiterer Handlungsbedarf besteht.

2.2.6 Nach wie vor niedriges Kaufkraftniveau

Der grofde und wachsende Anteil an Haushalten, die in Gelsenkirchen auf Transfer-
einkommen angewiesen sind, spiegelt sich auch im regionalen Vergleich der Ein-
kommensentwicklung wider.

Das verfligbare Einkommen in Gelsenkirchen ist, nach einer Phase weitgehender
Stagnation bis 2009, seit 2010 kontinuierlich angestiegen (Abbildung 42).

Abbildung 42: Verfiigbares Einkommen in Gelsenkirchen je Einwohner,
2004-2015

20.000

18.000

16.000

14.000 - —
12.000 +— =
10.000 - -
8.000 — —
6.000 —
4.000 — —
2.000 — —

0 - - . . - . - . : — - :

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Verfiigbares Einkommen je Einwohner

Quelle: IT.NRW, eigne Darstellung empirica

Der Umlandvergleich zeigt jedoch, dass das durchschnittliche Einkommensniveau
pro Kopf in Gelsenkirchen mit Abstand am geringsten ist (Abbildung 43). Dartiber
hinaus zeigt auch ein Vergleich der relativen Entwicklungen, dass sich das Einkom-
mensniveau in Gelsenkirchen, trotz des Wachstums der vergangenen Jahre, nicht
dem Niveau der Umlandkommunen angenahert hat. Die Einkommensspreizung zwi-
schen den Umlandkommunen und Gelsenkirchen hat im Gegenteil weiter zugenom-

empirica
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men. Die Entwicklungsdynamik in Gelsenkirchen ist dabei relativ gering (Abbildung
44).

Abbildung 43: Verfiigbares Einkommen je Einwohner in Gelsenkirchen und
Umland, 2015
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica

Abbildung 44: Entwicklung der verfiigbaren Einkommen in Gelsenkirchen
und Umland, 2004-2015
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2.2.7 Zusammenfassung

Die glinstige konjunkturelle Entwicklung spiegelt sich auch in Gelsenkirchen durch
einen Anstieg der Beschiftigung und der Zunahme der Pendlerverflechtungen. Die
Beschiftigungsentwicklung liegt im mittleren Bereich der Umlandkommunen, leicht
unter dem Landesdurchschnitt.

Allerding fiihrt die giinstige konjunkturelle Entwicklung in Gelsenkirchen nicht zu
einer Entspannung bei der Abhingigkeit von Transferleistungen. Mit der im Um-
landvergleich hochsten Arbeitslosigkeit hat Gelsenkirchen zudem ein vergleichswei-
se starkes Wachstum arbeitsloser erwerbsfahiger Menschen. Hinzu kommt der An-
teil dlteren Menschen, die im Rentenalter auf die Grundsicherung angewiesen sind,
sowie der Kinder in den Bedarfsgemeinschaften.

Die soziale Struktur der Auslandszuwanderung junger Menschen nach Gelsenkir-
chen flihrt bei einer ohnehin sozial belasteten Ausgangssituation vieler Haushalte zu
einer gegenwartig wachsenden Transferabhdngigkeit. In der Folge wachsen die ver-
fiigbaren Einkommen der Gelsenkirchener Haushalte langsamer als im Regionalver-
gleich und bilden das untere Ende mit zunehmender Spreizung.
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3.  Wohnungsmarktentwicklung

3.1 Nachfrageentwicklung

3.1.1 Anstieg der Haushalte bei gleicher Struktur

Die Zahl der Haushalte in Gelsenkirchen ist in den letzten Jahren gestiegen. Die Zahl
der Haushalte hat sich dabei um knapp 3.000 Haushalte erhéht (Abbildung 45). So-
wohl die Haushaltsstruktur als auch die Haushaltsgrofden haben sich dabei kaum
verandert. Lediglich der Anteil der sog. ,sonstigen Haushalte“ stieg leicht!3. Der An-
teil der Haushalte mit mehr als vier Personen hat ebenfalls leicht zugenommen, der
im Zusammenhang mit dem Zuzug kinderreicher Familien aus Stidosteuropa steht
(Abbildung 46 und Abbildung 47).

Der Anteil Haushalte mit Kindern insgesamt ist unverdndert: Lediglich der Anteil
alleinerziehender an allen Haushalten mit Kindern ist leicht gestiegen. 2016 lag der
Anteil Alleinerziehender an allen Haushalten mit Kindern bei 26,1 % (+ 1 % im Ver-
gleich zu 2010) (Abbildung 46).

Abbildung 45: Entwicklung der Zahl der Haushalte in Gelsenkirchen, 2010-

2016
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Quelle: Stadt Gelsenkirchen, R3/1 Statistik und Monitoring, eigene Darstellung empirica

13 Sonstige Haushalte“ sind Haushalte in denen Personen zusammenleben die nicht den gleichen Nachnamen
haben (bspw. Lebenspartnerschaften/ Wohngemeinschaften).

empirica
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Abbildung 46: Entwicklung der Haushaltsstruktur in Gelsenkirchen, 2010-

2016
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Abbildung 47: Entwicklung der Haushaltsgréfden in Gelsenkirchen, 2010-

2016
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Quelle: Stadt Gelsenkirchen, R3/1 Statistik und Monitoring, eigene Darstellung empirica

3.1.2 Mietpreisentwicklung leicht iiber Kaufkraftentwicklung

Die verfligbaren Einkommen und Angebotsmietpreise fiir Wohnungen haben sich in
den letzten Jahren relativ parallel entwickelt.

empirica
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Die Mietpreise haben sich im beobachtbaren Zeitraum bis 2015 weitgehend parallel
zur Kaufkraft in Gelsenkirchen entwickelt (Anstieg um etwa 5 % seit 2012). Fiir den
jingsten Zeitraum 2016 und 2017 ist ein stdrkerer Anstieg der Mietpreise be-
obachtbar, gegeniiber 2012 um rd. 15 %. Bei der Kaufkraftentwicklung (es sind noch
keine amtlichen statistischen Daten verfiigbar) gehen wir nach Schatzung davon aus,
dass sie sich schwiacher entwickelt hat. Der jiingste Preistrend der Mieten diirfte
sich von der Kaufkraftentwicklung leicht abgekoppelt haben (Abbildung 48), trotz
des im Regionalvergleich niedrigen Preisniveaus in Gelsenkirchen (siehe Kap. 3.2.6).

Abbildung 48: Entwicklung der verfiigbharen Einkommen sowie der Preise
fiir Mietwohnungen in Gelsenkirchen, 2012-2017
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Quelle: IT.NRW, empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), eigene Darstellung empirica

3.1.3 Zusammenfassung

Mit dem Einwohnerwachstum ist auch die Nachfrage wohnungssuchender Haushal-
te in Gelsenkirchen gestiegen. Auch hier iiberlagert die Auslandszuwanderung mit
einem grofden Anteil Familienhaushalte die strukturelle Haushaltsverkleinerung,
u. a. als Folge des langfristigen Alterungsprozesses. Im Ergebnis dieser gegenlaufi-
gen Entwicklungen ist die Zusammensetzung der Haushaltstypen und Haushalts-
grofien in Gelsenkirchen dabei insgesamt gleichgeblieben.

Das geringe Einkommenswachstum hat in den vergangenen Jahren dazu gefiihrt,
dass selbst der im Regionalvergleich moderate Anstieg der Mietpreise nach 2015 zu
einer leichten Entkoppelung gefiihrt hat. Die angebotenen Mietpreise steigen etwas
starker als die durchschnittlichen Einkommen der Haushalte.
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3.2 Angebotsentwicklung

3.2.1 Alter Wohnungsbestand

Im Jahr 2017 gibt es rd. 141.000 Wohnungen in Gelsenkirchen (Gebdudedatei der
Stadt Gelsenkirchen). Davon befinden sich rd. 24.400 (17,3 %) in Ein- und Zweifami-
lienhdusern, rd. 102.900 (73,0 %) in Mehrfamilienhdusern, sowie rd. 13.800 (9,7 %)
Wohneinheiten (WE) in gemischt genutzten Gebduden!*. Gelsenkirchen hat damit im
regionalen Vergleich den geringsten Anteil an Wohneinheiten in Ein- und Zweifami-
lienhdusern (Abbildung 49)15, der auch knapp unter dem Anteil der grofderen Nach-
barstéddte liegt.

Abbildung 49: Anteil Wohneinheiten in EZFH und MFH in Gelsenkirchen und

Umland, 2016
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica

Privatpersonen als Eigentiimer (knapp 50 %) sowie Eigentiimergemeinschaftenlé
besitzen in Gelsenkirchen knapp 70 % aller Wohnungen. Im Umlandvergleich ist
dies aufgrund der geringen Einfamilienhausquote der geringste Anteil (zum Ver-
gleich: In Dorsten fast 90 % der Wohnungen in ,Privateigentum“!7). Berticksichtigt
man den geringen Einfamilienhausbestand in Gelsenkirchen ist der Geschosswoh-

14 Gemischt genutzte Gebdude enthalten sowohl Wohneinheiten als auch teilweise bis tiberwiegend gewerblich
genutzte Flachen.

15 Die Vergleichsdaten stammen von IT.NRW und weichen leicht von den stadtischen Daten ab.

16 Ejgentlimer mit Sondereigentum an einer Wohnung und einem Miteigentumsanteil an gemeinschaftlichem
Eigentum.

17 Die Besitzstruktur spiegelt dabei vor allem auch die Struktur des Wohnungsbestandes. Dort wo es mehr EZFH
gibt, gibt es auch mehr Privatbesitz.

empirica
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nungsbestand haufiger als in den Umlandkommunen im Eigentum von Privatperso-
nen (nur in Bochum gehort ein hoherer Anteil der Gebdude im Geschosswohnungs-
bau Privatpersonen).

Aufgrund der Dominanz des Geschosswohnungsbaus ist die Besitzstruktur des
Wohnungsbestandes insgesamt in Gelsenkirchen mehr als im Umland durch privat-
wirtschaftliche Wohnungsunternehmen gepragt. Mehr als 19 % der Wohnungen
gehoren privatwirtschaftlichen Wohnungsunternehmen. Zusammengenommen (mit
»sonstigen privatwirtschaftlichen Unternehmen“18) sind damit 22,3 % der Woh-
nungseigentiimer privatwirtschaftliche Unternehmen. Im Umlandvergleich ist das
der hochste Anteil (Abbildung 50).

Abbildung 50: Wohneinheiten in Gelsenkirchen und Umland nach

Eigentumsform, 2011
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Die Bausubstanz in Gelsenkirchen ist im Umlandvergleich relativ alt. Gelsenkirchen
hat nach Herne den zweithéchsten Anteil an Wohngebaduden die vor 1919 entstan-
den sind. Der grofde Anteil der Nachkriegsgebdude der 50er und 60er Jahre sowie
der 70er Jahre (44,5 %) entspricht der Bestandsstruktur im Umland. Zudem ist der
Anteil neuer Wohngebdude gering. Lediglich 4,5 % der Wohnungen sind nach dem
Jahr 2000 entstanden. In Herne, Bochum und Essen ist dieser Anteil dhnlich niedrig,
in Gladbeck oder Dorsten allerdings wesentlich h6her (Abbildung 51).

Die Bauintensitit je nach Gebdudeart unterscheidet sich in den verschiedenen Ent-
wicklungsphasen. 11,8 % der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern sind
nach 2000 entstanden sowie 8,2 % in den 90er Jahren und 11,3 % in den 80er Jah-

18 Unternehmen deren Kerngeschaft nicht die Bewirtschaftung von Immobilien ist.
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ren. Damit ist fast ein Drittel des im Vergleich geringen Ein- und Zweifamilienhaus-
anteils in den jiingeren Jahrzehnten gebaut worden. Demgegeniiber sind tiber 90 %
der Geschosswohnungen vor den 90er Jahren entstanden und nur 1,3 % der Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern nach 2000 (Abbildung 52). Im Vergleich zum Ge-
samtbestand sind die Ein- und Zweifamilienhduser deutlich ,jiinger*.

Gelsenkirchen hat die im Umlandvergleich geringste Quote selbstgenutzten Wohn-
eigentums. Hier spiegelt sich der geringe Einfamilienhausanteil wider. Lediglich rd.
22 % der Wohnungen werden vom Eigentiimer bewohnt. Die Quote liegt in den um-
liegenden Grofstddten Essen und Bochum bei iiber 25 %, im landlicheren und durch
Ein- und Zweifamilienhduser gepragten Dorsten bei 46 %.

Abbildung 51: Wohngebiude in Gelsenkirchen und Umland nach
Baualtersklassen, 2011
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Abbildung 52: Baualtersklassen des Wohnungsbestandes in Gelsenkirchen,

November 2017
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3.2.2 Verhaltene Bautitigkeit

Die Bautitigkeit in Gelsenkirchen seit dem Jahr 2000 kann grob in zwei Phasen un-
terteilt werden. Auf eine Phase relativ hoher Bauintensitiat, mit einer hohen Anzahl
fertiggestellter Wohnungen bis 2006, folgt seitdem eine Phase relativ niedrigerer
Bauintensitat. So wurden zwischen 2000 und 2006 jahrlich im Durchschnitt 211
Wohneinheiten in EZFH und 243 Wohneinheiten in MFH fertiggestellt. Im Gegensatz
dazu wurden zwischen 2007 und 2017 im jdhrlichen Mittel lediglich 134 Wohnein-
heiten in EZFH und 113 Wohneinheiten in MFH fertiggestellt (Abbildung 53, Quelle:
Gebdudedatei Stadt Gelsenkirchen). Ein Grofdteil des Geschosswohnungsneubaus
entfdllt dabei, vor allem seit 2007, auf den geférderten Wohnungsbau. Zwischen
2007 und 2016 wurden insgesamt 853 neue Wohneinheiten mit Preisbindung ge-
baut. Das entspricht knapp drei Viertel der gesamten neugebauten Geschosswoh-
nungen.
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Abbildung 53: Entwicklung der Anzahl Baufertigstellungen in EZFH und MFH
in Gelsenkirchen, 2000-2017

700

600

w
(=]
o

 ons
@
0o
o
=
2 400
o
;=
&
& 300
=
Y]
-
< 200
100 I I I
0
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
W EZFH - Fertigstellungen B MFH - Fertigstellungen Gemischt genutzt - Fertigstellungen
Quelle: Gebaudedatei Stadt Gelsenkirchen, eigene Darstellung empirica

Eine regionale Einordnung der Bautitigkeit kann nur mithilfe der Statistik von
IT.NRW erfolgen, die fiir Gelsenkirchen abweichende Daten gegeniiber der Stadt
fortschreibt. Die Zahl der Baufertigstellungen, die bei IT.NRW fiir Gelsenkirchen
ausgewiesen sind, ist niedriger als die Zahlen die die Gebdaudedatei der Stadt aus-
weist. Die grobe Entwicklung der IT.NRW-Zahlen erfolgt analog zu den Zahlen der
Stadt. Zwischen 2000 und 2006 wurden laut IT.NRW noch ein wenig mehr WE in
MFH (146 WE p.a.) als in EZFH (123 WE p.a.) fertiggestellt. Im darauffolgenden Zeit-
raum geht die Bautatigkeit bei IT.NRW allerdings nur bei den MFH zurtick (99 WE
p-a.) und bleibt bei den EZFH gleich (123 WE p.a.).

Die Bautitigkeit in Gelsenkirchen war iiber den gesamten Betrachtungszeitraum
(hier: 2004-2016) unterdurchschnittlich. Insgesamt wurden nur in Herne (0,75 WE
p-a.) und Bochum (0,87 WE p.a.) weniger Wohneinheiten je 1.000 Einwohner ge-
baut. Eine zusammengenommen hohe Zahl an Baufertigstellungen gab es hingegen
in Marl, Gladbeck, Bottrop und Dorsten (alle iiber 1,5 WE p.a. iiber den Gesamtzeit-
raum). Zum Vergleich; in Gelsenkirchen wurden zwischen 2004 und 2016 0,95 WE
p-a. je 1.000 Einwohner fertiggestellt (Abbildung 54).

empirica
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Abbildung 54: Entwicklung der Bauintensitit (EZFH und MFH) in
Gelsenkirchen und Umland, 2004-2016
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Abbildung 55: Entwicklung der Bauintensitit (Geschosswohnungsbau) in
Gelsenkirchen und Umland, 2004-2016
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Auch nach Wohnungsart differenziert ergibt sich ein dhnliches Bild. Gemessen an
der Einwohnerzahl wurden in Herne, Essen und Bochum weniger Wohnungen im
Geschosswohnungsbau gebaut (Gelsenkirchen: Durchschnittlich 0,43 WE p.a. je
1.000 Einwohner tber den Gesamtzeitraum; Abbildung 55). Vor allem in Bottrop
liegt der Durchschnittswert hier mit 0,90 p.a. Wohneinheiten mehr als doppelt so
hoch. Bei den Baufertigstellungen in Ein- und Zweifamilienhdusern stechen im Um-
land insbesondere Dorsten, Marl und Gladbeck mit jeweils durchschnittlich mehr als
1,00 p.a. fertiggestellten Wohneinheiten heraus. In Gelsenkirchen wurden ver-
gleichsweise unterdurchschnittlich viele Wohnungen fertiggestellt (0,52 WE p.a.)
(Abbildung 56). Die Baugenehmigungen entwickeln sich dhnlich verhalten wie die
Bauintensitat (Abbildung 57).
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Abbildung 56: Entwicklung der Bauintensitit (EZFH) in Gelsenkirchen und
Umland, 2004-2016
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Abbildung 57: Baufertigstellungen und Baugenehmigungen in
Gelsenkirchen, 2010-2016
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica

3.2.3 Bautitigkeit und Pendlerentwicklung im Zusammenhang

Beim Vergleich der Bauintensitit Gelsenkirchens mit seinem Umland wird insbe-
sondere die hohere Wohnbauaktivitdt des nordlich gelegenen landlicheren Umlands
mit Einfamilienhausfertigstellungen sichtbar. Eine Gegeniiberstellung der fertigge-
stellten Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern mit der Verdnderung der
Summe Einpendler aus dem Umland liefert einen Hinweis, dass Gelsenkirchen hier
sukzessive eigentumsbildende Haushalte ,verloren” hat, die aktuell Gelsenkirchen-
Einpendler sind.

empirica
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Es besteht ein Zusammenhang der fertiggestellten Wohnungen in Ein- und Zweifa-
milienhdusern mit der Verdnderung der Anzahl der Einpendler fiir den Zeitraum
2010 bis 2015 (Abbildung 58). Es lasst sich also zeigen, dass diejenigen Stadte, in
denen in den letzten Jahren (2010 bis 2015) viele Ein- und Zweifamilienhduser ge-
baut wurden, heute eher mehr Einpendler (je 1000 Einwohner) nach Gelsenkirchen
haben.

Abbildung 58: Summe der Baufertigstellungen in EZFH im Umland von
Gelsenkirchen und Veranderung der Anzahl Einpendler aus
dem Umland nach Gelsenkirchen, 2010-2015
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3.2.4 Preisanstieg bei Einfamilienhdusern und teilrdumliche Spreizung

Die Angebotskaufpreise?® fiir Ein- und Zweifamilienhduser in Gelsenkirchen sind in
den letzten Jahren kontinuierlich gestiegen. Der Medianpreis fiir Bestandsobjekte ist
dabei zwischen 2012 und 2017 um gut 10 % angestiegen, die Kaufpreise fiir Neu-
bauobjekte sind um gut 25 % gestiegen (Abbildung 59).

Im regionalen Vergleich ist das Preisniveau fiir Ein- und Zweifamilienhduser dabei
niedrig. Gelsenkirchen hatte 2017 mit 230.000 € den verglichen mit seinem Umland
niedrigsten Median-Angebotspreis fiir Ein- und Zweifamilienhduser. Auféerdem gab
es keine Stadt im Umland deren unteres Angebotssegment so niedrige Preise hat

19 Die empirica-Preisdatenbank reicht zuriick bis ins Jahr 2004 und ist die mit Abstand gréfite Sammlung von
Immobilieninseraten fiir Deutschland. Seit 2012 biindeln wir mit empirica-systeme.de Erhebung, Aufbereitung
und Auswertung in einer Hand und konnen so mehr Transparenz und Know-how bieten als andere Anbieter.
Eine ausfiihrliche Datensatzbeschreibung finden Sie hier: http://www.empirica-institut.de/kufa/empirica-
Preisdatenbank.pdf.
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(10 %-Perzentil bei 115.000 € in Gelsenkirchen, zum Vergleich: In Bochum liegt das
10 %-Perzentil bei 189.000 €; Abbildung 60).

Abbildung 59: Entwicklung der Angebotskaufpreise fiir EZFH in
Gelsenkirchen, 2012-2017
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), eigene Darstellung empirica

Abbildung 60: Angebotskaufpreise fiir EZFH in Gelsenkirchen und Umland
(Bestand und Neubau), 2017
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Die Entwicklung der Transaktionspreise ist weniger eindeutig und grundsatzlich
schwankender als die der Angebotspreise. Zwischen 2006 und 2010 sind die Kauf-
preise fiir Ein- und Zweifamilienhduser im Neubau riicklaufig, d.h. hier sind ver-
starkt preiswertere Objekte verkauft worden. Ab 2010 steigen sie jedes Jahr aufder
2014 und 2016. Das Kaufpreisniveau steigt im gleichen Zeitraum von knapp 1.630 €
auf 1.935 € je Quadratmeter, also um iiber 300 € (19 %) an (Abbildung 61). Die
durchschnittlichen Angebotskaufpreise je m? entwickelten sich dhnlich, allerdings
mit weniger Schwankungen.

Innerstadtisch ist das Niveau der Angebotskaufpreise fiir EZFH weiter ausdifferen-
ziert. Auffillig ist das sehr niedrige Kaufpreisniveau in Scholven, ebenso wie die
niedrigen Niveaus in Schalke-Nord sowie Hassel und Hefiler. Im Gegensatz dazu ist
vor allem Buer relativ teuer und nahert sich mit einem Median Kaufpreis von
276.000 eher dem Niveau von Bottrop (Median 2017: 285.000) (Abbildung 62).

Abbildung 61: Entwicklung der Verkaufspreise fiir EZFH (Neubau) in
Gelsenkirchen, 2006-2016
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Quelle: Gutachterausschuss, eigene Darstellung empirica
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Abbildung 62: Angebotskaufpreise fiir EZFH in Gelsenkirchen (Bestand und
Neubau), 2015-2017
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), eigene Darstellung empirica

3.2.5 Kontinuierlicher Anstieg der Grundstiickskaufpreise seit 2012

Eine dhnliche Entwicklung kann man auch bei den Grundstiickskaufpreisen be-
obachten. Auf eine Phase schwankender Grundstiickspreise bis 2010 folgt ein konti-
nuierlicher, ununterbrochener Anstieg der Kaufpreise bis 2016 (+ 37 %; siehe Ab-
bildung 63), bei riicklaufiger Fallzahl der Grundstiickstransaktionen.
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Abbildung 63: Entwicklung der Verkaufspreise fiir unbebaute Grundstiicke
in Gelsenkirchen, 2006-2016
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Quelle: Gutachterausschuss, eigene Darstellung empirica

3.2.6 Verhaltene Preisentwicklung bei Eigentumswohnungen

Die Entwicklung der Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen ist im Gegensatz
zur Kaufpreisentwicklung fiir Ein- und Zweifamilienhduser verhaltener. Die Kauf-
preise fiir Bestandeigentumswohnungen sind im Mittel lediglich um 5 % gestiegen
(von 870 € je m? auf 920 € je m?), die Angebotskaufpreise fiir Neubauwohnungen
sind zunachst vor allem zwischen 2013 und 2014 gestiegen (2.430 € auf 2.670 € je
m?), dann aber auch wieder bis 2016 gefallen, so dass sie sich insgesamt zwischen
2012 und 2017 kaum verdndert haben (+ 1,5 %) und 2017 bei durchschnittlich
2.460 € je m? lagen (Abbildung 6420).

Im regionalen Vergleich hat Gelsenkirchen damit 2017 das mit weitem Abstand
niedrigste durchschnittliche Angebotspreisniveau fiir Eigentumswohnungen. Alle
umliegenden Gemeinden und Stadte hatten 2017 einen durchschnittlichen Kaufpreis
von iiber 1.000 € je m? Bochum hatte dabei einen durchschnittlichen Kaufpreis von
1.400 € je m? Essen von 1.480 € je m?, Bottrop von 1.575 € je m? (Abbildung 65).

20 In der Darstellung tiberlagern sich die Linien fiir Bestand und Insgesamt, da das Angebot fast ausschliefRlich aus
Bestandswohnungen bestand.

empirica
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Abbildung 64: Entwicklung der Angebotskaufpreise fiir

Eigentumswohnungen in Gelsenkirchen, 2012-2017
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Abbildung 65: Angebotskaufpreise (Median) fiir Eigentumswohnungen in

Gelsenkirchen und Umland, 2017
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Auch bezogen auf das Angebotsspektrum ist Gelsenkirchen auf dem Markt fiir Eigen-
tumswohnungen im Umlandvergleich am preiswertesten. In keinem Vergleichs-
standort reicht das 10 %-Perzentil bis knapp iliber 500 € je m? heran. Das 90 %-
Perzentil, also das oberste Marktsegment iiberschreitet 2.000 € je m? leicht. In Es-
sen libersteigen die Angebotskaufpreise im oberen Segment im Gegensatz dazu die
Marke von 3.000 € je m?% Ein dhnliches Angebotskaufpreisniveau hat im Umland
lediglich Herne, das ein im gesamten Angebotsspektrum dhnlich niedriges Preisni-
veau hat (Abbildung 66).

Abbildung 66: Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen in
Gelsenkirchen und Umland (Bestand und Neubau), 2017
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), eigene Darstellung empirica

Innerstadtisch ausdifferenziert stechen vor allem Buer, Bismarck und Resse hervor,
die alle ein Preisniveau von tber 1.100 € haben, und damit an das Preisniveau im
Umland anschliefen. Auch Hassel, Erle und Feldmark haben ein durchschnittliches
Preisniveau von iiber 1.000 € je m® Die durchschnittlichen Angebotskaufpreise in
Scholven, Schalke und Bulmke-Hiillen liegen im Gegensatz dazu mit unter 500 € je
m? sehr niedrig (Abbildung 67).

Analog dazu gibt es in Bismarck, Buer, Erle und Rotthausen auch ein ,oberes Seg-
ment“ mit Preisen iiber 2.000 € je m? Scholven und Bulmke-Hiillen kommen auch
bei den teuersten Wohnungen nur leicht iiber Quadratmeterpreise von 1.000 €
(Abbildung 68).
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Abbildung 67: Angebotskaufpreise (Median) fiir Eigentumswohnungen in
Gelsenkirchen differenziert nach Stadtteilen, 2017
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Abbildung 68: Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen in

Gelsenkirchen (Bestand und Neubau), 2015-2017
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Uber die Daten des Gutachterausschusses lassen sich Erst- und Weiterverkiufe von
Eigentumswohnungen unterscheiden. Zu beriicksichtigen ist dabei die geringe Fall-
zahl der Erstverkaufe. Beobachtbar ist, dass sich die Schere zwischen den Median-
preisen fiir Erst- und Weiterverkaufe seit 2012 sehr deutlich 6ffnet. Wahrend Erst-
verkiufe im Median von einem Preisniveau unter 2.000 €/m? auf ein Preisniveau
von rd. 2.500 €/m? gestiegen sind, entwickelt sich das Preisniveau fiir Weiterver-
kaufe riicklaufig (Abbildung 69 und Abbildung 70).

Dariiber hinaus unterscheiden sich auch die Kaufer von Eigentumswohnungen in
Gelsenkirchen nach ihrer Herkunft. Bei Erstverkdufen zeigen sich keine strukturel-
len preislichen Unterschiede zwischen ortsansdssigen und ortsfremden Kaufern. Bei
Weiterverkdufen zahlten ortsfremde Kaufer bis 2011 tendenziell etwas mehr als
Personen aus Gelsenkirchen. Zudem stiegen die Preise. In 2011 fiel das Preisniveau
bei Kaufen ortsfremder Personen rapide, seitdem schwankt es auf niedrigerem Ni-
veau. Insbesondere ist das Kaufpreisniveau niedriger als bei ortsansassigen Kaufern
(Abbildung 69 und Abbildung 70).

Seit diesem Zeitraum (ab 2011) ist eine zunehmende Aktivitidt von Kéufen von Prob-
lemimmobilien beobachtbar. Diese haufig von auswartigen Kaufern sehr preiswert
erworbenen Immobilien, die in schlechtem Zustand belassen werden, bilden seither
ein ,eigenes” problematisches Marktsegment in Gelsenkirchen.

Abbildung 69: Entwicklung der Verkaufspreise von Bestands-
Eigentumswohnungen an ortsfremde Kaufer in
Gelsenkirchen, 2006-2016
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Abbildung 70: Entwicklung der Verkaufspreise von Bestands-
Eigentumswohnungen an ortsansissige Kiufer in
Gelsenkirchen, 2006-2016
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Quelle: Gutachterausschuss, eigene Darstellung empirica

3.2.7 Jiingster Preisanstieg im Mietwohnungsmarkt bei niedrigem Niveau

Eine dhnliche Entwicklung wie auf dem Einfamilienhausmarkt - ein leichter Anstieg
ausgehend von einem niedrigen Niveau - zeigt sich auch auf dem Mietwohnungs-
markt. Sowohl die Mieten fiir Geschosswohnungen einschliefdlich Neubau, als auch
die Mieten im Bestand sind zwischen 2012 und 2017 um 15,5 % gestiegen. Die Neu-
baumieten stiegen im gleichen Zeitraum lediglich um 10,3 %, allerdings waren die
Fallzahlen in diesem Segment auch sehr niedrig (Abbildung 71).

empirica
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Abbildung 71: Entwicklung der Angebotsmietpreise fiir Geschosswohnungen
in Gelsenkirchen, 2012-2017
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), eigene Darstellung empirica

Das Preisniveau fiir Mietgeschosswohnungen ist im Vergleich mit dem Umland sehr
niedrig. Der Medianpreis fiir Mietgeschosswohnungen lag 2017 bei 5,45 € je m?. Das
ist weniger als in allen Umlandstadten und Umlandgemeinden. Die nordéstlichen
Umlandgemeinden und Gladbeck hatten dabei ein Median-Mietniveau zwischen 5,50
€ und 6,00 € je m? Bottrop, Essen und Bochum hatten ein hoheres durchschnittli-
ches Preisniveau von iiber 6,25 € je m? (Abbildung 72).

Das Mietspektrum Gelsenkirchens hat zudem die geringste Spannweite. Es reicht
lediglich von 4,50 € bis 6,75 € je m® Das sind im Umlandvergleich die niedrigsten
Werte sowohl fiir das untere als auch fiir das obere Segment. Das 90 %-Perzentil in
Essen dagegen liegt bei 11,10 € je m? (Abbildung 73). In Gelsenkirchen werden auf-
grund der Bestandsstruktur allerdings auch vergleichsweise wenig gehobene und
hochwertige Mietgeschosswohnungen inseriert. 2017 hatten 32,8 % der inserierten
Mietgeschosswohnungen eine gehobene oder hochwertige Ausstattung. Nur in Her-
ne war der Anteil geringer. In Bottrop lag der Anteil mit 39,2 % sehr viel h6her
(Abbildung 74). Das niedrigere Preisniveau erklart sich unter anderem durch die im
Vergleich schlechtere Angebotsqualitdt des Wohnungsbestandes. Zudem ist der An-
teil angebotener hochwertiger Mietgeschosswohnungen?! an allen Mietgeschoss-
wohnungen in den letzten Jahren eher zurtickgegangen (Abbildung 75).

21 Auf Basis verschiedener Merkmale, die in den Inseraten aufgefiihrt sind, wird eine Klassifizierung in vier Klas-
sen vorgenommen: niedrig, gut, gehoben, hochwertig. Die Klassifizierung basiert auf Merkmalen, die in der Da-
tenbank als Variablen erfasst werden. Bestimmte Ausstattungen fithren zu Auf- oder Abschlagen. Dies umfasst
die Art der Heizung, die Verfiigbarkeit eines Stellplatzes, die Art des Fuf3bodens, die Lage im Haus sowie be-
sondere Ausstattungsmerkmale (u.a. Sauna, Wintergarten, Kamin).
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Abbildung 72: Angebotsmietpreise (Median) fiir Geschosswohnungen in

Gelsenkirchen und Umland, 2017
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), eigene Darstellung
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Abbildung 73: Angebotsmietpreise fiir Mietgeschosswohnungen in
Gelsenkirchen und Umland (Bestand und Neubau), 2017
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Abbildung 74: Anteil gehobener und hochwertiger Mietgeschosswohnungen,
Gelsenkirchen und regionaler Vergleich, 2017
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Abbildung 75: Entwicklung des Anteils gehobener und hochwertiger
Mietgeschosswohnungen an allen inserierten
Mietgeschosswohnungen in Gelsenkirchen, 2012-2017
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Das innerstadtisch hochste Mietpreisniveau hat Buer mit einem Medianpreis von
5,90 € je m?. Ein liberdurchschnittlich hohes Mietniveau haben auerdem die west-
lichen Stadtteile Beckhausen, Horst, Hefller und Feldmark mit einer Median-
Angebotsmiete von iiber 5,50 € je m® Am niedrigsten ist die Durchschnittsmiete mit
4,90 € je m? in Schalke-Nord (Abbildung 76). Ein ,oberes Segment” gibt es vor allem

in Buer und Hefiler (Abbildung 77).

Das gesamtstiddtische Mietspektrum hat sich in den letzten Jahren nicht wesentlich
verschoben. Zuletzt (2017) stiegen jedoch vor allem die Preise fiir teurere Wohnun-

gen an (Abbildung 78).

Abbildung 76: Angebotsmieten (Median) fiir Geschosswohnungen in

Gelsenkirchen differenziert nach Stadtteilen, 2017

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), eigene Darstellung
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Abbildung 77: Angebotsmietpreise fiir Mietgeschosswohnungen in
Gelsenkirchen (Bestand und Neubau), 2017
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), eigene Darstellung empirica

Abbildung 78: Entwicklung der Angebotsmietpreise fiir Mietwohnungen in
Gelsenkirchen, 2013-2017
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Unterschiede im Preisniveau zeigen sich auch bei einer feineren Analyse der Ange-
botsmieten nach der Wohnungsgrofie bzw. dem Baualter.
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Kleine Mietwohnungen sind in Gelsenkirchen am teuersten. Auflerdem sind die
Preise hier am deutlichsten gestiegen (+23 % bei Wohnungen unter 30 m?, + 21 %
bei Wohnungen bis 45 m?). Der Preisanstieg fiir mittelgroRe Wohnungen unter
105 m? war moderater (zwischen + 12 % und + 17 %). Die Preise fiir groRe Woh-
nungen {iber 105 m? sind lediglich um 7 % gestiegen (Abbildung 79).

Auflerdem haben sich auch die Medianpreise der angebotenen Mietgeschosswoh-
nungen nach Baualter unterschiedlich entwickelt. Die Angebotspreise fiir Mietwoh-
nungen sind in allen Baualtersklassen vor 1990 um ca. 15 % gestiegen. Lediglich der
Preis fiir jiingere, nach 1990 errichtete Mietwohnungen hat sich nicht wesentlich
erhoht (+1 %). Bei den jiingeren Wohnungen schlagt durch, dass die inserierten
neueren Mietwohnungen vielfach gefordert und entsprechend preisgebunden sind.
Entsprechend ist hier der Anteil inserierter Mietwohnungen, fiir die ein Wohnbe-
rechtigungsschein benotigt wird, gestiegen (2012: 28 %, 2017: 34 %).

Bei den alteren Mietwohnungen hingegen ist iiber alle Altersklassen hinweg der
Anteil der inserierten Wohnungen, fiir die ein Wohnberechtigungsschein benétigt
wird, gesunken. Der Anteil sank von 2012 nach 2017 dabei fiir Wohnungen die vor
1950 entstanden sind von 12 % auf 6 %, fiir Wohnungen die zwischen 1950 und
1970 entstanden sind von 7 % auf 3 %, fiir Wohnungen die zwischen 1970 und 1990
entstanden sind von 35 % auf 21 %. In den alteren Baualtersklassen schldgt bei den
Angebotsmieten also durch, dass alte, vormals preisgebundene Mietwohnungen, aus
der Bindung fallen (Abbildung 80).

Abbildung 79: Angebotsmietpreise nach Wohnungsgrofienklassen in
Gelsenkirchen, 2012 und 2017
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), eigene Darstellung empirica
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Abbildung 80: Entwicklung der Angebotsmietpreise fiir Mietwohnungen in
Gelsenkirchen, 2012-2017
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), eigene Darstellung empirica

3.2.8 Ricklaufiger 6ffentlich geforderter Wohnungsbestand

Dem allgemeinen Trend folgend nimmt auch in Gelsenkirchen die Zahl o6ffentlich
geforderter Mietwohnungen seit Jahren ab. Im Jahr 2000 waren noch fast 28.000
Wohnungen preisgebunden. Diese Zahl hat sich bis Ende 2017 auf unter 14.000 re-
duziert, und wird sich bis Mitte der 20er Jahre, sofern keine neuen Bindungen ent-
stehen, weiter auf dann gut 10.000 reduzieren (Abbildung 81). Allerdings wurden
seit 2007 auch knapp 1.000 neue Forderungen bewilligt.

Ohne weitere neue Forderungen wird die Zahl der preisgebundenen Mietwohnun-
gen bis 2025 in jedem Fall auf unter 10.000 fallen. Fiir einen Teil der Wohnungen ist
das Datum des Auslaufens der Preisbindung noch nicht bekannt. Ohne neue Bindun-
gen und nicht vorhersehbare aufierplanmafiige vollstindige Mittelriickzahlungen ist
bis zum Jahr 2035 nur noch mit ca. 7.500 preisgebundenen Wohnungen zu rechnen
(Abbildung 82). Im Umlandvergleich hat Gelsenkirchen zum Stand 31.12.2015 aller-
dings noch einen relativ hohen Anteil geférderter Wohnungen (Abbildung 83).

empirica
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Abbildung 81: Entwicklung der Anzahl mit 6ffentlichen Mitteln geforderter
Wohnungen in Gelsenkirchen**, 2000-2025

30.000

25.000

20.000

15.000

Anzahl Wohnungen

10.000

5.000

O

323

XN
»

AR R L L LR LR R
%%%%%‘é‘f»fa‘&";ﬁ%?"-\‘io*‘fp%

7,0, %%,
e 2,

0, O.
R
e Vi Tx Py Py Vi

* *

8
k2

*Fortgeschriebene Werte ab 2017, sofern keine neuen Bindungen geschaffen werden.
**Stand jeweils 31.12.
Quelle: Stadt Gelsenkirchen, eigene Darstellung empirica

Abbildung 82: Anzahl Wohneinheiten mit auslaufender Preisbindung
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Abbildung 83: Anteil Wohnungen mit Preisbindung an allen Wohnungen im
Geschosswohnungsbau, 31.12.2015
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3.2.9 Herkunft der Kaufer in den jiingeren Baugebieten

Die Kaufer der Hauser in den grof3eren Baugebieten der letzten Jahre kommen fast
ausschliefdlich aus Gelsenkirchen oder dem direkten Umland Gelsenkirchens. Insbe-
sondere in den grofderen Baugebieten ab etwa 100 WE kommt etwa ein Drittel der
Kaufer aus dem Umland Gelsenkirchens (Abbildung 84).
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Abbildung 84: Herkunft der Kaufer in den gréofderen Einfamilienhaus
Neubaugebieten der letzten Jahre in Gelsenkirchen
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Quelle: Baugebietsdatei, Stadt Gelsenkirchen, eigene Darstellung empirica

3.2.10 Zusammenfassung

Gelsenkirchen verfiigt iiber den im Regionalvergleich geringsten Einfamilienhausan-
teil und in der Folge tiber eine geringe Selbstnutzerquote der Haushalte. Gleichzeitig
ist der Geschosswohnungsbau durch einen hohen Altbauanteil, oft in Eigentiimer-
schaft von Privatpersonen sowie die Wohngebdude aus den 50er bis 70er Jahren
dominiert. Insgesamt ist weniger als jede zwanzigste Wohnung nach der Jahrtau-
sendwende entstanden. Die verhaltene Bautatigkeit der letzten Dekade, im jahrli-
chen Durchschnitt rd. 250 Wohnungen (knapp tiber der Halfte im Einfamilienhaus-
bau), mit jiingst riicklaufiger Entwicklung, verfestigt bislang die regionale Stellung
Gelsenkirchens.

Moderate Preissteigerungen bei einem im Regionalvergleich niedrigen Kaufpreisni-
veau auf dem Niveau kleinerer Umlandkommunen kennzeichnen den Einfamilien-
hausmarkt. Der Grundstiicksmarkt spiegelt die moderate Preissteigerung der Ein-
familienhduser der vergangenen Jahre.

Im Gegensatz zum Einfamilienhausmarkt ist bei Eigentumswohnungen eine stabile
Preisentwicklung beobachtbar. Hier ist Gelsenkirchen im Umlandvergleich der
preiswerteste Standort. Bei den Weiterverkdufen von Bestandseigentumswohnun-
gen ist auffillig, dass in den letzten Jahren haufiger preiswerte Objekte an ortsfrem-
de Kaufer verkauft werden, die ggf. im Zusammenhang mit der Ausbreitung proble-
matischer Bewirtschaftungsformen von Wohngebauden in schlechtem Zustand ste-
hen.
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Der Gelsenkirchener Mietwohnungsmarkt ist im Regionalvergleich durch ein niedri-
ges Preisniveau charakterisiert. Hier spiegelt sich u. a. die einfache Bestandsstruktur
mit einem geringen Anteil gehobener und hoherwertiger Wohnungen. Aktuell ist ein
Preisanstieg sowohl bei Neubau- als auch Bestandswohnungen beobachtbar. Die
Preissteigerungen liegen vor allem an dem deutlichen Anstieg bei kleineren Woh-
nungen.

Der Bestand an preisgebundenen Mietwohnungen verringert sich mit dem sukzessi-
ven Auslaufen der Bindungen aus den Jahren starker 6ffentlicher Neubauférderung.

3.3 Ricklaufige Leerstandsentwicklung

Die Beobachtung der Leerstandsentwicklung hat eine Sonderstellung bei der Be-
trachtung des Gelsenkirchener Wohnungsmarktes. Das liegt zum einen daran, dass
Leerstinde stadtraumlich konzentriert sichtbar werden. Zum anderen an den
Schwierigkeiten bei der Erhebung von Leerstand, der iiber unterschiedliche Quellen
lediglich anndherungsweise erhoben werden kann. Eine durchgdngige und eindeutig
dem Wohnbau zuzuordnende Erfassung der Leerstinde existiert in Gelsenkirchen
bisher nicht?2. Nicht zuletzt ist auch die herangezogene Leerstandsdefinition ent-
scheidend fiir die Ermittlung der Hohe der Leerstinde.

Im Folgenden werden daher verschiedene Methoden fiir eine Annaherung an das
Thema der Wohnungsleerstidnde gegeniibergestellt und dadurch nutzbar gemacht.
Dabei lasst sich zunachst keine eindeutige Leerstandsquote ermitteln. Es ist jedoch
moglich eine Tendenz in der zeitlichen Entwicklung des Wohnungsleerstandes fest-
zustellen. Aufderdem ermdoglichen die verschiedenen Erhebungsmethoden unter-
schiedliche Differenzierungen, beispielsweise nach Eigentums- oder Baustruktur.
Die in der vorliegenden Betrachtung verglichenen Zahlen zum Leerstand stammen
aus dem Zensus (1), der Stromzahlermethode (2), dem CBRE-empirica Leerstands-
index (3) sowie einer Schitzung auf Basis des Melderegisters und der Wohnungsbe-
standsstatistik (4).

Die einzelnen Methoden zur Ermittlung der Anzahl, sowie der Quote der Leerstdnde
werden nachfolgend zunachst dargestellt. Anschliefiend werden die je nach Metho-
de unterschiedlichen Leerstandsquoten gesamtstadtisch verglichen. Zuletzt ermdog-
lichen einzelne Erhebungsmethoden eine differenziertere Analyse der Wohnungs-
leerstdnde.

3.3.1 Synopse unterschiedlicher Beobachtungsmethoden

Zur Einschatzung des Leerstandes in Gelsenkirchen liegen keine eindeutigen Zahlen
vor. Es gibt allerdings verschiedene Methoden die trotzdem eine Einschatzung der
Leerstande moglich machen.

22 Die Problematik der Leerstandserfassung ist dabei kein auf Gelsenkirchen beschranktes Problem.
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(1) Gebaude- und Wohnungszihlung Zensus 2011: Im Rahmen des Zensus
2011 wurde in einer Vollerhebung neben dem Gebdude- und Wohnungsbe-
stand auch der Leerstand in Wohn- und Nichtwohngebduden erhoben. Ob-
wohl die Erhebung von 2011 stammt und das Ergebnis von den lokalen Akt-
euren als eher zu niedrig eingeschitzt worden ist, kann die Leerstandsquote
und Zahl als grober Richtwert fiir den Leerstand in Gelsenkirchen herange-
zogen werden. Trotz der Vollerhebung kann es dabei aufgrund zu geringer
Riicklaufe oder ungenauer Antworten zu Fehlern in der Erhebung gekom-
men sein. Zudem ist der Zensus eine einmalige Erhebung. Ein Vorteil ist die
methodische Vergleichbarkeit auf kommunaler Ebene.

(2) Stromzdhlermethode: Eine gangige Methode um Leerstidnde zu schitzen ist
die sogenannte ,Stromzihlermethode”. Ausgebaute, abgemeldete und Min-
derverbrauchs- Stromzihler in Wohngebauden werden dabei dazu genutzt
um die Anzahl leerstehender Wohnungen zu ermitteln. Es wird dabei ange-
nommen, dass Wohnungen ohne Stromzahler, mit abgemeldetem Stromzah-
ler oder mit einem sehr geringen Stromverbrauch, nicht bewohnt werden
und leer stehen. Ungenauigkeiten entstehen, da sich teilweise auch Gewer-
bestromzahler in Wohngebduden befinden und nicht immer eindeutig klar
ist, ob abgemeldete oder Minderverbrauchszihler auch tatsiachlich einer
Wohnung zugeordnet werden konnen (z. B. Zahler fiir Nachtspeichergerite,
Keller-, Dach oder Gemeinschaftsrdume, etc.). Aufgrund der individuellen
Herleitung konnen methodisch keine Kommunalvergleiche gemacht werden.
Der Vorteil ist eine flichendeckende Ausgangsbasis fiir die Herleitung sowie
die Fortschreibungsfahigkeit, sofern vergleichbare methodische Grundlagen
beibehalten werden.

(3) CBRE-empirica Leerstandsindex: Der CBRE-empirica Leerstandsindex er-
mittelt, basierend auf den Leerstandszahlen grofRer Wohnungsunternehmen
und mit Hilfe von Regressionsschitzungen, aktuelle marktaktive Leer-
standsquoten auf Kreisebene fiir ganz Deutschland. Einschrankend ist dabei,
dass auf Grundlage einer Stichprobe der jeweilige marktaktive Leerstand ge-
schitzt wird. Der Vorteil ist wiederum die methodische Vergleichbarkeit auf
Ebene von kreisfreien Stidten und Kreisen sowie die jahrliche Fortschrei-
bung.

(4) Schiatzung auf Basis des Melderegisters und der Wohnungsbestandsta-
tistik: Mit Hilfe eines Vergleichs der Anzahl der Haushalte, die liber eine
Haushaltsgenerierung auf Basis des Melderegisters ermittelt werden kann,
und der Gesamtanzahl Wohneinheiten, die iiber die Gebaudedatei ermittelt
werden kann, wird eine Schatzung des Leerstandes vorgenommen. Die Diffe-
renz der Anzahl Wohneinheiten und der Anzahl Haushalte ergibt dabei die
Anzahl der leerstehenden Wohneinheiten. Dies ist ein indirektes Schatzver-
fahren mit erheblichen Unsicherheiten der ermittelten Eingangsgréfien (u. a.
Modellberechnung der Haushalte).
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3.3.2 Ahnliche Leerstandsquoten

Die Synopse der verschiedenen Beobachtungsmethoden ergibt keine eindeutige
Leerstandsquote. Nichtsdestotrotz vermitteln die verschiedenen Beobachtungsme-
thoden ein Klar interpretierbares Bild des Leerstandes in Gelsenkirchen.

Die Leerstandsquote in Gelsenkirchen lag sowohl nach Zensus 2011, als auch nach
der Schatzung liber das Melderegister und die Gebdudedatei der Stadt (Schatzung
Melderegister), im Jahr 2011 bei 6,7 %. Nach beiden Beobachtungsmethoden ergibt
sich also dieselbe Leerstandsquote. Der marktaktive Leerstand?3 laut CBRE-emprica
Leerstandsindex liegt in 2011 mit 5% um 1,7 Prozentpunkte darunter. Das Jahr
2011 ist dabei der Zeitpunkt fiir den tiber die Erhebungsmethoden hinweg die grof3-
te Anzahl Werte gleichzeitig bekannt ist. Zunichst muss grundsatzlich davon ausge-
gangen werden, dass die Zahlen aus dem Zensus, da sie iiber eine Vollerhebung er-
mittelt wurden, der Wirklichkeit nahekommen. Der Zensus und die Schatzung tiber
das Melderegister haben aufierdem exakt dieselbe Quote. Zudem liegt der marktak-
tive Leerstand nach CBRE-empirica Leerstandsindex darunter. Diese Quote kann
also als plausible Anndherung zunichst angenommen werden (Abbildung 85).

Flir den auf 2011 folgenden Zeitraum liegen zunachst nur die Werte fiir die beiden
als Zeitreihe vorhandenen Erhebungsmethoden vor. Die Schiatzung liber das Melde-
register liegt dabei durchweg iiber der Schatzung durch den Leerstandsindex. Da die
Melderegister-Schatzung alle Wohnungen, der Index jedoch nur die am Markt akti-
ven Wohnungen erfasst, ist dieser Unterschied in der Hohe plausibel. Zudem fillt
auf, dass die Zeitreihen beider Schatzverfahren dieselbe Entwicklung haben. Einem
kurzzeitigen Anstieg in 2012 folgt seither eine kontinuierlich sinkende Leerstands-
quote (Abbildung 85).

Die jliingste Schatzung des Leerstandes in Gelsenkirchen ist eine Schatzung des Leer-
standes mit Hilfe der Stromzahlermethode. Auf Grundlage einer plausibilisierten
Schatzung?* ergibt eine Auswertung der Stromzahlerdaten der Stadt Gelsenkirchen
eine Leerstandsquote von 6,0 %. Diese Quote liegt damit leicht liber der Schitzung,
die iiber die Differenz der Anzahl Haushalte und Anzahl Wohneinheiten erfolgt ist.
Grundsatzlich weist sie aber in eine dhnliche Richtung (Abbildung 85).

Die unterschiedlichen Erhebungsmethoden nadhern sich also aus unterschiedlichen
Richtungen der Erfassung der Leerstinde an. Der Vergleich der Entwicklung der
Leerstandsquoten, sowie deren Hohe weist aber in eine recht eindeutige Richtung.
Die Leerstandsquote lag 2011 bei 6,7 %. Ein Teil dieser Wohnungen war allerdings
nicht am Markt aktiv (nur 5 % marktaktiver Leerstand). In 2012 gibt es einen kurz-
zeitigen Anstieg des Leerstandes (insgesamt und marktaktiv), gefolgt von einem

23 Der marktaktive Leerstand berticksichtigt nicht Wohnungen, die zwar leer stehen, aber dem Markt nicht zur
Vermietung zur Verfiigung stehen. Andere Leerstandsdefinitionen erfassen auch nicht marktaktive Wohnungen
und kommen somit zu hoheren Quoten.

24 Da in den Stromzahlerdateien nicht eindeutig zwischen Gewerbe- und Wohnungsstromzahlern (sowie weite-
ren Stromzahlern, z.B. separate Stromzahler fiir Nachtspeichergerate, Schuppen, Dach- oder Kellerrdume) un-
terschieden werden kann, erfolgt eine Plausibilisierung dieser Angaben. Die hier dargestellten Leerstandsquo-
ten auf Basis der Stromzihlerdaten wurden daher mit Hilfe einer plausibilisierten Stichprobe ermittelt, in die
nur diejenige Félle eingerechnet werden, bei denen verzerrende Aussagen ausgeschlossen werden kénnen.
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Riickgang seitdem. Heute (2016 bzw. 2017) liegt die Leerstandsquote je nach Erhe-
bungsmethode zwischen 5,7 % und 6,0 %.

Abbildung 85: Leerstandsquoten nach Erhebungszeitpunkt und
Erhebungsmethode im Vergleich, 2011-2017

Methode Jahr Quote
Zensus 2011 6,7%
Stromziahlermethode 2017 6,0%
2011 5,0%
2012 5,2%

CBRE-empirica Leerstandsindex

0,
(marktaktiv) 2013 51%
2014 5,0%
2015 4,6%
2011 6,7%
2012 7,1%
2013 7,0%
Schatzung Melderegister °
2014 6,9%
2015 6,0%
2016 5,7%

Quelle: Zensus 2011 (Statistische Amter des Bundes und der Linder), Stadt Gelsenkirchen, CBRE-
empirica Leerstandsindex, eigene Berechnungen, Darstellung empirica

3.3.3 Regionale Einordnung

Je nach Erhebungsmethode ist eine unterschiedlich differenzierte Betrachtung des
Leerstandes moglich. Sowohl der Zensus (fiir ein Jahr) als auch der CBRE-empirica
Leerstandsindex (fiir mehrere Jahre) ermdglichen einen regionalen Vergleich der
Leerstandsquote. Gelsenkirchen hat nach dem Zensus die mit relativ grofiem Ab-
stand, im regionalen Vergleich hochste Leerstandsquote (Abbildung 86).

Der CBRE-empirica Leerstandsindex berechnet fiir 2010 fiir Herne noch einen leicht
hoheren marktaktiven Leerstand aus als fiir Gelsenkirchen. Bis auf Bottrop, auf ei-
nem sehr niedrigen Niveau von knapp tliber 2 %, sinkt der beobachtbare marktakti-
ve Leerstand in allen Umlandkreisen. In Gelsenkirchen ist der Riickgang leicht stér-
ker als in Herne.
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Abbildung 86: Leerstandsquote im regionalen Vergleich, 2011 (Zensus)
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Quelle: Zensus 2011, Statistische Amter des Bundes und der Lander, eigene Darstellung empirica

Abbildung 87: Leerstandsquote im regionalen Vergleich, 2010 und 2015
(CBRE-empirica Leerstandsindex)
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Quelle: CBRE-empirica Leerstandsindex, eigene Darstellung empirica

empirica



Wohnungsmarktbericht fiir die Stadt Gelsenkirchen 73

3.3.4 Die Eigentiimerstruktur bedingt Leerstande

Im Zensus 2011 wurde neben der absoluten Anzahl der Leerstdnde aufserdem auch
die Wohnungsnutzung ermittelt. Der Grofdteil der Wohnungsleerstande Mitte 2011
befand sich dabei nach Zensus im Privatbesitz (Privatpersonen und Gemeinschaften
von Wohnungseigentiimern zusammen: 63 %). Knapp unter einem Drittel der Woh-
nungsleerstinde entfielen auf privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen sowie
Unternehmen (30 %). Der restliche Wohnungsleerstand entfiel auf die iibrigen Ei-
gentumsformen (Wohnungsgenossenschaften, kommunale Wohnungsunternehmen
usw.) (Abbildung 88).

Auch die Erfahrungen der Marktakteure in Gelsenkirchen bestatigen, dass viele
Leerstinde in Wohngebduden von Einzeleigentiimern sind. Berichtet wird zudem
von einer wachsenden Zahl iiberforderter, oft dlterer Eigentiimer, die aus Angst vor
problematischen Mieterhaushalten, einzelne Wohnungen bewusst leer stehen las-
sen. In dem Zusammenhang wird von einer stark gestiegenen Zahl an Klageverfah-
ren gegen Mieterhaushalte berichtet, die keine Mieten entrichten. Auffallig sind die-
se Falle in der Regel nicht, da z. B. Vorhdnge in den leeren Wohnungen angebracht
werden oder auch Klingelschilder nicht leer bleiben, um dufierlich keinen schlechten
Eindruck zu erwecken. Allerdings stehen diese Wohnungen faktisch nicht mehr dem
Markt zur Verfiigung, da keine Vermietungsabsicht besteht.

Abbildung 88: Leerstandsquoten nach Eigentumsform, 09. Mai 2011

Eigentumsform Leerstand Anteil (am gesamten

(Anzahl WE) Leerstand)
Gemeinschaft von Wohnungseigentiimern/-innen 1.253 14%
Privatperson/-en 4.523 49%
Wohnungsgenossenschaft 238 3%
Kommune oder kommunales Wohnungsunternehr 298 3%
Privatwirtschaftliches Wohnungsunternehmen 2.133 23%
Anderes privatwirtschaftliches Unternehmen 626 7%
Bund oder Land 6 0%
Organisation ohne Erwerbszweck (z.B. Kirche) 101 1%
Insgesamt 9.178 100%

Quelle: Zensus 2011, Statistische Amter des Bundes und der Linder, eigene Berechnungen, eigene
Darstellung empirica

Die Leerstiande der grofderen Wohnungsunternehmen in Gelsenkirchen liegen nach
den Angaben von Interviewpartnern gegenwartig bei etwa 3 bis 6 %. Berichtet wird
von grofden teilrdumlichen Unterschieden der Leerstandshaufigkeiten. Nach den
Einschatzungen spielt das teilrdumliche Image eine grofie Rolle fiir die Vermarkt-
barkeit und auch Vermarktungsgeschwindigkeit freiwerdender Wohnungen. Ver-
einzelt entstehen konzentrierte Leerstinde auch bewusst, um ganze Gebaude bzw.
Gebaudekomplexe zu modernisieren.
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3.3.5 Unterschiede nach Baustruktur und Baualtersklassen

Eine differenzierte Analyse der Leerstidnde ist aufderdem auf Basis der Stromzahler-
erfassung moglich. Die Stromzahlerdaten lassen sich dabei nicht nur der Baustruk-
tur (EZFH/MFH) sondern auch dem Baualter zuordnen.

Auffallig ist dabei zunachst der Unterschied, der sich fiir die unterschiedlichen Bau-
strukturen ergibt. Es gibt so gut wie keinen Leerstand in Ein- und Zweifamilienhdu-
sern. Entscheidend fiir die insgesamt relativ hohen Leerstandsquoten ist der Leer-
stand in Mehrfamilienhdusern. Insgesamt stehen 7,1 % der Wohnungen in MFH leer.
Demgegeniiber sind es nur 1,5 % bei den EZFH. Durch den hohen Anteil MFH am
Gesamtbestand ergibt sich damit die Leerstandsquote von 6,0 % (Abbildung 89).

Abbildung 89: Leerstandsquoten auf Basis der Stromzahlermethode nach
Baualter und Baustruktur, Mirz 2018

Leerstand
Baualtersklasse
MFH EZFH Insgesamt
vor 1950 8,8% 1,9% 6,9%
1950 bis 1970 7,3% 2,0% 6,7%
1970 bis 1990 4,6% 1,2% 4,0%
1990 und jiinger 2,7% 0,7% 1,9%
Insgesamt 7,1% 1,5% 6,0%
Quelle: Stadt Gelsenkirchen, eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica

Baustrukturiibergreifend verringert sich der Leerstand je ,jiinger” das Baualter des
Bestands ist. Je nach Baustruktur erfolgt das mit unterschiedlicher Intensitat und
von einem stark unterschiedlichen Niveau aus. Den hdchsten Leerstand hat ,alter”,
vor 1950 entstandener, Bestand in Mehrfamilienhdusern (Leerstandsquote: 8,8 %).
Sehr hohe Leerstidnde gibt es auféerdem beim MFH Bestand der 1950er bis 1970er
Jahre. Die Leerstandsquote beim ,jungen“ MFH Bestand, der nach 1990 entstanden
ist, sind mit unter 3 % fast so niedrig wie bei den EZFH und unter der Fluktuations-
reserve. Bei den EZFH gibt es so gut wie keine Leerstiande. Die Leerstandsquote be-
tragt je nach Baualter maximal 2,0 %. Allerdings stehen jiingere, nach 1990 entstan-
dene EZFH, nochmals seltener leer als altere. (Abbildung 89).

3.3.6 Zusammenfassung

Die Leerstidnde gehen also insgesamt, und unabhangig von der Methodik zuriick. Im
Regionalvergleich gibt es in Gelsenkirchen trotzdem nach wie vor viele Leerstande.
Die Leerstinde befinden sich dabei iiberwiegend im Privatbesitz. Die Baustruktur
und das Baualter sind aufierdem entscheidende Faktoren fiir Leerstand. Alte Mehr-
familienhduser stehen haufig leer. In Ein- und Zweifamilienhduser gibt es hingegen
so gut wie keine Leerstande.




Wohnungsmarktbericht fiir die Stadt Gelsenkirchen 75

3.4 Marktanspannung bei KdU-Haushalten bei kleinen und grofden Woh-
nungen

Laut Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit lebten im Dezember 2017 genau 24.466
Bedarfsgemeinschaften (SGBII) in der Stadt Gelsenkirchen (Abbildung 90). Dies ent-
spricht einem Anteil von rund 18 % an allen Haushalten im Jahr 2017. Die Mehrheit
der Bedarfsgemeinschaften lebt in Wohnungen zur Miete (rd. 96 %) und nur ein
geringer Teil im Wohneigentum oder in sonstigen Unterkiinften. Die Zahl der Be-
darfsgemeinschaften insgesamt ist in Gelsenkirchen gegeniiber dem Vorjahr leicht
riicklaufig. Im Dezember 2016 lebten noch 24.791 Bedarfsgemeinschaften in Gel-
senkirchen. Allerdings entwickelte sich die Anzahl der Bedarfsgemeinschaften nach
Haushaltsgrofle sehr unterschiedlich. Wahrend die Anzahl der kleinen Bedarfsge-
meinschaften (1 und 2-Personen-Haushalte) leicht zuriickging, ist die Anzahl der
grofden Bedarfsgemeinschaften deutlich gestiegen. Zu vermuten ist, dass dies auf die
Zuwanderung grofder Familien aus Slidosteuropa, die von Transferleistungen ab-
hangig sind, zuriickzufiihren ist.

Abbildung 90: Bedarfsgemeinschaften (SGB II) nach Grofde der
Haushaltsgemeinschaft - Stadt Gelsenkrichen - 2016, 2017

GroBe der Haushaltsgemeinschaft

Jahr insgesamt 6 und mehr
1Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5Personen

Personen
2016 24.791 10.619 5.351 3.370 2.676 1.388 1.170
2017 24.466 10.422 5.076 3.380 2.687 1.528 1.313
Verénderung -1% 2% 5% 0% 0% 10% 12%
gegenliber Vorjahr
Quelle: eigene Darstellung nach Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, jeweils zum 31.12. empirica

Die durchschnittliche Wohnfliche der Bedarfsgemeinschaften liegt bei 65 m?2. Gro-
Bere Haushalte bewohnen erwartungsgemafd grofiere Wohnungen: 1-Personen-
Bedarfsgemeinschaften im Schnitt 49 m? 2-Personen-Bedarfsgemeinschaften im
Schnitt 63 m?, 3-Personen- Bedarfsgemeinschaften im Schnitt 74 m?, 4-Personen-
Bedarfsgemeinschaften im Schnitt 82 m? 5-Personen-Bedarfsgemeinschaften im
Schnitt 90 m? und Bedarfsgemeinschaften mit 6 und mehr Personen im Schnitt 106
m?. Vergleicht man diese durchschnittlichen bewohnten Wohnflichen mit den an-
gemessenen Wohnungsgrofden fiir Bedarfsgemeinschaften (Abbildung 92), so fallt
auf, dass die Bedarfsgemeinschaften im Durchschnitt kleinere Wohnungen bewoh-
nen als angemessen wiren. Vor allem die durchschnittliche Wohnflache der 4 und 5-
Personen-Bedarfsgemeinschaften liegt mit 82 m? bzw. 90 m? deutlich unter der an-
gemessenen Wohnungsgrofle von 95 m? bzw. 105 m? Lediglich die 1 und 2-
Personen-Bedarfsgemeinschaften bewohnen mit durchschnittlich 49 m? bzw. 63 m?
Wohnflache Wohnungen, die anndhernd der festgelegten, angemessenen Woh-
nungsgrofie entsprechen.
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Abbildung 91: Wohn- und Kostensituation nach Gréfde der
Haushaltsgemeinschaft - Stadt Gelsenkirchen - 201725

GroRe der Haushaltsgemeinschaft

insgesamt 6 und mehr
1Person 2Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
Personen
Durchschnittliche Wohnfliche pro BG in m? 65 49 63 74 82 90 106
Laufende tatséchliche Kosten der Unterkunft in € 475 356 460 534 596 663 802
davon fiir Unterkunftskosten 308 232 297 343 386 429 518
davon fiir Betriebskosten 89 64 87 102 113 124 152
davon fiir Heizkosten 79 60 76 89 97 110 132
Quelle: eigene Darstellung nach Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit. empirica

Die laufenden tatsdchlichen Kosten der Unterkunft pro Bedarfsgemeinschaft lagen
im Dezember 2017 im Durchschnitt bei 475 Euro je Bedarfsgemeinschaft (356 Euro
fiir 1-Personen-Bedarfsgemeinschaften bis zu 802 Euro fiir Bedarfsgemeinschaften
mit 6 und mehr Personen). Den Grofdteil der laufenden tatsidchlichen Kosten der
Unterkunft machen die Unterkunftskosten (d.h. die Aufwendung fiir die Nettokalt-
miete) aus. Sie lagen im Durschnitt bei 308 Euro (rd. 65 % aller laufenden Kosten).
Weitere Kosten der Unterkunft bilden die Betriebskosten (89 Euro bzw. 19 %) und
die Heizkosten (79 Euro bzw. 17 %). Mit steigender Personenzahl der Bedarfsge-
meinschaften erhohen sich auch die Unterkunftskosten, sowie Betriebs- und Heiz-
kosten, ihre prozentualen Anteile an den gesamten Kosten der Unterkunft bleiben
allerdings nahezu unverdndert. Ein Vergleich der tatsdchlichen Unterkunftskosten
(Nettokalt) (Abbildung 91) mit den anerkannten Mietobergrenzen (Abbildung 92)
zeigt, dass die Bedarfsgemeinschaften im Schnitt weniger fiir die Unterkunftskosten
aufbringen miissen als per Angemessenheit festgelegt. 1-Personen-
Bedarfsgemeinschaften zahlen beispielsweise im Durchschnitt 232 Euro Unter-
kunftskosten (Nettokalt), die Mietobergrenze (Nettokalt) liegt bei 240 Euro und
somit 8 Euro iiber den durchschnittlichen, laufenden, tatsachlichen Unterkunftskos-
ten.

25 Alle Werte auf volle Stellen gerundet
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Abbildung 92: Kosten der Unterkunft: Aktuelle Mietobergrenzen fiir

Bedarfsgemeinschaften in Gelsenkirchen nach
Haushaltsgrofien
HaushaltsgroRe 1-PHH 2-PHH 3-PHH 4-PHH 5-PHH

angemessene
Wohnflache (m?)
Mietobergrenze
(Nettokalt) in €
Mittlere kalte
Betriebskosten in €
Angemessene Kosten
der Unterkunft in €

Quelle: Integrationscenter fiir Arbeit Gelsenkirchen - das Jobcenter26 empirica

50 m? 65 m? 80 m? 95 m? 110 m?
240 € 300 € 370 € 450 € 520 €
70 € 80 € 100 € 120 € 130 €

310€ 380 € 470 € 570 € 650 €

Die Stadt Gelsenkirchen hat folgende Mietobergrenzen (Nettokalt) fiir Bedarfsge-
meinschaften festgelegt (Abbildung 92): fiir eine 1-Personen-Bedarfsgemeinschaft
(um 50 m?) gelten 240 Euro als angemessene Unterkunftskosten. Fiir 2-Personen-
Bedarfsgemeinschaften (um 65 m?) liegt die Mietobergrenze bei 300 Euro, fiir 3-
Personen-Bedarfsgemeinschaften (um 80 m?) bei 370 Euro, fiir 4-Personen-
Bedarfsgemeinschaften (um 95 m?) bei 470 Euro und fiir 5-Personen-
Bedarfsgemeinschaften (um 110 m?) bei 520 Euro.

Wenn Bedarfsgemeinschaften in Gelsenkirchen teurere Wohnungen bewohnen,
konnen sie zur Kostensenkung aufgefordert werden, z.B. durch Umzug in eine
giinstigere Wohnung. Bedarfsgemeinschaften in Gelsenkirchen sind also darauf
angewiesen, dass sie am Wohnungsmarkt Wohnungen bis zur Mietobergrenze
anmieten konnen.

Eine aktuelle Auswertung der empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme)
zeigt das Mietspektrum (Nettokalt) offentlich inserierter Wohnungen in der Stadt
Gelsenkirchen fiir die relevanten Wohnungsgrofienklassen (Abbildung 93).27 Darge-
stellt sind die in Gelsenkirchen festgelegten Mietobergrenzen (vgl. y-Achse) sowie
die Grofse des Wohnungsmarktsegments, das zu diesen Mietobergrenzen in Gelsen-
kirchen angemietet werden kann (vgl. x-Achse). Die Spalten zu jeder Wohnungsgro-
3enklasse in Abbildung 94 stellen zum einen die Gesamtzahl der in der empirica-
Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) enthaltenen Mietwohnungen der ent-
sprechenden Wohnungsgrofie dar (,alle Fille“) sowie die Anzahl der Wohnungen,
die von diesen bis zur geltenden Mietobergrenze anmietbar waren. Daraus errech-
net sich der Anteil der angemessenen Wohnungen an allen Wohnungen (3. Spalte).
Dies ist der Teil des offentlich inserierten Wohnungsangebots in Gelsenkirchen, der
auch Bedarfsgemeinschaften zur Verfligung steht.

26 Siehe http://www.iag-gelsenkirchen.de/site/kosten_unterkunft_heizung/
27 Auswertungszeitraum: April 2017 bis Marz 2018 (vier Quartale).
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Abbildung 93: Mietspektrum offentlich inserierter Wohnungen* in
Gelsenkirchen und geltende KdU-Grenzen
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*Mietwohnungen und Miethduser, ohne Wohnungen auf Zeit, Ferienimmobilien und
Wohngemeinschaften. Auswertungszeitraum: Q2/2017 - Q1/2018.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de) empirica

Abbildung 94: Anteil angemessener Wohnungen am Angebot*

Verfiigbare Angebotsfille nach 6Ren
um 50 m? um 65 m? um 80 m? um 95 m? um 110 m?
ort davon unter der davon unter der davon unter der davon unter der davon unter der
alle Mietobergrenze alle Mietobergrenze alle Mietobergrenze alle Mietobergrenze alle Mietobergrenze
Fille (Nettokalt)von240€ Fille (Nettokalt)von300€ Fille (Nettokalt)von370€ Fille (Nettokalt)von450€ Fille (Nettokalt)von520€
Félle Anteil Félle Anteil Félle Anteil Félle Anteil Félle Anteil
Gelsenkirchen 1.361 248 18% 1.627 403 25% 989 205 21% 283 69 24% 140 38 27%

*Mietwohnungen und Miethduser, ohne Wohnungen auf Zeit, Ferienimmobilien und
Wohngemeinschaften. Auswertungszeitraum: Q2/2017 - Q1/2018.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de) empirica

Lesebeispiel: Fiir Wohnungen um 50 m? (1-Personen-Bedarfsgemeinschaften) wa-
ren im Auswertungszeitraum insgesamt 1.361 Angebotsfille in der empirica-
Preisdatenbank (Basis empirica-systeme) enthalten. Von diesen 1.361 Angebotsfal-
len lagen 248 Angebotsfille unter der geltenden Mietobergrenze von 240 Euro, dies
entspricht 18 % aller Angebotsfille in dieser Grofdenklasse. Anders ausgedriickt: Im
Auswertungszeitraum konnten 1-Personen-Bedarfsgemeinschaften zur geltenden
Mietobergrenze insgesamt 18 % aller offentlich inserierten Mietwohnangebote an-
mieten.

Die Wohnungsgrofienklassen beziehen sich jeweils auf die in Gelsenkirchen gelten-
den angemessenen Wohnungsgrofien. Ein Vergleich des jeweils auch fiir Bedarfs-
gemeinschaften anmietbaren Anteils am Wohnungsangebot zeigt Unterschiede: Die
meisten Haushaltsgrofden (2, 4 und 5-Personen-Bedarfsgemeinschaften) konnen gut
ein Viertel (24 % bis 27 %) der offentlich inserierten Wohnungen der fiir sie ange-
messenen Grofie anmieten. 1-Personen-Bedarfsgemeinschaften haben eine kleinere
Auswahl: Nur 18 %, der 6ffentlich inserierten Wohnungen der fiir sie angemessenen
Grofle (um 50 m?) in Gelsenkirchen gelten fiir sie als angemessen.

Die Mietobergrenzen sollen gewdhrleisten, dass allen Bedarfsgemeinschaften die
gleiche Qualitdt an Wohnungen zur Verfiigung steht. Angesichts der unterschiedli-
chen prozentualen Anteile (18 % bis 27 %) verfiigbarer Wohnungen fiir die einzel-
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nen Haushaltsgréfien, muss man davon ausgehen, dass insbesondere kleine Be-
darfsgemeinschaften tendenziell schlechtere Qualtiten anmieten kénnen als grofe-
re Bedarfsgemeinschaften.

Der Bedarf an angemessenen Wohnungen in Gelsenkirchen ist in zweifacher Hin-
sicht angespannt. Kleine Bedarfsgemeinschaften kénnen nur 18 % aller o6ffentlich
inserierten Wohnungen in angemessener Grofie anmieten. Dies ist in Anbetracht der
absoluten Zahl der 1-Personen-Bedarfsgemesinchaften im Vergleich zur absoluten
Zahl der anmietbaren, angemessenen Wohnungen allerdings nicht viel. Grofdere
Bedarfsgemeinschaften hingegen konnen einen grofieren Anteil aller verfligbaren
Wohnungen anmieten, allerdings waren dies in 2017 absolut nur 38 Wohnungen.
Ein Vergleich der verfligharen Wohnungen mit dem absoluten Anstieg der grofien
Bedarfsgemeinschaften macht die Anspannung sichtbar. Die Zahl der Bedarfsge-
meinschaften mit 5 Personen ist zwischen 2016 und 2017 um etwa 140 Haushalte
angestiegen. Der Anstieg der 5-Personen Bedarfsgemeinschaften iibersteigt das An-
gebot offentlich inserierter, angemessener Wohnungen um ein Vielfaches

4, Zwischenfazit der Analysen und Einschitzungen lokaler Marktak-
teure

Begleitend zu den empirischen Datenauswertungen erfolgten neben Abstimmungs-
runden mit der Stadtverwaltung auch Interviews mit rd. 20 lokalen Wohnungs-
marktexperten, darunter Wohnungsunternehmen, Projektentwickler, Makler, Im-
mobilienfinanzierer und Verbdnde. Deren Erfahrungen und Einschitzungen fliefsen
in das folgende Zwischenfazit ein.

Die Stadt Gelsenkirchen wachst gegenwartig wieder, nach einer Phase der Schrump-
fung. Das jlingste Wachstum ist dabei sogar im Umlandvergleich besonders stark.
Allerdings ist das beobachtbare Wachstum das Ergebnis zweier gegenlaufiger
Trends. Einerseits verliert Gelsenkirchen nach wie vor an Bestandsbevolkerung, die
im Saldo haufiger in Umlandkommunen abwandert als umgekehrt Umlandeinwoh-
ner nach Gelsenkirchen einwandern. Andererseits wachst Gelsenkirchen dank der
Auslandszuwanderung, die als Verjiingungsprozess wirkt und damit den lokalen
demografischen Alterungsprozess der Stadtgesellschaft aufhilt. Die Zuwanderung
verandert auch die soziale Zusammensetzung der Stadtbevoélkerung. Trotz glinstiger
wirtschaftlicher Rahmenbedingungen wachst die Personenzahl, gerade auch bei
Familien, die auf Transferleistungen angewiesen ist. Im Ergebnis entkoppelt sich das
durchschnittliche Einkommen in Gelsenkirchen von der Entwicklung in den Um-
landkommunen.

Mit dem Bevodlkerungswachstum ist auch die Zahl der Haushalte gestiegen, die
Wohnraum nachfragen. Allerdings war die Neubautatigkeit in Gelsenkirchen auch
im Umlandvergleich trotz des Einwohnerwachstums eher verhalten. Neubaunach-
fragende Zielgruppen konnten in den vergangenen Jahren nicht in dem Maf3e in Gel-
senkirchen bedient werden, was sich auch in den Umlandwanderungsverlusten wi-
derspiegelt. Die Marktakteure berichten durchgingig von einem - auch durch die
Marktbeobachtung sichtbaren - im Regionalvergleich etwas niedrigeren erzielbaren
Preisniveau, jedoch von einer stabilen Neubaunachfrage tiber die vergangenen Jahre
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bei unterschiedlichen Zielgruppen. Gerade fiir eine stirkere Neubautatigkeit im Ein-
familienhausbau bildet nicht eine mdglicherweise fehlende Nachfrage einen Eng-
pass, sondern die Verfiigbarkeit geeigneter Grundstiicke. Keiner der interviewten
Marktakteure schliefst in Gelsenkirchen ein kiinftiges Engagement im Neubau aus.
Die Neubautatigkeit im Geschosswohnungsbau wird etwas differenzierter bewertet.
Fiir den Kdufermarkt gibt es ebenfalls eine stabile Nachfrage, die jedoch sehr stand-
ortabhdngig ist. Fiir den freifinanzierten Mietwohnungsneubau kommen nach Ein-
schitzung der Marktakteure entsprechend ebenfalls nur ausgewéhlte Standorte mit
guter Mikrolage in Gelsenkirchen in Betracht. Ein breiteres Standortspektrum
kommt hingegen fiir den geférderten Mietwohnungsneubau in Frage, der in den
vergangenen Jahren den grofdten Anteil am Geschosswohnungsneubau ausgemacht
hat. Die gegenwartige landespolitische Entscheidung der Herabstufung der Mietstu-
fe und die damit verbundene Verschlechterung der Férderkonditionen wird diesen
Stiitzpfeiler aus Sicht der Investoren, die bislang geférdert gebaut haben, fiir den
kiinftigen baulichen Erneuerungsprozess absehbar kappen.

Wahrend die verhaltene Neubautitigkeit nicht dem Nachfragepotenzial am Standort
Gelsenkirchen entspricht, erfolgt das jiingste Einwohnerwachstum iiberwiegend in
anderen Marktsegmenten. Auch die Einwohner der jlingsten Fluchtzuwanderung,
nach Anerkennung iiberwiegend im SGB II Bezug, leben Grofteils im Wohnungsbe-
stand. Einerseits zeigt die leicht riicklaufige Leerstandsentwicklung, dass das
Wachstum in den Wohnungsbestand geht, andererseits ist in den vergangenen Jah-
ren ein neuer, z. T. informeller Markt mit problematischen Eigentiimern und Inves-
toren in Gelsenkirchen entstanden. Bauliche Potenziale bietet der grofde und éaltere
sowie nicht modernisierte Wohnungsbestand. Nachfragepotenziale gibt es durch die
stark gestiegene Zuwanderung rumadanischer und bulgarischer Haushalte mit fehlen-
dem oder geringem Einkommen. Die vom Gutachterausschuss erfassten Wiederver-
kdufe von Geschosswohnungen zeigen, dass gerade auswartige Kaufer seit etwa
2011 sehr preiswerte Bestandsimmobilien in Gelsenkirchen erwerben.

Eine jiingste Anspannung im Bestandswohnungsmarkt zeigt sich im Segment kleiner
Wohnungen, deren Mietpreise im Vergleich am starksten angestiegen sind. Zudem
fiihrt die Zuwanderung kinderreicher Familien zu einer Engpasssituation grofier
preiswerter Wohnungen. Insgesamt ist das Mietpreisniveau moderat gestiegen,
iibersteigt jedoch zuletzt dennoch die im Vergleich geringe Einkommensentwick-
lung.

Insgesamt ist der Gelsenkirchener Wohnungsmarkt gepragt durch einen ver-
gleichsweise alten Geschosswohnungsbestand mit einfachem Standard. Der geringe
Einfamilienhausanteil fiihrt zu einer geringen Eigentumsquote privater Haushalte
und somit insgesamt zu einer im Vergleich geringeren Vermdégensbildung. Der ver-
gleichsweise hohe Anteil Einzeleigentiimer im Geschosswohnungsbestand er-
schwert zudem systematische Ansprachen und Kooperationen mit den Eigentiimern
in den Stadtraumen mit starken Investitionsriickstanden.

In stadtrdumlicher Perspektive iiberlagert ein generelles Nord-Siid-Gefélle mit der
Trennlinie des Rhein-Herne-Kanals ein teilraumlich sehr stark parzelliertes Neben-
einander von unterschiedlichen Wohnqualititslagen. Aus Sicht der Marktakteure
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ergeben sich unterschiedliche raumliche Einschiatzungen die von dem plakativen
Nord-Siid-Gefélle tiber das Image unterschiedlicher Stadtteile bis hin zu sehr klein-
teiligen Quartiers- bzw. Nachbarschaftsbeziigen reichen. Zudem spiegelt auch die
Verflechtung zwischen ortsansissigen und aus dem Umland kommenden Kéufern
neuer Immobilien die starke regionale Verflechtung des Standortes Gelsenkirchen
wider. Je nach Lage im Stadtgebiet existieren dabei unterschiedliche regionale Bezii-

ge.

5. Anhang

Exkurs: Anmerkungen zur Kohortenwachstumsrate 2009-2014

Zur Berechnung der kumulierten Kohortenwachstumsrate (KWR 15-74) wurde zu-
ndchst die Verdnderungsrate der Zahl der Einwohner jeder Kohorte (Geburtsjahr-
gangsgruppe von 5 Jahren) im Zeitraum 31.12.2009 bis 31.12.2014 berechnet. Da
Sterbefille berticksichtigt werden, sind die Verdnderungen ausschliefSlich durch Wan-
derungen bedingt. Die einzelnen Wachstumsraten wurden dann durch Multiplikation
kumuliert. Dies kann dabei liber alle Altersklassen (KWR 15-74) ebenso erfolgen wie
liber einzelne Abschnitte des Lebenszyklus (KWR 15-24 oder KWR 60-74).

Technisch wird mit dieser Vorgehensweise ein Altersquerschnitt als Altersldngsschnitt
behandelt, ein Verfahren, das auch bei der Berechnung anderer demografischer Maf3-
zahlen verwendet wird, z. B. die Totale Fertilitdtsrate (TFR) oder die Lebenserwartung
bei Geburt. Entsprechend unterliegt die kumulierte Kohortenwachstumsrate den glei-
chen Einschrénkungen.

Die wichtigste Einschrdnkung ist dabei, dass die KWR ebenso wie die TFR oder die Le-
benserwartung bei Geburt keine Prognose ist, auch wenn sie prognostischen Charakter
hat. Aus Altersquerschnitten abgeleitete Mafszahlen miissen stets unterstellen, dass
sich das jeweilige Verhalten der Kohorten relativ zueinander nicht verdndert. Dies ist
aber hdufig der Fall. So unterschdtzt die TFR aufgrund des steigenden Gebdralters der
Miitter (Tempo-Effekt?8) die tatsdchliche endgliltige Kinderzahl je Frau deutlich (ca.
1,5-1,6 statt 1,3-1,4). Ebenso wird regelmdfsig die Lebenserwartung bei Geburt unter-
schdtzt, da die Sterbewahrscheinlichkeiten von Geburtsjahrgdngen aus den 1920er
Jahren den heute Geborenen zugerechnet wird. Insbesondere Zeitpunkteffekte konnen
starke Auswirkungen auf entsprechende Mafszahlen haben.

Ein einprdgsames Beispiel fiir einen solchen Zeitpunkteffekt liefert Hinde.?° In der ers-
ten Hdlfte der 1960er Jahre lag die TFR in Japan bei 2,0. Im Jahre 1966 sank die TFR
auf 1,6 und stieg in den Jahren 1967 und 1968 auf 2,2. 1966 war das ,Jahr des feurigen
Pferdes”, das ungliicksbringend fiir neugeborene Mddchen sein sollte. Die Frauen ver-
schoben die Geburten um ein/zwei Jahre. Die TFR zeigte erhebliche Verdnderung an,
die endgliltige Kinderzahl pro Frau blieb aber praktisch unverdndert.

28 Bongaarts, ]., Feeney, G. ,The Quantum and Tempo of Life-Cycle Events®, in: Vienna Yearbook of Population
Research, 2006, S. 115-151.

29 Hinde, A, ,Demographic Methods", Arnold, London, 1998. Zitiert nach Miiller, U., ,Die Maf3zahlen der Bevolke-
rungsstatistik, in: Handbuch der Demographie, Band I, Springer, Berlin, 2000, S. 67.
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Ein solcher Zeitpunkteffekt wire in der Kohortenwachstumsrate z. B. eine starke Zu-
nahme der Zuwanderung, wie sie Deutschland ab dem Sommer 2015 erlebte. Diese
Studie stiitzt sich zwar auf den Zeitraum 2010 bis 2014, der aber ebenfalls bereits
durch, im Vergleich zu den Jahren zuvor, erhdhte Zuwanderungssalden gekennzeichnet
war. Eine solche Zuwanderung hebt natiirlich grundsdtzlich das gesamte Niveau der
Kohortenwachstumsraten auf Kreisebene, da die Kohortenwachstumsrate nicht nach
dem Worher und Wohin unterscheidet.

Im Ergebnis kann die Kohortenwachstumsrate keine Prognose zur zukiinftigen Bevél-
kerungsverteilung ersetzen. Dies gilt allein schon deshalb, da die natiirliche Bevilke-
rungsentwicklung (Zahl der Geburten und Sterbefille) sowie die unterschiedlichen
Kohortenstdrken unberticksichtigt bleiben. Dies zeigt sich auch daran, dass in einigen
Stddten mit hohen Kohortenwachstumsraten bei den Jiingeren (wie z. B. in Halle) die
Beviélkerungsstdirke insgesamt nur geringfiigig wdchst. Frithere Abwanderungswellen
haben zu einem hohen Anteil Alterer gefiihrt, sodass auch eine starke Zuwanderung
Jiingerer den Sterbeiiberschuss nur ausgleichen kann.

Die starke Betonung des aktuellen Wanderungsverhaltens sowie die Nicht-
Berticksichtigung der unterschiedlichen Kohortenstdrken ist aber gerade der Vorteil
dieses MafSes, da nur dadurch von bereits vergangenen und damit unverdnderlichen
Entwicklungen wie dem Geburtenrtickgang der 1980er und insbesondere der friihen
1990er Jahre in Ostdeutschland abstrahiert werden kann.

Die Kohortenwachstumsrate ist damit in Analogie zur TFR oder zur durchschnittlichen
Lebenserwartung bei Geburt nicht als Prognose anzusehen, sondern hochstens als eine
erste Schitzung. lhre Existenzberechtigung haben diese QuerschnittsmafSe, da sie
friihzeitig zur Verfiigung stehen (die tatsdchliche Lebenserwartung der in diesem Jahr
geborenen Kinder wird endgiiltig erst in iiber 100 Jahren bekannt sein; die tatsdchliche
Kinderzahl von heute 20-jdhrigen Frauen erst in einem Vierteljahrhundert). Ihr
Haupteinsatzgebiet sind rdumliche oder zeitliche Vergleiche, da sich die beschriebenen
Schwdchen dann in beiden Vergleichsfillen heraussaldieren.

Entsprechend sollte die Kohortenwachstumsrate ebenso interpretiert werden wie die
TER oder die Lebenserwartung bei Geburt: Als ein Hinweis auf die zukiinftige Entwick-
lung, der sich aus der aktuellen Anziehungskraft einer Region auf Zuwanderer ergibt.

Kurz gesagt: Die Kohortenwachstumsrate ersetzt keine Bevélkerungsprognose.
Sie ist ein Mafs fiir die aktuelle Anziehungskraft einer Stadt oder eines Kreises,
das einen Hinweis auf die zukiinftige Entwicklung gibt.
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Weitere Abbildungen
Abbildung 95: Herkunft auslidndischer Bevélkerung, 2010-2016
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Abbildung 96: Entwicklung der Altersstruktur der deutschen Bevélkerung in
Gelsenkirchen, 2010-2016
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Abbildung 97: Entwicklung der Altersstruktur der auslindischen
Bevolkerung in Gelsenkirchen, 2010-2016
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Abbildung 98: Entwicklung der Beschiiftigten am Arbeitsort in
Gelsenkirchen und Umland (absolut), 2008-2015
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Abbildung 99: Nichtdeutsche (Auslinder) Beschiftigte am Arbeitsort in
Gelsenkirchen, 2010-2016
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Abbildung 100: Arbeitsplatzzentralitiat im regionalen Vergleich, 2015
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Quelle: Statistik der Bundesagentur furr Arbeit, eigene Berechnung empirica
Abbildung 101: Auspendler Gelsenkirchen, 2015
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Abbildung 102: Einpendler Gelsenkirchen, 2015
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Abbildung 103: Angebotsmietpreise fiir moblierte und nicht méblierte
Mietwohnungen in Gelsenkirchen, 2017
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